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ABSTRACT

Hinsichtlich zahlreicher Funktionen sind ErdgeschoBzonen ein wichtiger Bestandteil des
urbanen Lebensraumes. Im Zentrum dieser Diplomarbeit stehen die vermehrt sichtbaren
leerstehenden Geschéftsflachen in Wiens innerstadtischen Nebenlagen auBerhalb der
GeschéftsstraBen. Die theoretische Ausarbeitung im Rahmen einer Literaturstudie, setzt
sich mit dem Aufeinandertreffen von Angebot und Nachfrage am Immobilienmarkt sowie
dem Leerstandsbegriff auseinander. Dabei wird angebotsseitig die Rolle der Eigentime-
rinnen und nachfrageseitig die Rolle der Mietenenden von Geschéftslokalen naher unter-
sucht sowie die unterschiedlichen Ursachen und Auswirkungen von gewerblichen Leer-
stdnden in der ErdgeschoBzone aufgezeigt. Bestehende Steuerungsinstrumente und
MaBnahmen zeigen das bereits vorhandene Bewusstsein der verschiedenen Akteurlnnen
im Umgang mit der Leerstandsproblematik auf. Da diese Thematik auch ein zentrales Ent-
wicklungsthema vieler anderer européischer Stadte darstellt, werden fur die Untersuchung
internationale Beispiele im Umgang mit Leerstand herangezogen, né&her erlautert und de-
ren Wirksamkeit in vier Handlungsfeldern zur Aktivierung von gewerblichen Leerstanden
in der Wiener Erdgeschof3zone erdrtert.

Ground floors are an important part of urban living space due to their numerous functions.
The focus of this diploma thesis is the increasingly visible vacant commercial space in
Vienna's inner-city secondary locations outside the shopping streets. In terms of literature
study, the theoretical elaboration deals with the meeting of supply and demand on the real
estate market as well as the definition of vacancy. On the supply side, the subject of study
is the role of the owners whereas on the demand side it is the role of the tenants that is
examined more closely. Various causes and effects of commercial vacancies on the
ground floor areas are also described in more detail. Existing instruments and measures
show the already existing awareness of the various stakeholders in targeting of the va-
cancy problem. This topic is also a central urban development topic in many other Euro-
pean cities, international examples of targeting the vacancy zones are introduced, ex-
plained in more detail and their effectiveness for activating commercial vacancies in Vi-
enna’s ground floors is discussed in four fields.
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EINLEITUNG, FRAGESTELLUNG
UND AUFBAU DER ARBEIT

Hintergrund

Der Hintergrund flr die Auseinandersetzung der Aktivierung von gewerblichen Leerstan-
den in Wien, sind die mit den Schlagworten ,Leerstand im Erdgeschol3* verbundenen Be-
reiche in den Wiener griinderzeitlichen Nebenlagen.

Dem Masterplan Griinderzeit der Stadt Wien ist zu entnehmen, dass die griinderzeitliche
Bebauung, gezeichnet durch kurze Wege und ein vielfaltiges Nutzungsangebot in den
ErdgeschoBzonen noch heute eine pragende Rolle in der kleinteiligen Stadtstruktur ein-
nimmt (vgl. Magistrat der Stadt Wien 2018:5). Neben dem Nahversorgungs- und Arbeits-
platzangebot im Erdgeschol3, dem Aufeinandertreffen von Angebot und Nachfrage, neh-
men diese hinsichtlich der sozialen Funktion, der Aufenthaltsqualitat im éffentlichen Raum
sowie der Identifikation der Bevoélkerung mit ihnrem Quartier eine zentrale Bedeutung flr
die Bevdlkerung ein (vgl. Scheuvens & Schitz 2011:1). Als Beispiel flr lebendige Erdge-
schofe, gezeichnet durch ein Angebotsmix aus Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung und
Dienstleistung, kann beispielsweise das Freihausviertel, Servitenviertel sowie die Rein-
dorfgasse genannt werden.
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Abbildung 1: 9., Servitengasse; Abbildung 2: 15., Reindorfgasse; Abbildung 3: 4., Schleifmlhlgasse;
Quelle: Paul Bauer/Wien Touris- Quelle: Lindengrun Fritz, 2020 Quelle: Der Internaut 2020, online
mus 2020, online stadt-wien.at

Gleichzeitig pragen immer mehr leerstehende bzw. nicht mehr marktfahige Geschéftsfla-
chen in dicht bebauten Griinderzeitquartieren auBerhalb fluktuierter GeschaftsstraBen das
StraBenbild. Zunehmende Unterversorgung von Stadtteilen, zugemauerte oder zuge-
klebte StraBenbilder, sowie die sinkende Interaktion zwischen Innen und AuB3en sind nur
ein Teil der daraus resultierenden Konsequenzen.
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Abbildung 6: Leerstehendes Ge- Abbildung 5: Leerstehendes Ge- Abbildung 4: Leerstehendes Ge-
schéftslokal Wien; Quelle: Newald, schéftslokal Wien; Quelle: Doris schéftslokal; Quelle: Andrea Peetz,
derstandard.at Kittler, dokit.at meinbezirk.at
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Die Grunde fir die Entstehung von Leerstand sind vielschichtig. Ein tiefgreifender Struk-
turwandel sowie Veranderungen im Konsum- und Mobilitdtsverhalten haben Rickgange
beim Kleinst- und Kleingewerbe in der durch den Mix aus Handel-, Gewerbe- und Dienst-
leistungen gepragten Wiener ErdgeschofB3zone verursacht. Aber auch Spekulationen der
Eigentimerlnnen mit ihren Immobilien, die daraus resultierenden unattraktiven bzw. un-
sanierten Geschaftsflaichen sowie finanzielle Voraussetzungen der Nutzerlnnen begtins-
tigen den steigenden Leerstand.

Demzufolge rickt die Gestaltung und Planung der ErdgeschoBzonen immer mehr in das
Bewusstsein der planenden Akteurlnnen und in den Fokus der Stadtentwicklung. Die ver-
schiedenen bislang vorliegenden Forschungsprojekte haben unterschiedliche Schwer-
punkte. Wahrend einige ihren Schwerpunkt auf soziale und kulturelle Zwischennutzungen
setzen, werden in anderen Untersuchungen potenzielle Nachnutzungen erértert. Aber
nicht nur in Wien sind Interventionen seitens der Stadtverwaltungen sichtbar, internatio-
nale Beispiele wie Amsterdam, Zirich und einige deutsche Stadte, kénnen als Vorbild im
Umgang mit Leerstédnden far Wien dienen (vgl. Psenner 2011:208). Dabei stellt sich die
Entwicklung der ErdgeschoBzone durch rechtliche, bauliche und 6konomische Rahmen-
bedingungen einerseits sowie soziale, kulturelle und politische Erwartungshaltungen an-
dererseits als ein komplexes Geflecht dar (vgl. Schitz 2012:1)

Forschungsfragen
Die drei zentralen Fragestellungen dieser Arbeit lauten wie folgt:

Welche Grinde fluhren zur Nicht-Nutzung der Geschéftslokale auf der Seite des Ange-
bots (Eigentiimerlnnen) und der Nachfrage (Gewerbe, Dienstleistungen und Handel)?

Welche Steuerungsinstrumente zur Aktivierung von gewerblichen Leerstanden gibt es
in Wien und anderen Stadten?

Welchen Beitrag leisten Steuerungsinstrumente zur Aktivierung von gewerblichen
Leerstanden?

Aufbau der Arbeit

Da letztendlich beide Seiten eine wesentliche Rolle in der (Neu-)Bespielung der Leer-
stédnde einnehmen, werden im Zuge der Arbeit die Beweggrinde zur Nicht-Nutzung der in
den Nebenlagen befindlichen ErdgeschoBraumlichkeiten auf der Seite der EigentiimerIn-
nen (Angebot) einerseits und andererseits auf Seiten der Klein- und Kleinstunternehmen
(Nachfrage) in Form einer Literaturstudie (Review) analysiert.

Die Umnutzungsstrategien in Form von Zwischennutzungen und Kreativikonomie wer-
den, da schon einige Untersuchungen zu diesem Thema bestehen, in der vorliegenden
Arbeit ausgeklammert. Weiters soll untersucht werden, mit welchen Steuerungsinstrumen-
ten auf der Angebots- und Nachfrageseite umgegangen wird und wo Schwierigkeiten vor-
liegen. Da der Umgang mit Leerstand in Erdgeschol3zonen nicht nur in Wien eine Heraus-
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forderung darstellt, wird auch ein besonderes Augenmerk auf das Instrumentarium ande-
rer vom Leerstand betroffener Stadte gelegt. Anhand der Untersuchung sollen wesentliche
Erkenntnisse abgeleitet, in Handlungsfelder zusammengefasst und mégliche Verbesse-
rungsvorschlage unter Einbeziehung mdglicher neuer Instrumente erarbeitet werden.

KAPITEL 1 stellt zunachst einen Uberblick tiber die volkswirtschaftlichen Begriffe Angebot
und Nachfrage sowie die Immobilien6konomie dar. Weiters wird die Bedeutung der Erd-
geschofBzone fir die Stadt sowie die wesentlichen Begriffe und Definitionen im Zusam-
menhang mit den gewerblichen Leerstadnden im ErdgeschoB3 dargestellt. Folglich wird die
Leerstandssituation in Wien sowie dessen Wirkung néher erlautert.

KAPITEL 2 befasst sich mit den Akteurlnnen auf Seiten des Angebots und der Nachfrage.
Einerseits wird ein Uberblick liber die heterogene Struktur der Eigentiimerinnen und deren
Bewirtschaftungsstrategien sowie Motivationslagen im Umgang mit ihrem Eigentum gege-
ben und andererseits wird die Seite der Nutzerlnnen, im Wesentlichen Mieterlnnen, und
die Bedeutung von Klein- und Kleinstunternehmen fir Stadtquartiere sowie deren Kriterien
zur Standortwahl dargestellt. Zusammenfihrend werden Ursachen und Grinde fur die
Nicht-Nutzung der Geschéftslokale herausgearbeitet.

KAPITEL 3 widmet sich den wesentlichen vorhandene formellen und informellen Steue-
rungsinstrumenten und MaBnahmen zum Umgang mit leerstehenden Geschéftslokalen .

KAPITEL 4 zeigt die wesentlichen Erkenntnisse zur Nicht-Nutzung der ErdgeschoBraum-
lichkeiten auf Seiten des Angebots und der Nachfrage in vier formulierten Handlungsfel-
dern. Dabei werden Vorschlage und Verbesserungen flr bestehende und neue Instru-
mente anhand internationaler Beispiele abgegeben.

KAPITEL 5 fasst die wesentlichen Erkenntnisse unter der Berticksichtigung der genannten
Forschungsfragen nochmals zusammen.
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1.DEFINTION UND AUSFUHRUNG

Um ein Verstandnis fur die Leerstandsthematik zu erhalten, sollen im nachfolgenden Ka-
pitel Begriffe, die im thematischen Umfeld der Arbeit eine Rolle spielen, bestimmt und
beschrieben werden.

1.1. Angebot und Nachfrage

Mit den Begriffen Angebot und Nachfrage werden in der Volkswirtschaft das Verhalten der
Menschen bei ihrem Zusammenwirken auf den Markten dargestellt. Ein Markt besteht da-
bei aus Gruppen potenzieller Kauferlnnen und Verkauferlnnen von bestimmen Waren und
Dienstleistungen, wobei die Gruppe der potenziellen K&uferlnnen die Nachfrage nach dem
Gut und die Gruppe der Verkauferlnnen dessen Angebot bestimmt. Im Modell Angebot
und Nachfrage (basierend auf Annahmen) wird auBerdem ersichtlich, welche Wirkung
Preise auf das Verhalten von Kauferlnnen und Verkauferlnnen haben und dabei helfen,
Entscheidungen zu treffen, was wiederum einen Beitrag zur Allokation (Zuteilung) von
knappen Ressourcen in der Wirtschaft leistet. Nach Mankiw & Taylor (2018) bedeutet eine
effiziente Allokation ,,...dass der Preis, den die Kéufer fiir die Giiter auf dem Markt bezah-
len, den Wert und den Nutzen widerspiegeln, die sie aus dem Erwerb der Gliter erlangen,
und dass der Preis, den die Produzenten erhalten, die Produktionskosten zuzUlglich eines
Gewinnanteils reflektiert, sodass sie die Produktion dauerhaft aufrechterhalten kénnen*
(Mankiw & Taylor 2018:59).

Die folgende Abbildung (vgl. Abbildung 8) zeigt ein Standarddiagramm, welches die Preis-
gréBe (z.B. der Preis eines Gutes etc.) auf der y-Achse sowie die MengengréBe (z.B. die
Menge eines Gutes etc.) auf der x-Achse in eine Beziehung stellt, wobei fast immer eine
steigenden Angebots- und eine fallende Nachfragekurve ersichtlich ist (vgl. Bofinger
2020:17).

Preis eines Gutes A

Angebot

Nachfrage

»
»

Menge eines Gutes

Abbildung 8: Angebot und Nachfrage — Standarddiagramm der Volkswirtschaft
Quelle: Bofinger 2020:17, eigene Darstellung
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1.1.1. Nachfrage

Als Nachfrage nach einem Gut wird die Menge eines Gutes, welche die Kauferlnnen zu
unterschiedlichen Preisen erwerben wollen und kénnen, bezeichnet. Unter einer Vielzahl
von Faktoren spielt wie bereits oben erwéhnt vor allem der Preis des Gutes eine wesent-
liche Rolle.

Dass mit steigendem Preis die nachgefragte Menge fallt und mit fallendem Preis steigt,
liegt daran, dass die Nachfragemenge negativ oder umgekehrt abhangig vom Preis (ne-
gative Korrelation) ist. Der Zusammenhang zwischen dem Preis und der nachgefragten
Menge qilt in der Volkswirtschaft fiir die meisten Giter und wird auch als Gesetz der Nach-
frage bezeichnet, wobei die Zahlungsbereitschaft die Position der Nachfragekurve be-
stimmt (vgl. Mankiw & Taylor 2018:62).

1.1.1.1. Einflussfaktoren auf die Nachfragemenge

Sollte sich die Nachfrage zu jedem gegebenen Preis verédndern, so wird sich auch die
Nachfragekurve verschieben — bei Nachfrageanstieg nach rechts, bei Nachfragertickgang
nach links (vgl. Abbildung 9). Im Folgenden soll erlautert werden, welche Einflussfaktoren
(ausgenommen der Preis) laut Mankiw & Taylor (2018) zu einer Verschiebung der Nach-
fragekurve fihren kénnen:

» Preise verwandter Giter

- Substitute oder substitutive Guter sind zwei Gter, bei denen der Preisanstieg eines
Gutes einen Nachfrageanstieg eines anderen Gutes auslést (z.B. Butter und Mar-
garine, Kinokarten und Blu-Ray-Filme etc.)

- Komplemente oder komplementare Guter sind zwei Giter, bei denen der Preisan-
stieg des einen Gutes einen Nachfrageriickgang eines anderen Gutes bewirken
kann (z.B. Autos und Benzin, Computer und Software etc.)

» Einkommen

Ebenso kénnen Veranderungen des Einkommens die Nachfrage beeinflussen, da ein
geringeres Einkommen mit weniger Ausgaben fur Giter verbunden ist. Sinkt die Nach-
frage eines Gutes, aufgrund einer Senkung des Einkommens, so handelt es sich um
ein normales (oder auch ,superiores”) Gut. Steigt hingegen die Nachfrage, sobald das
Einkommen sinkt, handelt es sich um ein inferiores Gut (z.B. Bus statt Taxi etc.).

» Préaferenzen

Vorlieben und Préferenzen zéhlen zu den zentralen Bestimmungsfaktoren der Nach-
frage, weshalb Untersuchungen zum Einfluss von Praferenzen auf das Konsumenten-
verhalten immer wichtiger werden.

» Werbung

Die Wahrscheinlichkeit einer héheren Nachfrage nach einem Produkt wird durch den
Einsatz von Werbekampagnen erhoht.
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» Erwartung der Konsumentinnen

Zukinftige Erwartungen (z.B. Prognose eines Preisanstiegs) kénnen das gegenwartige
Kaufinteresse an Waren und Dienstleistungen bestimmen (vgl. Mankiw & Taylor
2018:66ff).

Preis eines Gutes 4

»

>
Nachfrage-
anstieq

Nachfrage-
rickaana

Nachfragekurve Nachfragekurve

Nachfragekurve

»

Nachfragemenge

Abbildung 9: Verschiebung der Nachfragekurve
Quelle: eigene Darstellung nach, Mankiw Taylor 2018:69

1.1.2. Angebot

Als Angebot wird ein beliebiges Gut, welches Verkauferlnnen verauBBern wollen und kén-
nen, bezeichnet, wobei das Marktangebot die Summe der individuellen Angebote aller
potenziellen Verkauferlnnen ist. Ebenfalls wird, wie bei der Nachfrage, die Angebots-
menge von vielen verschiedenen Faktoren beeinflusst, wobei der Faktor Preis wieder eine
wesentliche Rolle spielt — Wachstum der Menge bei steigendem und Riickgang der Menge
bei fallendem Marktpreis (positive Korrelation). Der Zusammenhang zwischen dem Preis
und der angebotenen Menge wird als Gesetz des Angebots bezeichnet (vgl. Mankiw &
Taylor 2018:69-71).

1.1.2.1. Einflussfaktoren auf die Angebotsmenge

Wie auch bei der Nachfrage gibt es laut Mankiw & Taylor (2018) weitere Faktoren (ausge-
nommen der Preis), welche eine Verschiebung der Angebotskurve beeinflussen kénnen:

» Rentabilitédt der Produktion und Preise von Kuppelprodukten

Eine gewisse Flexibilitat auf das Angebot haben dabei Unternehmen, welche die Pro-
duktion auf andere Gter in Form von verschiedenen Modellen eines Gutes umstellen
kénnen. Stellt sich dabei heraus, dass sich das eine Modell besser verkauft, so wird die
Produktion héchstwahrscheinlich starker auf das rentable Modell verlagert. Als Kuppel-
produkte (Nebenprodukte) werden dabei weitere Guter, welche im Produktionsprozess
entstehen, bezeichnet — steigt das Angebot vom ,Hauptprodukt” so steigt auch die An-
gebotsmenge vom Kuppelprodukt.
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Technik

Der technische Fortschritt kann zu einer Erh6hung der Produktivitat fihren. Durch die
Verringerung von Inputfaktoren, kdnnen Produktionskosten gesenkt und die Angebots-
menge an Gltern erhéht werden.

Inputpreise — Preise der Produktionsfaktoren

Far die Herstellung eines Outputs werden unterschiedliche Inputfaktoren wie Land, Ar-
beit und Kapital bendtigt. Steigt der (Einkaufs-)Preis von einem der Inputfaktoren, sinkt
die Rentabilitat und darauffolgend die Angebotsmenge. Kommt es hierfiir zu einer Sen-
kung der Preise, kann es aufgrund einer héheren Rentabilitdt dazu flhren, dass zu
jedem beliebigen Preis mehr angeboten wird.

Natirliche und gesellschaftliche Faktoren

Neben natdrlichen Faktoren (klimatische Bedingungen etc.) gibt es eine Vielzahl an
gesellschaftlichen Faktoren (sozialethische Aspekte etc.), die das Angebot sowie auch
die Preise der Produktionsfaktoren beeinflussen.

Erwartungen der Anbieterlnnen

Die Angebotsmenge kann auch durch die Erwartungen der Anbieterlnnen Uber die
kanftige Entwicklung des Marktes beeinflusst werden. Im Zusammenhang mit dieser
Diplomarbeit kann dies bedeuten, dass wenn zukuinftig die Immobilienpreise steigen,
eventuell mehr in die Immobilie investiert wird oder zusétzliche Immobilien gekauft wer-
den.

Anzahl der Anbieterlnnen

Das Markangebot hangt von der Anzahl der Anbieterlnnen ab — zieht sich ein oder eine
Anbieterln aus dem Markt zuriick, so wird auch das Angebot zurlickgehen (vgl. Mankiw
& Taylor 2018:73f).

1.1.3. Marktgleichgewicht (Gleichgewichtspreis)

Nachstehend wird angefiihrt wie sich Angebot und Nachfrage zusammen auf die umge-
setzte Menge und den Preis auswirken. Die folgende Darstellung (vgl. Abbildung 10) zeigt,
sowohl die Angebots-, als auch die Nachfragekurve — der Schnittpunkt beider Kurven wird
als Marktgleichgewicht bezeichnet. An diesem ist das Verhéltnis der beiden von Okono-
men bezeichneten Marktkrafte Angebot und Nachfrage ausgeglichen und bedeutet, dass

”.

..die Menge, welche die Nachfragerinnen zu einem bestimmten Preis erwerben wollen,

genau der Menge entspricht, welche die Produzenten zu demselben Preis gewillt sind an-
zubieten® (Mankiw & Taylor 2018:76).
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Nachfragetberschuss

Nachfrage

Gleichgewichtsmenge

»
»

Ge- und verkaufte Menge eines Gutes x

Abbildung 10: Gleichgewicht von Angebot und Nachfrage;
Quelle: eigene Darstellung nach Mankiw & Taylor 2018:76

Hierbei bleibt der Markt solange im Gleichgewicht, bis etwas eine Verschiebung der Nach-
fragekurve oder der Angebotskurve (oder beider) bewirkt. Verschieben sich eine oder
beide Kurven zum gegebenen Gleichgewichtspreis, entsteht ein Nachfrage- oder Ange-
botsliberschuss. In einem solchen Ungleichgewicht des Marktes wirkt das Verhalten der
Kauferlnnen und Verkauferlnnen als treibende Kraft auf den Preis (vgl. Mankiw & Taylor
2018:76f).

Liegt also ein Preis oberhalb des Gleichgewichtspreises P* (z.B. P1), entsteht hier ein
Angebotsiberschuss, wobei das Angebot hier somit gréBer ist als die Nachfrage (Kaufer-
markt). Infolgedessen sinken die Preise bis schlieBlich wieder ein Gleichgewicht auf dem
Markt einkehrt. Liegt der Preis unter dem Gleichgewichtspreis P* (z.B. P2), verursacht
diese einen NachfrageUberschuss auf dem Markt, wobei hier somit die Nachfrage groB3er
ist als das Angebot (Verkdufermarkt). Diese Situation bewirkt einen Anstieg des Preises
bis das Gleichgewicht wieder erreicht wird (vgl. Vornholz 2014:139).

1.2. Immobilien

Wie in der unten angefuhrten Abbildung (vgl. Abbildung 11) ersichtlich ist, wird in jeder
wissenschaftlichen Disziplin die Immobilie aus ihrem eigenen Blickwinkel betrachtet, wes-
halb keine einheitliche Definition von Immobilien existiert und hiernach in den unterschied-
lichen Wissenschaften verschiedene Begriffe verwendet werden. Im Allgemeinen werden
Immobilien als ,unbewegliche Giiter (lateinisch immobilis: eine unbewegliche Sache')“ an-
gefuhrt (vgl. Vornholz 2014:5).

Aus physischer Betrachtung sind alle materiellen Eigenschaften wie Wande, Béden, De-
cken und Déacher einer Immobilie auschlaggebend und stellen somit ein dreidimensionales
Gebilde dar. In der juristischen Definition wird die Verwendung des Begriffes ,Immobilie”

' Nach § 292 ABGB werden Sachen, welche ohne Verletzung ihrer Substanz von einer Stelle zur andern
versetzt werden kénnen, als beweglich bezeichnet — im umgekehrten Fall sind sie unbeweglich (§ 292 ABGB)

9
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aus der Sicht der Rechtswissenschaft betrachtet und in Gesetzestexten nur wenig ange-
fihrt und vor allem als Grundstlick oder Gebaude definiert. In der 6konomischen Sicht
wird der Immobilienbegriff nach zwei unterschiedlichen Verstéandnissen unterschieden.
Auf der einen Seite sind Immobilien Kapitalanlagen oder Sachvermégen und auf der an-
deren Seite Produktionsfaktoren (vgl. Bone-Winkel et al. 2008:8ff).

physisch juristisch 6konomisch
unbebauter Grundstuck investitions- produktions-
Raum Inkl. theoretisch theoretisch
u Aufbauten oretisc oretisc
Kapitalanlage, Produktions-
Sachvermdgen faktor
——
Substanzorientierung, Nutzenorientierung,
Herstellungskosten Ertragswert

Abbildung 11: Immobiliendefinition
Quelle: eigene Darstellung nach, Vornholz 2014:5

1.2.1. Besonderheiten von Immobilien als Wirtschaftsgiter

Im Vergleich zu den Charakteristika von beweglichen Gitern, unterscheiden sich Immobi-
lien aufgrund mehrerer Besonderheiten von anderen Wirtschaftsgltern:

»

Immobilitat (Standortgebundenheit)

Die bedeutendste Eigenschaft einer Immobilie ist aufgrund ihrer Unbeweglichkeit die
Immobilitdt bzw. Standortgebundenheit. Je nach Lage unterscheiden sich dabei die
Nutzungsméglichkeit sowie auch der 8konomische Wert einer Immobilie. Uberdies hin-
aus entsteht bei der Einbindung in einen Mikro-Standort aufgrund der Lage eine Ab-
hangigkeit zu benachbarten Nutzungen, wobei eine Abstimmung mit angrenzenden Ei-
gentimerlnnen erforderlich ist (vgl. Bone-Winkel et al. 2008:17).

In Bezug auf das Angebot und die Nachfrage bedeutet dies somit, dass die raumliche
Gebundenheit nur an einem Ort angeboten werden kann und Nachfragerlnnen grund-
satzlich mobil sein mussen. Dabei entstehen geografische bzw. lokale Teilmarkte, in
welchen die einzelnen Immobilien konkurrieren und diese somit vom Umfeld (Mikro-
und Makrostandort) abhangig sind (vgl. Vornholz 2014:7).

Ausnahmen dabei bilden ,Mobile Homes*, Grof3zeltbauten, ,fliegende Bauten® etc., die
nur temporar auf einem Standort stehen, deren Eigenschaften aber im Rahmen dieser
Arbeit keine Bedeutung zukommt (vgl. Bone-Winkel et al. 2008:17).

10
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»

»

»

»

»

»

Heterogenitat

Aufgrund der Ortsgebundenheit einer Immobilie entsteht ein weiteres Charakteristikum
der ,Heterogenitat®. Aufgrund des Standorts, der Ausstattung und der Nutzung ist jede
Immobilie ein Unikat, was zur Folge hat, dass diese nur schwer eingeschrankt mitei-
nander vergleichbar sind (vgl. Vornholz 2014:7). Bone-Winkel et al. (2008) zufolge, ist
Jede Immobilie einzigartig und ein individuelles, autonomes Wirtschaftsgut® (Bone-
Winkel et.al 2008:19).

Dauer des Entwicklungsprozesses

In Abhéngigkeit vom Planungs- und Baurecht, GréBe und Komplexitat des Vorhabens,
Bauweise, Organisationsfahigkeit der Projektbeteiligten kann die Entwicklung einer Im-
mobilie einen Zeitraum von zwei bis finf Jahren in Anspruch nehmen. Die Langwierig-
keit dieses Prozesses fluhrt dazu, dass die Reaktionsfahigkeit und Anpassungsflexibili-
tat in Bezug auf das Immobilienangebot und Nachfrageschwankungen sehr langsam
sind, was sich auf die Ursache von zyklischen Schwankungen der Miethéhen und Leer-
stdnden zurtckfuhren lasst (vgl. Bone-Winkel et al. 2008:19f).

Hohe des Investitionsvolumens

In der Regel weisen Immobilien ein hohes Investitionsvolumen und eine lange Kapital-
bindung auf, was auch die Anzahl an potenziellen Investorlnnen flr einen direkten Im-
mobilienerwerb reduziert (vgl. Vornholz 2014:8). Durch Mittelzuflisse in Form von indi-
rekten Anlageformen (z.B. Immobilienfonds, Immobilienaktien etc.) kénnen Alternativen
flr das benétigte Mindestkapital dargestellt werden (vgl. Bone-Winkel et al. 2008:20).

Hohe der Transaktionskosten

Neben dem hohen Investitionsvolumen sind Immobilien mit hohen Transaktionskosten
(z.B. Grunderwerbssteuer, Grundbuch- oder Notarkosten etc.) verbunden. Aufgrund ih-
rer Heterogenitat und geringen Markttransparenz, kdnnen auch haufig hohe Such- und
Informationskosten (z.B. Maklerlnnenprovisionen, Immobilienbegutachtungen etc.) far
Investorinnen hinzukommen (vgl. Vornholz 2014:7).

Lénge des Lebenszyklus

Eine weitere Eigenschaft von Immobilien ist die Langlebigkeit sowohl in physischer als
auch in 6konomischer Hinsicht, wobei in der Regel die physische (technische) Nut-
zungsdauer die 6konomische Nutzungsdauer Ubertrifft und sich diese durch den tech-
nischen Fortschritt sowie Anforderungen der Geb&udenutzerlnnen immer mehr ver-
karzt (vgl. Bone-Winkel et al. 2008:21). Selten entsteht dabei ein Ersatzbedarf, vielmehr
liegt das Hauptaugenmerk auf einer Anpassung des Bedarfs (vgl. Vornholz 2014:8).

Begrenzte Substituierbarkeit

Fr gewerbliche Nutzungen und dessen Erhaltung der unternehmerischen Existenz be-
darf es in der Regel die notwendigen Raumlichkeiten. Ebenso wie das Verfugungsrecht
tber Wohnraum ein grundlegendes Bedlrfnis eines Haushaltes ist. Somit ist das Gut
~-Raum® fir Nutzerlnnen nicht bzw. nur eingeschrankt durch andere Giiter zu ersetzen.

11



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

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

M 3ibliothek,
Your knowledge hub

Immobilien werden zumeist fur einen bestimmten Zweck errichtet und bieten kaum Al-
ternativen fir andere Nutzungen, was die Drittverwendungsmdglichkeit einer Immobilie
sehr einschrankt (vgl. Vornholz 2014:7).

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die beschriebenen Besonderheiten
die Gewinnung von Marktdaten erschweren, dadurch relativ intransparent sind und somit
zu Unsicherheiten auf den Méarkten fihren. Des Weiteren zeichnen sich Immobilienmarkte
durch eine geringe Anpassungsfahigkeit (zyklische Mérkte) aus und unterscheiden sich
durch unterschiedliche Entwicklungen je nach Objektart und Region in Hinsicht auf Ange-
bot und Nachfrage (vgl. Vornholz 2014:8).

1.2.1.1. Lebenszyklus von Immobilien

Unter dem Begriff Immobilien-Lebenszyklus wird nach Rottke & Wernecke (2018) die
,...Zeitliche Abfolge der Prozesse von der Entstehung eines Gebéaudes (iber verschiedene
Nutzungen hinweg bis zum Abriss*, bezeichnet (Rottke & Wernecke 2018:211). Im ge-
samten Lebenszyklus kann es bei der Nutzung zu Unterbrechungen (vgl. Abbildung 12) in
Form von Leerstédnden und Teil-Leerstanden kommen, welche teilweise auf Renovierun-
gen, Umbauten oder andere umstrukturierende MaBBnahme zurtickzufthren sind (vgl. ebd.
2018:211).

Neubau-

Abriss projekt

Nutzung

Nutzung

Umstruk-
turierung

Leerstand

Wieder-
nutzung

Abbildung 12: Der prozessuale Immobilien-Lebenszyklus;
Quelle: eigene Darstellung nach, Rottke & Wernecke 2008:211

Als die tatséchliche Lebensdauer wird nach Kurzrock (2017) die Immobilie von ihrer Ent-
stehung bis hin zu einer Komplettsanierung oder einem Rickbau bzw. Abriss bezeichnet.
Die technische Lebensdauer ist von technischen und 6konomischen Einflissen abhangig,
wobei das Ende der technischen Lebensdauer dann erreicht wird, wenn die Immobilie
auch durch Reparaturen und Sanierungen ihre Funktion nicht mehr erfillt. Die wirtschaft-
liche Lebensdauer endet nach Kurzrock (2017), wenn ,,...das Grundstlick durch eine al-
ternative Nutzung unter Berticksichtigung aller damit einhergehender Aufwendungen eine
héhere Rendite erwirtschaften kann als zuvor® (Kurzrock 2017:424).

12
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Aufgrund der unterschiedlichen Nachfrage- und Angebotscharakteristika je nach Immobi-
lientyp, gibt es unterschiedliche Zeitspannen einer vollkommenen Revitalisierung um wei-
terhin einen wirtschaftlichen Ertrag leisten zu kénnen. Dabei nimmt der Zusammenhang
zwischen Drittverwendungsmdglichkeit und Nutzungsflexibilitédt einer Immobilie eine we-
sentliche Rolle ein. Den Angaben in der Literatur zufolge, nimmt die geschéatzte Lebens-
dauer von innerstadtischen Gewerbeimmobilien von 20 bis 50 Jahren, aufgrund der Not-
wendigkeit von technischen Umristungen ab. Dies bedeutet jedoch nicht, dass die wirt-
schaftliche Lebensdauer verkurzt ist, sondern dass diese Immobilienart in ihrem Lebens-
zyklus haufiger umstrukturiert werden muss (vgl. Rottke & Wernecke 2008:214).

»

Dimensionen des Immobilien-Lebenszyklus

Uber den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie lassen sich drei gegenseitig beein-
flussende Dimensionen bestimmen (vgl. Abbildung 13) — die technische, die marktbe-
zogene und die finanzwirtschaftliche Dimension (vgl. Kurzrock 2017:427).

technische Alterung
Innovationen

‘—.
Revitalisierung, Riickbau,

Abbildung 13: Dimensionen des Immobilien-Lebenszyklus;
Quelle: Kurzrock 2017:427

Zu den technischen Dimensionen z&hlen alle technisch-physischen Prozesse, wel-
che sich Uber den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie erstrecken. Bei der markt-
bezogenen Dimension werden alle exogenen Einflisse, sprich das gesamte sozio-
6konomische Umfeld einer Immobilie erfasst und durch den Werte- und Strukturwandel
verklrzt oder verlangert. Die finanzwirtschaftliche Dimension ist auf die Betrachtung
der Immobilie in ihrem Lebenszyklus und den verbundenen Zahlungsstromen be-
schrankt (vgl. Rottke & Wernecke 2008:215-223).

Zusammenfassend lasst ich sich sagen, dass ,[...] die komplexe Interaktion der tech-
nischen Aspekte des Immobilien-Lebenszyklusses in Verbindung mit externen Veran-
derungen auf die finanzwirtschaftlichen Eigenschaften der Immobilieninvestition wirkt*
(Rottke & Wernecke 2008:227).

13
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1.2.2. Teilmarkte des Immobilienmarktes

Aufgrund der bereits erwahnten Heterogenitat der unterschiedlichen Immobilien existiert
eine Vielzahl an Immobilienmarkten, welche sich nach verschiedenen Kriterien in zahlrei-
che Teilméarkte abgrenzen lassen (vgl. Vornholz 2014:9).

Aufgrund der Standortgebundenheit von Immobilien lassen sich diese nach Steinkeller
(2010) aufgrund ihrer Lage in lokale, regionale sowie auch Uberregionale Teilmarkte un-
terteilen. Am Beispiel der Nachfrage werden hierbei bestimmte Gebiete bzw. Regionen
bevorzugt, indem beispielsweise das Interesse fir innerstadtische Geschéftsflachen kaum
durch Raumlichkeiten in der Nachbarortschaft ersetzt werden kann. Da die potenziellen
Objekte in unterschiedlichen Gebieten untereinander in Konkurrenz stehen, wird von ei-
nem lokalen Markt gesprochen. Die Unterscheidung eines rdumlichen Marktes, verlangt
somit eine genauere Betrachtung der Angebotskonkurrenz einer raumlichen Dimension
(vgl. Steinkellner 2010:3).

Weiters lassen sich nach Vornholz Immobilienméarkte nach unterschiedlichen Gebaudety-
pen in Abhangigkeit zur Nutzungs- oder Objektart unterscheiden:

» Buroimmobilien

Diese Art von Immobilien dient hauptséachlich Verwaltungs- und Schreibtischtétigkeiten,
wobei die Lage (z.B. Central Business District, Blirostandort etc.) sowie spezifische
Birokonzepte (z.B. Zellenbiros, Gruppenbiiros etc.) eine wesentliche Rolle einnehmen
(vgl. Vornholz 2014:9f).

Gegenwartig gibt es am Blroimmobilienmarkt aufgrund des Kostendrucks in Unterneh-
men wesentliche quantitative und qualitative Veranderungen. Dies lasst einerseits eine
intensivere Nutzung der Buroflachen (desk sharing durch mehrere Mitarbeiterlnnen ei-
nes Arbeitsplatzes) und andererseits die Auslagerung von Arbeitsplatzen in Form von
Telearbeitsplatzen (Homeoffice) mit sich fihren. Des Weiteren kdnnen die steigenden
Mietpreise zu einer sinkenden Flacheninanspruchnahme pro Mitarbeiterin fihren (vgl.
Brauer 2006:66f).

» Einzelhandelsimmobilien

Einzelhandelsimmobilien dienen dem Absatz von Waren an die Verbraucherlnnen des
stationdren Einzelhandels. Diese kdnnen nach Kriterien wie Lage (z.B. 1a-Lage, Innen-
stadt oder ,Griine Wiese* etc.), GroRe, Betriebsform (Kaufhaus, Discounter etc.) oder
Sortiment (Lebensmittel, Kleidung etc.) gegliedert werden (vgl. Vornholz 2014:9f).

Seit Jahren herrscht eine stetige Konkurrenz zwischen innerstadtischem Einzelhandel
und groBflachigen Einzelhandelsflachen am Stadtrand — dabei sind , Erlebniskonsum®
sowie ,Centertainment” Schlagwérter der Branche. Dennoch kommt im Zusammen-
hang mit der Innenstadtbelebung eine Trendwende gegenliber dem expansiven Han-
delsflachenwachstum, zum Teil durch weniger Ausweisung von Einzelhandelsflachen
auf der ,grinen Wiese®, zum Vorschein (vgl. Brauer 2006:67f).
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»  Wohnimmobilien

Wohnimmobilien werden Gberwiegend durch Eigen- und Fremdnutzung fir Wohnzwe-
cke genutzt, wobei Kriterien wie Lage und Ausstattung als Abgrenzung fungieren kon-
nen (vgl. Vornholz 2014:9f). Primar wird die Nachfrage nach Wohnimmobilien durch die
demographische Entwicklung beeinflusst, wobei die Struktur der Nachfrage von der
Nachfrage nach WohnungsgréBen (HaushaltsgréBen) und dem zur Verfiigung stehen-
den Haushaltsnettoeinkommen bestimmt wird. Das Angebot ist von den jeweiligen Ent-
wicklungen (demographische Entwicklung, wirtschaftliche Entwicklung etc.) einzelner
Regionen abhangig (vgl. Brauer 2006:65).

» Andere Objektarten

Zu weiteren Objektarten z&hlen Logistikimmobilien, Industrieimmobilien sowie Betrei-
ber- oder Managementimmobilien (z.B. Hotels, Freizeitimmobilien etc.). Weiters kon-
nen Betreiberimmobilien in Sozialimmobilien wie Krankenhauser, Pflegeheime oder
Rehabilitationseinrichtungen gegliedert werden (vgl. Vornholz 2014:9f).

Vor allem Logistikimmobilien entwickelten sich durch die Ausweitung von Beschaf-
fungs- und Absatzmarkten in den letzten Jahren zu einem attraktiven Investmentbe-
reich auf dem Gewebeimmobilienmarkt. Folglich wird die Entstehung von Logistikzen-
tren mit unmittelbarer Verbindung an StraBen (auch Wasserstra3en), Bahn und Flug-
verkehr bevorzugt. Bei Freizeitimmobilien ist die Umsatzentwicklung eng an das Know-
how der Betreiberlnnen von Immobilien geknlpft. Aufgrund der Kurzlebigkeit von Frei-
zeittrends, werden Investitionen in diese Art von Immobilien als vergleichsweise risiko-
behaftet eingestuft (vgl. Brauer 2006:67).

Alle Objektarten auBer Wohnimmobilien werden als Gewerbeimmobilien zusammenge-
fasst (vgl. Vornholz 2014:9f).

1.2.2.1. Besonderheiten des Immobilienmarktes

Neben den bereits beschriebenen Eigenschaften des Wirtschaftsgutes Immobilie, zeigen
sich weitere spezifische Charakteristika des Immobilienmarktes bzw. der Markte fir Im-
mobilien, die das Wirtschaftsgut in rAumliche und sachliche Teilméarkte unterteilen 1&sst.
Wahrend sich die rdumlichen Teilmarkte aufgrund von Unterschieden des Angebots und
der Nachfrage in verschiedenen Regionen, Stadten und Stadtteilen ergeben, existieren
sachliche Teilmarkte fir beispielsweise Blroflachen, Wohnrdume, Hotels und Handelsim-
mobilien, welche sich wiederum weiter nach der jeweiligen Nutzungsart unterscheiden las-
sen (vgl. Bone-Winkel et al. 2008:21f).

Dennoch lassen sich folgende Gemeinsamkeiten in allen Teilmarkten feststellen:
» Geringe Markttransparenz

Der Grad der Transparenz eines Marktes wird von der Verfligbarkeit relevanter Marktin-
formationen (z.B. Immobilienarten, Angebot und Nachfrage, Preise, Verhalten der
Marktteilnehmerinnen etc.) bestimmt — je mehr Informationen verfligbar sind, desto
transparenter lasst sich der Markt darstellen. Von einer vollkommenen Markttranspa-
renz wird dann gesprochen, wenn allen Marktteilnehmerlnnen Zugriff auf samtliche In-
formationen geboten wird (vgl. Lexikon der Immobilienwirtschaft 2020, online).
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Der bereits beschriebenen ,heterogenen Eigenschaft von Immobilien zufolge, ist eine
fir den Gesamtmarkt glltige Aussage, sprich objektiibergreifende Aussage, nur schwer
mdglich (vgl. Bone-Winkel et al. 2008:22).

Abhéangigkeit von Entwicklungen der Volkswirtschaft

Die Nachfrage nach Flachen ist von der volkswirtschaftlichen Entwicklung oder der Ent-
wicklung einzelner Wirtschaftszweige abhéngig. So wird beispielsweise die Nachfrage
nach Buroflachen von der Zahl der 6rtlichen Beschaftigten im Dienstleistungssektor
oder die Nachfrage nach Handelsimmobilien tber die Héhe des Haushaltseinkommens
bestimmt (vgl. Bone-Winkel et al. 2008:22f).

Geringe Anpassungselastizitdt an Marktveranderungen

In der Regel strebt ein Markt nach einem Gleichgewichtszustand, welcher dann erreicht
wird, wenn Angebot und Nachfrage ausgeglichen sind. Bedingt durch die lange Ent-
wicklungszeit von Immobilien, ist bei einem Nachfragelberhang der Marktausgleich mit
einer zeitlichen Verzdgerung (i.d.R. zwei Jahre) nur bedingt mdglich. Hier kann es folg-
lich zu Abwanderungen auf andere Teilméarkte oder zu Flacheneinsparungen flahren.
Genauso ist bei einem Angebotsiiberhang, aufgrund der langfristigen Nutzung von Im-
mobilien, kein sofortiger Marktausgleich méglich (vgl. Glick 1997:73f). Nach Bone-Win-
kel et al. (2008) ist das Angebot ,[...] kurzfristig betrachtet also eine feste GréBe und
kann nur sehr langsam auf Verdnderungen der Nachfrage reagieren” (Bone-Winkel et
al. 2008:23).

Zyklizitat

In der Literatur kann nach endogenen und exogenen Einflussfaktoren der zyklischen
Entwicklung auf Immobilienmarkten unterschieden werden. Wahrend die endogenen
Faktoren auf die Aktivitdten von Akteurlnnen zuriickzufihren sind, kénnen exogene
Faktoren in Zusammenhang mit der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung betrachtet
werden (vgl. Stecher 2015:25).

Als Beispiel flir exogene Einflussfaktoren kann die Konjunkturentwicklung?® genannt
werden. Dies kann in Zeiten wirtschaftlichen Aufschwungs die Nachfrage nach Immo-
bilien erhdéhen und in Phasen des Abschwungs senken. Darlber hinaus haben auch
Entwicklungen am Immobilien-Investmentmarkt (u.a. das Zinsniveau) und am Kapital-
markt Auswirkungen auf die Nachfrage (vgl. ebd. 2015:25).

Als endogene Faktoren lassen sich beispielsweise unternehmerische Entscheidungen
von Marktakteurlnnen, welche fliir zyklische Schwankungen verantwortlich sein kénnen,
nennen. Ist die Nachfrage nach Flachen konjunkturbedingt gestiegen, kann die Fla-
chenmenge kurzfristig nicht ausgeweitet werden und der Preis (z.B. die Miete) steigt
daher stark an. Dieser Anstieg erh6ht wiederum das Einkommen der Immobilieneigen-
timerinnen, was eine starkere Produktion von neuen Flachen zur Folge hat und nach
einiger Zeit das Angebot am Markt erhéht. Verandert sich die Nachfrage nicht mehr,

2 Unter dem Begriff Konjunktur wird die mehr oder weniger regelmaBige Schwankung aller wichtigen gesamt-
wirtschaftlichen GréBen (z.B. Produktion, Beschéftigung und Preise) verstanden (vgl. Horn 2018, online).
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fallt die Miete stark und die Wirkungskette geht weiter. ,Durch die geringe Anpassungs-
elastizitit des Angebotes in der kurzen Frist und durch die stark preisunelastische
Nachfrage entsteht auf diese Weise ein zyklisches Auf und Ab im Marktgeschehen®
(Bone-Winkel et al. 2008:23).

1.2.2.2. Zyklen des Immobilienmarktes

Die Immobilienwirtschaft verlauft wie die Gesamtwirtschaft in gewissen Zyklen, den Kon-
junkturzyklen — Aufschwung (Expansion), Hochkonjunktur (Boom), Abschwung (Rezes-
sion) und Tiefphase (Depression). Am Mietflachenmarkt gibt es dabei Variablen wie
Mietflachenbestand, Mietflachenangebot (Leerstand), Belegungsrate (Leerstandsquote),
Mietflachennachfrage, Miethbhe sowie Neubauvolumen und Abriss der Flachen (vgl. Im-
mobilen-Fachwissen 2020, online).

Demzufolge steigen in der Aufschwungphase aufgrund der erhdhten Flachennachfrage
die Mieten, wodurch es zu einer Senkung der Leerstandsquoten kommt. Durch die ver-
gleichsweise héhere Nachfrage zum Angebot kommt es zu einem Vorantreiben des Neu-
bauvolumens. Bis zu einer mdglichen Vermietung der Flachen vergeht allerdings ein ge-
wisser Zeitraum, der sogenannte ,time lag“ (vgl. ebd. 2020, online).

In diesem Zeitraum wird in der Konjunktur die Boomphase erreicht, wobei die Mieten
hoch und die Leerstandsquoten niedrig sind. Durch die neu geschaffenen Flachen steigt
das Angebot an Flachen und die Mieten ,kihlen ab“. Wahrend immer mehr neue Flachen
am Markt produziert werden, Ubersteigt das Angebot die Nachfrage und die Mietpreise
stagnieren (vgl. ebd. 2020, online).

In der Rezessionsphase kommt es zu , L

. . Zyklen in den Immobilienmarkten
einem steigenden Leerstand, wodurch | ,
die Mietpreise weiter sinken. In der Mietpreise

. . Bautatigkeit
Phase der Depression stehen die
Mietpreise am tiefsten, wobei die Leer- 2 | 3
standsquote am héchsten ist. In dieser

[6]

Zeit

Phase wird davon ausgegangen, dass
die Nachfrage wieder beginnt zu wach-
sen, der Leerstand zurick geht und
sich die Mieten stabilisieren (vgl. ebd.
2020, online).

Migten steigen, Belegungsraten wachsen

Nachfrage nach Mietflachen stimuliert Neubauvolumen

Héchenangebot Ubersteigt die Nachfrage, Misterh&hungen nicht
mehr méglich

In diesem klassischen Verlauf (vgl. Ab-
bildung 14) wird vor allem die zeitver-
zOgerte Anpassung von Angebot und
Nachfrage mit entsprechenden Ange-
bots-  bzw. Nachfragelberhangen Abbildung 14: Zyklen des Immobilienmarktes und ihre

deutlich (vgl. ebd. 2020 online). Auswirkung auf Mietpreise;
Quelle: Immobilien-Fachwissen 2020, online

Leersténde wachsen

Mieten gehen wegen des groBen Leerstandes zurlick

5
|E| Nachfrage nach Fléchen wéchst, Leerstand geht zurlick, Mieten
stabilisieren sich
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1.2.3. Gewerbeimmobilien

Bedingt durch die Heterogenitat des Gutes ,Immobilie“ lassen sich, wie bereits oben be-
schrieben, unterschiedliche Objektarten nach verschiedenen Immobilienarten clustern
(vgl. Vornholz 2013:10). In dieser Arbeit sollen in erster Linie Gewerbeimmobilien, speziell
die in den ErdgeschoBzonen befindlichen Geschéftsflachen fir Handel und Dienstleistun-
gen, betrachtet werden.

Nach Walzel (2008) werden unter dem Begriff ,Gewerbeimmobilien* jene Flachen verstan-
den, die erwerbswirtschaftlichen Zwecken dienen. Neben Blro- und Handelsimmobilien,
Gewerbeparks zéhlen ebenso Logistikimmobilien, welche der Distribution von Waren die-
nen, dazu (vgl. Walzel 2008:123).

Werden die unterschiedlichen Nutzungsformen den Einzelobjekten zugeordnet, ergibt sich
nach Falk folgende in der Abbildung (vgl. Abbildung 15) dargestellte Systematik (vgl. Falk
2004:371):

[ Nutzungsformen von Gewerbeimmobilien ]
produzierende Dienstleistungs- Handels- Non-Profit
Unternehmen unternehmen unternehmen Organisationen

L} L} 1 § 1 §

z.B.

z.B. 2.B. z.B.

Fabrika}ionsgebéude Biroimmobilien SB-Markte - Anstaltsgebaude
- Werkst_atten - Businessparks - Shopping-Center - kirchliche/karitative
- Industrieparks - Hotels/Gastronomie - Einkaufszentren Einrichtungen

- Technologieparks
- Distributionszentren

- Warenhauser - Verwaltungszentren
- Fachmarkte

- Ladenlokale

- Kliniken/Sanatorien
- Seniorenheime
- Freizeitimmobilien

Abbildung 15: Nutzungsformen von Gewerbeimmobilien
Quelle: eigene Darstellung nach, Falk 2004:371

1.2.3.1. Geschéfts-, Verkaufsflache und Lagedifferenzierung

Gewerbeimmobilien kénnen ein sehr breites Spektrum an verschiedenen Nutzerlnnen und
Typen aufweisen und sind wesentlich vielschichtiger als Wohnungsimmobilien. Angefan-
gen bei kleinsten Laden- oder Blroeinheiten im Teilungseigentum reicht ihre Brandbreite
bis hin zu multifunktionalen Einkaufs- und Gewerbezentren (vgl. Falk 1992:1).

» Geschaftsflache

Der Begriff Geschéftsflaiche bezeichnet die gesamte betrieblich genutzte Flache von
Handelsbetrieben, sprich Verkaufs-, Ausstellungs-, Lager-, Versand-, Biro- und Sozi-
alrdumen (vgl. Falk 1996:4).

Weiters kann auch der Begriff ,Verkaufsstatten“ im Sinne von Geschéftsflachen ver-
wendet werden. In der Verkaufsstatten-Richtlinie der Magistratsabteilung 36 werden
diese als ,[...] in einem Gebdude untergebrachte Betriebsanlagen in Form von Einzel-
geschiéften (LadenstralBe), einzeln stehende Supermérkte, Fachmérkte (Elektro-, Tex-
til, Sportartikel, Bauartikelmérkte etc.), Kauf- und Mdbelhduser oder Einkaufszentren*
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definiert (Verkaufsstéattenrichtlinie der MA 36 2016:3). Diese kdnnen in einem eigenen
Objekt oder auch in gemischt genutzten Geb&uden untergebracht sein (vgl. ebd.
2016:3).

Verkaufsflache

Als Verkaufsflache wird die Summe aller Flachen einer Verkaufsstatte bezeichnet in
der Waren ausgestellt, vorgefiihrt oder zum Verkauf angeboten werden oder gastge-
werblich genutzt werden (vgl. Verkaufsstattenrichtlinie der MA 36 2016:3).

In der vorliegenden Arbeit werden die Begriffe Geschéfts- und Verkaufsflachen umfas-
sender verstanden und als Geschéftslokale bezeichnet. Neben den Handelsbetrieben
werden auch Nutzungen wie Dienstleistungs- und Produktionsunternehmen z.B. Gast-
ronomie oder Werkstatten miteinbezogen.

Lagedifferenzierung

Die nachfolgende Tabelle (vgl. Tabelle 1) zeigt eine generelle etablierte Lagedifferen-
zierung von Gewerbeimmobilien, in der die beschriebenen Parameter hinsichtlich fol-
gender Kriterien differenziert werden:

- Passantenfrequenz,
- Dichte des Geschaftsbesatzes,
- Mix aus Branchen,
- Filialisierungsgrad,
- Flachenstruktur,
- Besatz und Attraktivitat flankierender einzelhandelsnaher Dienstleistungen,
- Ladenleerstande und Mindernutzungen
(vgl. Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. 2000:20).

LAGEDIFFERENZIERUNG VON GESCHAFTS- UND VERKAUFSFLACHEN

- maximale Passantenfrequenz,

- dichtester Geschéaftsbesatz, groBflachige Magnetbetriebe (z.B. Waren- und Kauf-
hauser),

- Vertretung aller innenstadttypischen Sortimente (Bekleidung, Schuhe, Blcher

A-Lage etc.),

- erganzende einzelhandelsnahe Dienstleistungen (Reisebiiros, Gastronomie etc.)
ohne erhebliche Unterbrechung der Ladenfront,
- keine Mindernutzungen,

- Auftretung von Ladenleerstdnden nur im Rahmen dynamischer Entwicklung, bzw.
Umstrukturierung (,nattrliche Fluktuation®),
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- hohe, aber nicht h6chste Passantenfrequenz,
- dichter Geschéftsbesatz, vereinzelnde Unterbrechungen durch andere Nutzungen,
- Dominanz von Klein- und Mittelbetrieben,

- Sortiment fir tagliche Bedarfsdeckung und Spezialbedarfe riicken in den Vorder-
grund (Drogerie, Tabak, Zeitschriften, Feinkost etc.),

B-Lage
- Konzentration einzelner Bedarfsgruppen

- Unterbrechung des Geschéftsbesatzes durch Dienstleistungen (Banken, Gastro-
nomie, Reiseblros etc.),

- Verringerung der Einkaufsqualitat durch mindergenutzte Grundstiicke und Laden-
leerstande.

- geringe und unregelmaBige Passantenfrequenz,

- ausgediinnter Geschéftsbesatz — zahlreiche Unterbrechungen durch andere Nut-
zungen,

C-Lage - einseitige Sortimentsstruktur, v.a. Klein- und Mittelbetriebe
- verstarktes Auftreten von ,unerwiinschten” Nutzungen (z.B. Spielotheken)
- abschnittsweise Dominanz von Gastronomiebetrieben

- vergleichsweise héhere Fluktuation und héherer Anteil an Ladenleerstédnden.

Tabelle 1: Lagedifferenzierung
Quelle: eigene Darstellung nach, Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. 2000:22

Des Weiteren werden in der Immobilienwirtschaft die soeben genannten Lagen unter den
Ziffern 1 fUr Innenstadtlagen und 2 fir Vorortlagen (Stadtteillagen) erfasst. So wird zu-
nachst danach unterschieden, ob es sich um eine Innenstadt- oder Vorortlage handelt und
danach in A-, B-, C-Lagen unterteilt — sprich 1a-Lagen und 2a-Lagen z&hlen somit zu den
besten Lagen im jeweiligen Gebiet (vgl. Reguvis Fachmedien 2020, online).

1.3. Leerstand

Nach der Definition von Falk (2004) werden Leerstédnde als ,sédmtliche leerstehende Fla-
chen in einem fest gelegten Untersuchungsgebiet in einem bestimmten Zeitpunkt, bezo-
gen auf eine MaBeinheit — Blrofldche, Verkaufsflache, Geschéftsflache, vermietbare Fl&-
che usw.“ bezeichnet (Falk 2004:560). Dazu z&hlten freie und nutzbare Flachen, effektiv
leerstehende Flachen, noch nicht vermietete Flachen von fertig gestellten Neubauimmo-
bilien und zur Untervermietung angebotene Flachen (vgl. Falk 2004:560).

Markwirtschaftlich betrachtet wiirde ein Leerstand einem Uberangebot gleichen, welchem
eine zu geringe Nachfrage gegenibersteht. Laut Schiebel und Lésch (0.J.) wird diese
Theorie ,der realen Komplexitat nicht gerecht” und bedarf somit die Einbindung weiterer
Faktoren, welche den Leerstand erklaren (vgl. Schiebel & Lésch 0.J.:101).

1.3.1. Klassifizierung des Leerstandes

Hinsichtlich der Differenzierung bzw. Klassifizierung von Leerstand sind in der Fachlitera-
tur diverse Umschreibungen fir den Leerstand zu entnehmen. Eine mdgliche Klassifizie-
rung ware nach Lier (2015) eine zeit-, markt- und objektbezogene Differenzierung des
Leerstands (vgl. Lier 2015:30).
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» Zeitabhangige Leerstandsbegriffe

Je nachdem wie lange eine Flache ungenutzt ist, wird in der Literatur nach kurz-, mit-
tel-, oder dauerhaften Leerstédnden (vgl. Tabelle 2) differenziert.

Als kurzfristiger Leerstand wird eine Leerstandsphase zwischen zwei
kurzfristiger Leerstand Vermietungen bezeichnet und haltet nicht langer als zwei bis drei Mo-
nate an.

Der mittelfristige Leerstand verzeichnet eine mietfreie Zeit von bis zu
mittelfristiger Leerstand sechs Monaten und der langfristige Leerstand betrifft ungenutzte FIa-
chen bis zu einem Jahr.

Als Dauerleerstande werden Flachen die langer als ein Jahr freistehen

Dauerleerstand bezeichnet (dysfunktionaler Leerstand).

Tabelle 2: Zeitabhangige Leerstandbegriffe
Quelle: eigene Darstellung nach, Quartiersmanagement Reuterkiez 2003:14

» Objektbezogene Leerstandsbegriffe

Eine Immobilie kann Uber ihre Nutzungsdauer zu Beginn, wahrend dessen oder zum
Ende von Leerstand betroffen sein. In diesem Zusammenhang fallen Begriffe wie An-
fangsleerstand, Neuvermietungsleerstand oder durch Modernisierung bedingter Leer-
stand (vgl. Lier 2015:31). Aber auch durch eine unginstige Lage, schlechte Mikrolage
oder schlechte Objekteigenschaften kénnen sich Leerstdnde bilden. Darlber hinaus
existieren Differenzierungen nach echten, unechten und sinnvollen Leerstanden in Ob-
jekten (vgl. Tabelle 3).

echter Leerstand Der echte Leerstand bezeichnet eine Flache, welche effektiv ungenutzt wird.

Raume die wahrscheinlich genutzt und bezahlt werden, allerdings von auBBen
unechter Leerstand als leerstehend empfunden werden (z.B. Lager), werden als unechter Leer-
stand bezeichnet.

Sinnvoller Leerstand entsteht beispielsweise bei einem Ubergang eines
sinnvoller Leerstand Mietverhaltnisses, welches zu einer besseren Nutzung (Nutzungsénde-
rung) fahrt.

Tabelle 3: Objektbezogene Leerstandbegriffe
Quelle: eigene Darstellung nach, Quartiersmanagement Reuterkiez 2003:14ff

» Markbezogene Leerstandsbegriffe

Daruber hinaus gibt es weitere Definitionen, welche Leerstande bezeichnen und gleich-
zeitig die Ursachen fir den Leerstand einschlieBen (vgl. Tabelle 4).

Bezeichnet leerstehende Flachen, die am Markt zur Vermietung angebo-

fluktuativer Leerstand ten werden (z.B. Mieterwechsel).

Leerstédnde aufgrund marktwirtschaftlicher Zyklen (Schwankungen von

konjunktureller Leerstand Angebot und Nachfrage).

Entsteht bei einem dauerhaften'_Uberangebot aufgrund fehlender Nach-

struktureller Leerstand frage am Markt oder bei einem Uberhang innerhalb eines Segments.

spekulativer Leerstand Bewusst ferngehaltene Leerstdnde vom Markt.

Tabelle 4: Marktbezogene Leerstandsbegriffe; Quelle: eigene Darstellung nach, Arnold 2019:20
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Besonders relevant ist es, zwischen kurzfristigem und strukturellem Leerstand zu unter-
scheiden. Wahrend ein temporéarer Leerstand aufgrund von Mieterwechseln entsteht ,[...]
ist der strukturelle Leerstand die Konsequenz des unausgewogenen Verhéltnisses zwi-
schen Angebot und Nachfrage® (vgl. Lockemann 2011:364).

1.3.2. Kennzahlen fiir die quantitative Einschatzung von Leerstianden

» Leerstandsrate (LSR) / Leerstandsquote

Bei der Ermittlung der Leerstandsrate (auch Leerstandsquote) wird der ermittelte Leer-
stand in ein Verhéltnis zum Gesamtbestand einer bestimmten Immobilienart gesetzt.
Die Leerstandsrate kann dabei flr unterschiedliche Nutzungsarten einer Immobilie be-
stimmt werden, wobei die Anwendung einheitlicher FlachenmaBe flr die Aussagekraft
bestimmend ist (vgl. Falk 2004:561).

Leerflachen x 100

LSR =
S Summe bestehender Fldchen

Uber die Leerstandsrate wird nicht nur das Verhaltnis des Uberangebots bestimmit,
sondern auch ein Marktindikator fiir viele z.B. Investoren und Bautrager als Grundlage
fir Entscheidungen dargestellt. Die Leerstandsrate von Immobilien ist in diesem Sinne
ein Kriterium, welches die Marktverhaltnisse einer Immobilienart wiedergibt bzw. eine
Aussage Uber den Mieter- oder Vermietermarkt darstellt (vgl. Falk 2004:561).

In der vorstehenden Einteilung des Absatzmarktes in einen Mieter- oder Vermieter-
markt wird das Verhéltnis von Angebot und Nachfrage beschrieben, wobei ein Mieter-
markt dann vorliegt, wenn das Angebot, sprich die Flache, die Nachfrage Ubersteigt.
Mietinteressenten kdnnen somit zwischen mehreren Objekten mit gleichen Ausstat-
tungsmerkmalen wéhlen, wobei der wirtschaftliche Verhandlungsvorteil bei den Miete-
rinnen liegt. Ein Vermietermarkt liegt folgend dann vor, wenn die Nachfrage (Mieterln-
nen) das Angebot Ubersteigt. Da sich Vermieterlnnen die Mieterlnnen quasi aussuchen
kdnnen, liegt der wirtschaftliche Verhandlungsvorteil bei den Vermieterinnen (vgl. Volk-
mer 2016:107).

Zusammengefasst liefert die Leerstandsrate wesentliche Information Gber bestehende
Uber- oder Unterversorgung mit bestimmten Flachen in den jeweiligen Immobilienseg-
menten (BUroimmobilien, Logistikimmobilien etc.). Geringe Leerstandsraten sind
durchaus Ublich und notwendig, tbersteigen diese allerdings eine bestimmte GréBen-
ordnung, so lasst sich daraus schlieBen, dass sich der Markt nicht mehr in einem
Gleichgewicht befindet. Grundsatzlich wird eine Leerstandsrate bis etwa 5 % als nor-
mal eingestuft, Ubersteigt diese 10 % deutet dies eine Ungleichgewichtssituation an.
Eine klare Kategorisierung kann anhand der Leerstandsrate dennoch nicht getroffen
werden, da auch Faktoren wie Gré3e des Marktes, aktuelle Flachennachfrage, Qualitat
der leerstehenden Flachen, Hohe des jahrlichen Flachenumsatzes und die absehbare
Flachenproduktion betrachtet werden mussen (vgl. Wendlinger 2018:23f).

Eine Studie zum Thema Umnutzung von leerstehenden Einzelhandelsflachen und de-
ren Beitrag zur Stadtentwicklung stellte fest, dass eine Leerstandsquote von 10-15 %
als ein kritischer Wert einzustufen ist. Bei einer Quote von bis zu 10 % wird von einer
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Lhormalen“ Geschéftsfluktuation ausgegangen, welche flr einen funktionierenden Im-
mobilienmarkt notwendig ist und dies auch ein Zeichen fir ,Innovation und Weiterent-
wicklung“ stehen kann. In Summe kann es ab einer gewissen Leerstandsquote zu ei-
nem Verlust der Gesamtattraktivitdt des Standorts und einem weiteren Anstieg von
Leerstand fiihren, wobei die Folgen von Leerstand in den nachstehenden Kapiteln na-
her erlautert werden (vgl. Sperle 2011:58).

Leerstandskosten

Bei den Leerstandskosten handelt es sich um Kosten, welche die Eigentimerlnnen ei-
ner Immobilie aufgrund eines Leerstands zu tragen haben, welches sich je nach Art
des Objekts, den gesetzlichen Bestimmungen sowie der Dauer des Leerstands unter-
scheiden. Absehbare Leerstandskosten sind Kosten, welche aufgrund eines Mietaus-
falls in der H6he der nicht vermieteten Quadratmeter, multipliziert mit den Monaten des
Leerstands aufkommen (Opportunitatskosten). Hinzu kommen die weiterlaufenden Be-
triebskosten, Instandhaltungskosten sowie laufende Kontrollkosten des leerstehenden
Objekts. Wird die Immobilie auf dem Markt zum Verkauf bzw. Vermietung angeboten,
kénnen dartiber hinaus Vermittlungskosten, welche Kosten fir Inserate und Besichti-
gungen beinhalten, anfallen. Um die Leerstandskosten so gering wie mdéglich zu halten,
empfiehlt es sich, insbesondere bei Gewerbeimmobilien, im Falle einer Haufung der
Leerstdnde Bestandsveranderungen (RevitalisierungsmaBnahmen) in Erwagung zu
ziehen (vgl. Falk 2004:561ff).

Besonderheiten bei Gewerbeimmobilien

Bei Gewerbeimmobilien kdnnen sich Standortverschlechterungen oder Veralterung der
Innenausstattung negativ auswirken. Dabei spielt eine friihe Revitalisierungsinvestition
als MaBnahme zur Vermeidung von zukinftigem Leerstand und der damit verbundenen
Leerstandskosten eine mafBgebliche Rolle (vgl. Falk 2004:562f).

Da bei Gewerbeimmobilien ein Leerstand zum Imageverlust des Gesamtgebaudes flih-
ren kann, ist es aus dieser Hinsicht flir Vermieterlnnen ratsamer geringere Mieteinah-
men in Kauf zu nehmen als einen langeren Leerstand. Der Imageverlust kann zur Folge
haben, dass Neuvermietungen erschwert werden bzw. Mieterinnen ihre Mietvertrage
nicht weiter verldngern, was wiederum zu einem weiteren Anstieg von Leerstand fihren
kann und schlussendlich bestehender Leerstand weiteren Leerstand nach sich zieht.
Diesbeztiglich kommt vor allem den sogenannten ,Magnetmieterlnnen®“ eine hohe Be-
deutung zu, da bei Entfall dieser, der Attraktivitatsgrad und somit der Gesamtumsatz
der Gewerbeimmobilie stark sinken kann (vgl. ebd. 2004:562f).

1.3.3. Leerstand in der Wiener ErdgeschoBzone

Unter dem Begriff ErdgeschoBzone wird der Sockelbereich eines Gebaudes, welcher aber
auch optisch sowie funktionell mit dem ersten Obergeschof3, auch Halbgeschol3 oder Mez-
zanin genannt, in Verbindung steht, verstanden (vgl. Psenner 2011a:199).

M 3ibliothek,
Your knowledge hub

3 Magnetmieterinnen oder auch Ankermieterinnen sind Haupt- oder GroBnutzer von gewerblich
genutzten Immobilien und gelten im Zusammenhang mit Einzelhandelsimmobilien und Einkaufs-
zentren als Kundenfrequenzbringerlnnen fiir das gesamte Objekt bzw. StraBBe (vgl. educalingo
2020, online).
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Im Mittelpunkt dieser Arbeit sollen vorrangig leerstehende ErdgeschoBlokale in Wiens Ne-
benlagen (C-Lagen) stehen. Betrachtet werden der 6ffentliche Raum zum einen und zum
anderen das gebaute ErdgeschoB eines Gebaudes, welche in ,unterschiedlichen Offent-
lichkeiten* zueinanderstehen. Wahrend der StraBenraum als ein 6ffentlicher Raum ge-
kennzeichnet ist, ist die ErdgeschoBzone im Gebaude in den meisten Fallen ein privater
Raum (vgl. Beitl & Weber 2013:70).

Der Umgang mit Leerstand stellt fur viele européische Stadte, unter anderem auch Wien,
vor Herausforderungen. Zwar ist der Leerstand in Wien im Gegenzug zu anderen Metro-
polen Europas wie z.B. London oder Paris auf den ersten Blick nicht so dramatisch, den-
noch kann laut Psenner gesagt werden, dass ,in Anbetracht der zahlreichen leer stehen-
den ErdgeschoBBe auf der StralBenebene, die Entwicklung nicht so harmlos verlauft“ (Bret-
schneider 2008:2).

Demzufolge gibt es bereits zahlreiche nationale und internationale Untersuchungen in de-
nen differenzierte Zugange im Umgang mit dem Thema Leerstand in der Erdgeschol3zone
aufgegriffen werden. Thematisiert wird dieser vor allem im Zusammenhang mit der Miet-
preisentwicklung, Aufwertung, Verdrangung sowie Zwischennutzung, wobei der stadtisch-
politische sowie mediale Diskurs in Wien im Zusammenhang mit dem Umgang von Leer-
stdnden besonders in Bezug auf EinkaufsstraBen auftaucht (vgl. Stadtentwicklung
2013:37).

Dass die Erdgeschof3zonen im Fokus dieser Arbeit stehen, bedeutet vorab nicht, dass der
Leerstand in diesem Bereich am stérksten ist oder der Fokus ausschlieB3lich auf diesen
Bereich gelegt werden soll. Vielmehr soll die deutliche Sichtbarkeit ungenutzter Gassen-
lokale und das planerische Interesse, diese Zonen zu beleben zum Ausdruck gebracht
werden (vgl. Stadtentwicklung Wien 2013:30).

1.3.3.1. Leerstandszahlen

Grundsatzlich verfigt Wien Uber keine genauen Zahlen und Daten zur Leerstandssitua-
tion, weder im Bereich des Wohnungsleerstands noch im gewerblichen Bereich. Somit
gehen offizielle und informelle Angaben Uber Leerstandsdaten weit auseinander und han-
gen dartber hinaus auch mit unterschiedlichen Definitionen Uber den Leerstandsbegriff
zusammen. Im Zusammenhang mit Leerstand in Geschéftslokalen im Erdgeschof3 fehlen
zwar offizielle Daten, dennoch werden teilweise Daten zu leerstehenden Objekten am
Markt in einer Datenbank der WKO erfasst. Gefullt wird die Datenbank durch Daten der
Eigentimerlnnen, die ihren Leerstand anzeigen und zur Vermietung anbieten oder Uber
eigene Erhebungen der WKO (vgl. Stadtentwicklung Wien 2013:30). Mit 18.10.2020 ste-
hen 470 freie Geschéaftslokale zur Verfigung (vgl. WKO Wien 2019a, online).

Weiters werden innerhalb der Gebietsbetreuungen Leerstandsdaten in Eigenbeobachtung
und Eigenerfahrung erfasst sowie Aufzeichnungen dartiber gefiihrt. Seitens lokaler Akteu-
rinnen der Gebietsbetreuungen wird oftmals das Fehlen einer zentralen Stelle zur Verwal-
tung von Leerstandsdaten beklagt. Aufgrund des hohen Aufwands der Aktualisierung der
Daten sowie der Dynamik des Prozesses, wird eine verpflichtende Meldung Uber leerste-
hende Geschéftsflachen seitens der Eigentimerinnen betont (vgl. Stadtentwicklung Wien
2013:30).
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Der geschétzte Anteil an Leerstanden in Wien liegt allerdings bei 5.000 Objekten. Da viele
ehemalige Geschaftslokale einer Subnutzung (Lagerflachen) bzw. Miet- oder Erbstreitig-
keiten unterliegen, scheinen diese erst gar nicht als nutzbare ErdgeschofBflachen am Im-
mobilienmarkt auf. Eine gro3e Hirde fir neue Nutzungen stellen viele rechtliche Auflagen
(z.B. Genehmigungsverfahren, baurechtliche Auflagen etc.), hoher Sanierungsbedarf so-
wie fehlende Informationen dar (vgl. Scheuvens & Schitz 2011:10).

1.3.3.2. Bedeutung und Funktion der ErdgeschoBzone im &ffentlichen Raum

Der offentliche Raum steht in engem Zusammenhang mit der Funktion der Nutzungen im
ErdgeschofB3 und ist mit dessen Geschéfts- und Handelsstrukturen, kulturellen und sozia-
len Einrichtungen als Arbeits- und Wohnort bedeutend fiir die Stadt (vgl. Osterreichischer
Stadtebund 0.J.:21). Vor allem in den dicht bebauten Stadtvierteln bildet das Erdgeschof,
mit seinen Geschéften und Dienstleistungen, Raum fir Interaktionen und stellt einen wich-
tigen Bestandteil des urbanen Lebensumfeldes dar (vgl. Bork et. al. 2015:22-24). Dabei
stellen oftmals verkehrliche Rahmenbedingungen sowie Interessen der FuBBgangerinnen
und Radfahrerlnnen gegenuber dem motorisierten Individualverkehr einen entscheiden-
den Standortfaktor dar (vgl. Osterreichischer Stadtebund 0.J.:21). Die Qualitat einer Erd-
geschoBBzone ist von der Wechselwirkung zwischen den ErdgeschoBBen der Gebaude und
den angrenzenden Offentlichen und semi-6ffentlichen Raumen abhangig. ,Die Erdge-
schoBe leben an und von ihren angrenzenden Rdumen und der 6ffentliche Raum profitiert
wiederum von den angrenzenden Erdgeschoen der Geb&ude* (Zoller 2016:148). Offent-
liche Raume erflllen eine Vielzahl von Funktionen, folgende Aspekte sind flr die soziale
und wirtschaftliche Entwicklung einer Stadt wichtig:

» ldentitatsstiftende Funktion

,Erdgeschol3e sind das Gesicht der Stadt auf Augenhéhe” (vgl. Scheuvens & Schiitz
2011:104). Anhand der Beschaffenheit und Nutzbarkeit der Erdgeschol3zone werden
der Imagewert sowie die Lebensqualitat abgelesen. Diese formen mit ihren offenen und
bebauten Flachen das Stadtbild, wobei eine Verwahrlosung eine Abwertung des Stadt-
teils herbeifiihren kann. Klassische Nutzerlnnen der ErdgeschoB3zone waren in der
grunderzeitlichen Bebauung vor allem Nahversorgungsgeschéfte, Wohnungen und in
den Hinterhéfen die Gewerbebetriebe. Heute verliert die Erdgescho3zone aufgrund
verschiedener Einflisse die Nutzbarkeit sowie ihre Nutzerlnnen. Die fehlende Auslas-
tung der vorhandenen Bauflachen schwécht nicht nur den Identitdtsbezug der Bewoh-
nerlnnen eines Viertels, sondern bedeutet auch eine massive Verschwendung an Res-
sourcen. Die Nutzung bzw. Nutzbarkeit wird unter anderem durch rechtliche Rahmen-
bedingungen, die Raumplanung, den Immobilienmarkt und die unterschiedlichen Ei-
gentumsverhaltnisse beeinflusst (vgl. Bretschneider 2008:1f). Zusammenfassend kon-
nen 6ffentliche R&ume eine eigene ldentitat besitzen oder eine identitatsstiftende Wir-
kung fUr eine Stadt oder einen Stadtteil aufweisen (vgl. Fugmann et al. 2017:18).

» Versorgungsfunktion

Durch die in der ErdgeschoBzone befindlichen Geschéafte des stationaren Einzelhan-
dels ist die Nahversorgung gesichert, welche insbesondere zur Lebensqualitat in den
Stadtvierteln beitragt (vgl. Kalandides et al. 2016:8).
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Soziale Funktion

,Offentlich nutzbare Rdume kénnen, sofern ihre Struktur und Gestaltung dies zulassen,
allen Gruppen in der Stadt Méglichkeiten zum Aufenthalt, zu Begegnungen und ge-
meinsamen Aktivitdten bieten“ (Fugmann et al. 2017:18). Aus planerischer Sicht ist die
Gestaltung dieser Raume von der spezifischen Nutzung und der raumlichen Situation
abhangig, wonach eine differenzierte Berlcksichtigung der spezifischen Anforderun-
gen einzelner Nutzerlnnen oder eine nutzungsoffene Gestaltung zu prifen ist. Soge-
nannte ,Angstraume®, welche aufgrund des Vorhandenseins unterschiedlicher gesell-
schaftlicher Gruppen und durch mdgliche Spannungen, Vorbehalte und Ausgrenzun-
gen behaftet sind, sind bei der Planung des 6ffentlichen Raums zu vermeiden und ein
Geflhl der Sicherheit fir Nutzerlnnen zu gewéhrleisten. ,Generell werden 6ffentliche
Rédume als Orte der potentiellen Begegnung als wichtig fir die Bewéltigung gesell-
schaftlicher Vielfalt eingeschétzt” (Fugmann et al. 2017:19).

Okonomische Funktion

Da der Immobilienwert vom Vorhandensein sowie Zustand éffentlicher R&ume abhéan-
gig ist, kommt aus immobilienwirtschaftlicher Sicht standortpragenden Rdumen wie
StraBBen, Platzen oder Parks eine besondere Bedeutung als Standortfaktor zu. So kén-
nen attraktive 6ffentliche Rdume das Interesse fir bestimmte Nutzungen und damit den
Lagewert eines Grundstlicks steigern. Umgekehrt kdnnen vernachlassigte oder stark
verkehrsbelastete Rdume zu einer Abwanderung von Nutzungen fahren und den Wert
einer Immobilie mindern. Investitionen in den 6ffentlichen Raum kénnen somit das
Image eines Standorts beeinflussen und dadurch auch Impulse fiir privaten Investitio-
nen auslésen. Durch die Vergabe von Sondernutzungsrechten wie Au3engastronomie,
Aufstellen von Waren, Dekorationen und Werbung vor den Geschaften und der Erhe-
bung von Gebiihren dafir, haben 6ffentliche Raume eine unmittelbare wirtschaftliche
Bedeutung fur Kommunen (vgl. Fugmann et al. 2017:19f).

Darlber hinaus bieten ErdgeschofBBe, Raume zur Férderung der lokalen Beschéfti-
gungssituation in Stadtteilen und unterstitzen den Aufwertungs- und Erneuerungspro-
zess in Stadtteilen (vgl. Scheuvens & Schiitz 2011:109).

~Wéhrend die Dynamik stadtischer Entwicklungen héufig externen, schwer steuerbaren
Einflussfaktoren unterworfen ist, stellt der éffentliche Raum eine jener ,Stellschrauben’
dar, wo gezielt lenkend, gegensteuernd oder korrigierten interveniert werden kann“ (Os-
terreichischer Stadtebund 0.J.:21).

1.3.4. Wirkung von Leerstanden in ErdgeschoBzonen

Laut Henckel et al. (2007) kann ein Leerstand von Geschéftslokalen ,/[...] als ein ,nattirli-
ches* und ,gesundes’ Phdnomen angesehen werden, wenn dieser mit der Fluktuation von
Geschéften einhergeht und auch ein Zeichen der Innovation und Weiterentwicklung sein
kann. Erst wenn dieser sich verfestigt, ausdehnt und tiber einen ldngeren Zeitraum beste-
hen bleibt wird dieser zu einem Problem*” (Henckel et al. 2007:4).
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Bretschneider (2008) fasst die Konsequenzen im Zusammenhang mit dem Leerstand wie
folgt zusammen:

- Unterversorgung von Stadtteilen,
- fehlende Ubergénge zwischen ,Innen und AuRen*.
(vgl. Bretschneider 2008:4).

Funk und Markert (2008:122) verbinden den Leerstand im Einzelhandel mit:

»

»

- Image- und Attraktivitatsverlust,
- Umsatz-, Kunden- und Besucherriickgang,
- Verlust des Wertes bei Immobilien,
- sinkendes Sicherheitsempfinden
(vgl. Funk & Marker 2008:122).

Unterversorgung von Stadtteilen

Unter anderem verlangt eine nachhaltige Stadtentwicklung eine ausreichende Nahver-
sorgung. Sehr haufig wird der Leerstand in Erdgeschof3zonen mit einer Nahversor-
gungsproblematik in Zusammenhang gebracht (vgl. Bretschneider 2008:2). Vor diesem
Hintergrund scheint folgende Aussage zur Verbesserung der Nahversorgung und der
Wettbewerbsfahigkeit aus dem Bundesgesetzblatt vom 29.06.1977 passend: ,Die Nah-
versorgung ist dann gefdhrdet, wenn es einer mal3geblichen Anzahl von Verbrauchern
nicht méglich ist, die zur Befriedigung der notwendigen Bed(irfnisse des taglichen Le-
bens dienenden Waren unter zumutbarem Zeit- und Kostenaufwand ohne Benditzung
eines Kraftfahrzeugs oder dffentlichen Verkehrsmittels zu kaufen (B-VG, BGBI.
392/1977, 1977, §4 Abs. 2). Da die Nahversorgung in Stadtteilzentren eine der wich-
tigsten Funktionen darstellt, kann das Fehlen von Md&glichkeiten zur Versorgung der
Bevdlkerung mit alltaglichen Gitern und Dienstleistungen eine Unterversorgung von
Stadtteilen bedeuten (vgl. Beckmann 2007:8).

Verwahrlosung des 6ffentlichen Raums

Durch das bloBe Vorbeischlendern an Schaufenstern werden Erdgescho3zonen aus
Sicht der Nutzerlnnen als ein Teil des 6ffentlichen Raums wahrgenommen (vgl. Rode
2011:138). Die wichtige Funktion der Interaktion zwischen ,Innen und AuBen® kann nur
durch eine halbdffentliche oder zumindest teilweise transparente Erdgeschol3zone ga-
rantiert werden. Ohne funktionierende ErdgeschoBzone gehen die Ubergéange zwi-
schen dem privaten Wohngeb&ude und dem &éffentlichen StraBenraum verloren (vgl.
Pech 2011:248).

LDer Aufenthaltsraum ,Stral3e* hat nur so lange urbane Qualitdten, solange dieser auch
aktiv genutzt wird und genutzt werden kann“ (Beitl & Weber 2013:72). ,,Hier werden
soziale Kontakte ermdéglicht. [...] Es ist ein Ort des Austauschs, wo es Handel, aberauch
Kommunikation gibt, nicht nurin Kaffeehdusern, sondern auchim Stiegenhaus oder beim
Friseur”(vgl. Mitterndorfer 2012, online).

Im Hinblick auf die Entwicklung stadtischer Quartiere hat die Qualitat der ErdgeschoB3-
zonen groBen Einfluss auf 6ffentliche Raume, welche die Mdglichkeit gemeinsamer
Nutzungen bietet. Durch ansteigende Leerstande verliert der 6ffentliche Raum, durch
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wenige Moglichkeiten fir soziale Kontakte, an Vitalitdt und soziale sowie urbane Le-
bensqualitaten gehen verloren (vgl. Scheuvens & Schiitz 2011:12).

Diese Situation hat vor allem ein negatives Sicherheitsempfinden der Bewohnerlnnen
zur Folge und der 6ffentliche Raum wird immer mehr gemieden. Die negativen Folge-
wirkungen missen von der Stadt (z.B. StraBenbelebung, héheres Sicherheitsangebot)
getragen werden (vgl. Scheuvens & Schitz 2011:229).

Image- und Attraktivitétsverlust eines Stadtviertels

Die Beschaffenheit der ErdgeschoBzone kann einen wesentlichen Einfluss auf den Ge-
samtcharakter eines Stadtteils bzw. Gratzels haben (vgl. Stadtentwicklung Wien
2013:32).

»Eine Erdgeschol3zone ist so etwas wie die Visitenkarte eines Gebiets. Sie sagt aber
nicht nur etwas Uber den Reichtum der Bewohnerschaft eines Viertels aus. An der Nut-
zungsart und -vielfalt werden der stadtische Alltag und Charakter eines Milieus sichtbar.
[...] Wenn die ErdgeschoB3zone komplett abgewirtschaftet ist und ewig leer steht, weil
sich kein neuer Mieter findet oder kein Eigentimer darum kiimmert, wirkt sich das auch
negativ auf den Charme und die Qualitdt eines StralBenzuges aus” (vgl. Mitterndorfer
2012, online).

Der Begriff Image wurde bis in die 1970er Jahr hauptsachlich im Bereich des Marke-
tings verwendet, seither findet dieser Ausdruck auch Anwendung in der Stadtentwick-
lung in Form von drei wesentlichen Komponenten — sozialrdumliches Image (Identitat
stiftende Personen in Bezug zu Raum), funktionsraumliches Image (bedeutsame Funk-
tion in Bezug zu Raum, z.B. Universitatsstadt) und physiognomisches Image (raum-
strukturelle oder architektonische Merkmale den Raum betreffend). Das Image einer
Stadt ist sohin das Ergebnis subjektiver Wahrnehmungen, welches nach Weidner &
Schule (2009) folgendermafBen beschrieben wird: ,Ein Stadtimage ist ein struktursym-
bolisches Substrat im Bewusstsein der Bewohner einer Stadt, eine symbolische Repré-
sentation ihrer bestehenden ékonomischen, sozialen und materiell-stadtebaulichen
Strukturen” (Weidner & Schule 2009:64).

Vor diesem Hintergrund kann eine Vielzahl an Leerstanden negativ wahrgenommen
und mit einem wirtschaftlichen Niedergang, einer geringen Kaufkraft sowie einkom-
mensschwacher Haushalte im Stadtteil, assoziiert werden. Interviews mit den Wiener
Gebietsbetreuungen zufolge, verbreiten belebte Erdgescho3zonen eine positive Stim-
mung gegentber den Bewohnerlnnen und stérken mitunter das Sicherheitsgefihl im
offentlichen Raum (vgl. Herztsch & Verlic 2012:12).

Zusatzlicher Flachenverbrauch

Mit dem zunehmenden Leerstand und dem damit verbundenen Qualitatsverlust der
Stadtraume wird eine Abwanderung in die Peripherie ausgeldst, welcher einen erhéh-
ten Bodenflachenverbrauch, Infrastrukturbedarf sowie eine erhdhte Verkehrsbelastung
mit sich tragt. Aufgrund steigender Infrastrukturkosten, fihren die wachsenden ,Zwi-
schenstadte” am Stadtrand letztendlich zur Belastung der Stadthaushalte und durch die
wachsenden Verkehrsflachen zu steigenden Emissionen durch den erhéhten motori-
sierten Individualverkehr (vgl. Bretschneider 2008:2f).

28



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

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

M 3ibliothek,
Your knowledge hub

Die Griinde und Ursachen fir die Entstehung von Leerstanden werden in einem eigenen
Kapitel (vgl. Kapitel 2.4) naher erlautert.

1.4. Revitalisierung

Der Begriff Revitalisierung bzw. Refurbishment umfasst laut Falk (2004) ,[...] die Anpas-
sung der Ausstattung und der Qualitét der Immobilie an die gednderten Marktverhéltnisse
unter Beibehaltung der bestehenden Nutzungsart“ (Falk 2004:730).

Jedes Produkt, in diesem Sinne auch die Immobilie, ist einem Alterungsprozess unterle-
gen. Besonders Gewerbeimmobilien haben beispielsweise durch veranderte Marktbedin-
gungen (z.B. Standortanforderungen, Kundenverhalten etc.) vergleichsweise zu anderen
Immobilienarten eine klrzere Lebensdauer bzw. schnelleren Alterungsprozess. Oftmals
besteht hier bereits die Notwendigkeit einer Revitalisierung nach 10 bis 15 Jahren. In der
Regel liegen die Griinde dabei nicht nur bei baulichen bzw. technischen Abnutzungen,
sondern auch bei wirtschaftlich bedingen Umstanden.

In der Literatur werden die Ursachen endogene (objektbedingte) und exogene Faktoren
unterteilt. Im Rahmen einer Revitalisierung sind endogene Faktoren direkt gestalt- und
veranderbar. Exogene Faktoren hingegen, sind nicht direkt beeinflussbar, sondern bend-
tigen eine entsprechende Reaktion, sprich eine Anpassung der Immobilie an die geander-
ten Verhéltnisse (vgl. Falk 2004:730).

Endogene Ursachen Exogene Ursachen
- Fehler in der Architektur (z.B. Wegfiihrung) - Markveranderungen
- Méangel in der Konzeption der Immobilie - Entstehung attraktiver Konkurrenzobjekte
- Mangel in der Ausstattung - Veranderungen der Verbraucherstruktur bzw.
- Schwéchen in der Funktionalitat Verbraucherverhalten
- Schwachstellen beim Branchen- bzw. Mietermix | - Verschlechterung der Verkehrsanbindung
- Méangel im Image der Immobilie - Veranderung der Mieteranforderungen

Tabelle 5: Endogene und Exogene Einflussfaktoren auf den Lebenszyklus einer Immobilie
Quelle: eigene Darstellung nach, Falk 2004:730

Aus stadtplanerischer Sicht differenzieren sich die MaBnahmen der Revitalisierung stark
in ihrer Struktur, angefangen von Festlegungen der Bauleitplanung (z.B. Flachennut-
zungsplan, Bebauungsplan, etc.), BaumaBnahmen zur Erweiterung bzw. Erneuerung der
Infrastruktur bis hin zum Betreiben von Infrastruktureinrichtungen. Ziel ist es die sogenann-
ten ,Locher im Stadtnetz“ mit Nutzungen zu flllen bzw. diese erst gar nicht entstehen zu
lassen und einen Beitrag zur Minimierung von stadtischen Erweiterungsflachen zu leisten
(vgl. Wentz & Pelzeter 2011:101-105).

» Baulich-technische (objektbezogene) Perspektive

Die soeben beschriebene Definition des Begriffs Revitalisierung von Falk (2004), bildet
eine geeignete Basis flr den Revitalisierungsbegriff aus baulicher Perspektive. In vie-
len Féllen fiihrt eine Uberalterung der Immobilie zu einer Revitalisierung im Zusammen-
hang mit einer Verbesserung der physischen und funktionalen Eigenschaften eines Ge-
baudes nach neuen gewlinschten baulichen und technischen Standards. Nach Ai-
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kivuori (2006) liefert folgender Beitrag zu einem klaren Begriffsverstéandnis ,Refurbish-
ment is a generic term including, modernization, renovations, alterations, improve-
ments, additions, repairs, renewals, retrofitting; the term does not include domestic
maintenance work such as cleaning and emergency maintenance” (vgl. Sturm
2006:47).

Finanzwirtschaftliche Perspektive

Die Revitalisierung einer Immobilie aus finanzwirtschaftlicher bzw. investitionstheoreti-
scher Sicht kann analog zu einer Reinvestition betrachtet werden. Hierbei stellt eine
erneute Bindung von Investitionsmitteln mit dem Ziel der Erhaltung und Verbesserung
des Anlageguts eine renditeorientierte Sicht der Eigentimerlnnen dar (vgl. Sturm
2006:50). Aus finanzieller Sicht hat eine Revitalisierung die Steigerung des Wertes ei-
ner Immobilie zum Ziel, die beispielsweise fir Mieterlnnen der Nutzwert des Gebaudes
erhéht und dadurch den Mietertrag steigert (vgl. Krieger 2011:12).

» Marktbezogene Perspektive

Eine Revitalisierung aus der marktbezogenen Perspektive lasst sich mit dem Begriff
.Relaunch” definieren. Dabei werden Strategien zur Verlangerung des Lebenszyklus
einer Immobilie durch zielgruppenspezifische Anpassungen im Angebot entwickelt (vgl.
Gabler Wirtschaftslexikon 2018, online). In diesem Sinne wird die Nutzbarkeit eines
Objekts fiir Nachfragerinnen durch eine Anderung des Angebots angepasst (vgl. Sturm
2006:52).

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass eine ,[...] langfristige wirtschaftlich effektivere
Nutzung aufgegebener oder minder genutzter Fldchen nur dann zu erreichen ist, wenn ein
ganzheitliches Konzept zur Umstrukturierung der Fldchen unter Berlicksichtigung aller
rechtlichen und standortspezifischen Gegebenheiten entwickelt wird“ (Pfnir 2002:185).
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2. ANGEBOT UND NACHFRAGE

In jeder Betrachtung des Immobilienmarktes ist die klassische Einflussgré3e das Angebot
und die Nachfrage, welche durch unterschiedliche Charakteristika beeinflusst werden.
Aufgrund der in den vorherigen Kapiteln erwahnten Einzigartigkeit der Immobilien in Be-
zug auf Lage, Baubeschaffenheit, Zuschnitt etc. herrscht am Immobilienmarkt grundsétz-
lich eine starke Nachfragekonkurrenz. Dabei bestimmen zahlreiche GréBen (Determinan-
ten), wie z.B. die allgemeine Konjunktur darunter Zinsen, Preise und staatliche MaBnah-
men, sowohl das Angebot und die Nachfrage (vgl. Steinkellner 2010:17). In den nachfol-
genden Kapiteln sollen ausgewahlte Determinanten auf der Seite des Angebots und der
Nachfrage naher erlautert werden.

2.1. Akteurinnen

Soll der Immobilienmarkt nach Marktteilnehmerlnnen (Akteurlnnen) abgegrenzt werden,
so gibt es unterschiedlichen Méglichkeiten. Einerseits kann dieser nach den Wirtschafs-
subjekten, wobei private Haushalte, Unternehmen, der Staat und das Ausland als Anbie-
terlnnen und Nachfragerinnen auf den unterschiedlichen Immobilienméarkten fungieren
kénnen und andererseits ist es moglich die Marktteilnehmerlnnen dem Lebenszyklus einer
Immobilie (vgl. Tabelle 6) nach den Phasen der Projektentwicklung, Nutzung und Verwer-
tung zuzuordnen (vgl. Vornholz 2012:12).

Planung, Entstehun
Phasen 9 g Nutzung Verwertungsphase
und Vermarktung
Angebotsseite - Grundstiickseigentiimerin- | - Eigentiimerinnen, - Facility Management
nen, Bauherrinnen, Bautra- - Facility Management | - Finanziererlnnen
gerlnnen, Projektentwickle- - Finanziererlnnen - Investorinnen
rinnen, Generalunterneh- - Unternehmen - Architektinnen
men, Investorlnnen, Finan- - Handwerkerlnnen
ziererinnen, Notarlnnen, - Sachverstandige
Bauunternehmen, Maklerin-
nen, Sachverstandige, Ver-
kauferlnnen, Vermieterlnnen
Nachfrageseite - Architektinnen, Investorin- - Nutzerlnnen - Eigentiimerinnen
nen, Projektentwickerlnnen, | - Eigentiimerinnen
Bguherrlnnen, Kauferlnnen, - Untermieterinnen
Mieterlnnen, Notarlnnen x
- Pé&chterlnnen

Tabelle 6: Marktteilnehmerlnnen am Immobilienmarkt nach dem Lebenszyklus einer Immobilie;
Quelle: eigene Darstellung nach, Vornholz 2012:12
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Einer anderen Einteilung zufolge, kdnnen die Aufgaben der diversen Akteurlnnen am Im-
mobilienmarkt nach Funktionsbereichen (vgl. Tabelle 7) zugeordnet werden:

Funktionsbereich

Planung und

Genehmigung Erstellung Bewirtschaftung Finanzierung

- Stadtplanerinnen - Bautragerlnnen - Vermittlung - Banken

- Kommunen - Bauindustrie (Maklerlnnen) - Versicherungen
- Bauaufsicht - Bauhandwerk - Vermietung und Ver- | - |mmobilienfonds
- Architektinnen - Bauprodukte- waltung - Offentliche Hand

- Bauingenieurlnnen herstellerinnen - Instandhaltung/Mo-
dernisierung

- Versorgung und Ent-
sorgung

- Technische Dienstlei-
tungen

- Facility Mangagerin-
nen

- Haustechnikerlnnen
- Projektsteurerinnen
- Facility Managerinnen

Tabelle 7: Aufgaben und Akteurlnnen am Immobilienmarkt nach Funktionsbereichen
Quelle: eigene Darstellung nach, Hellerforth 2014:5

In der Literatur wird ersichtlich, dass je nach Untersuchungszweck unterschiedliche Ein-
teilungen fir Akteurlnnen auf den Immobilienmérkten vorgenommen werden. Eine sinn-
volle Gliederung in dieser Arbeit ist die Einteilung in folgende drei Gruppen: Anbieterinnen,
Nachfragerinnen und Umsetzerlnnen (vgl. Tabelle 8) (vgl. Sorge & Ulmer 2009:13). Wird
in der Literatur nach einer geeigneten Zuteilung gesucht wird deutlich, dass eine tber-
schneidungsfreie Einteilung nicht méglich ist (vgl. Hellerforth 2014:4).

Anbieterlnnen Nachfragerinnen Umsetzerlnnen

- Projektentwicklerlinnen - Mieterlnnen/Nutzerinnen - Immobilienmanagerinnen

- Bautragerinnen - Offentliche Hand - Finanzpartnerlnnen

- Baupartnerinnen - Private Investoren - Bauunternehmen

- Immobiliengesellschaften - Institutionelle Investoren - Projektmanagerinnen

- Private (Grundstlicks-)eigenti- | - Strategische Investoren - Offentliche Verwaltung, Behor-
merlinnen den

- Offentliche Eigentiimerinnen - Planerinnen

- Investorinnen - Facility-Mangagerinnen

Tabelle 8: Marktteilnehmerinnen am Immobilienmarkt nach Angebot, Nachfrage, Umsetzung;

Quelle: eigene Darstellung nach, Dietrich 2005:39

In Hinsicht auf Gewerbeimmobilien besteht am Immobilienmarkt meist ein erhebliches Un-

gleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage. In der Regel Gberwiegt hier das Angebot

die Nachfrage, wobei die Nachfrage nach héherwertigen Standorten, aufgrund des be-
grenzten Flachenangebots, eine Ausnahme bildet (vgl. Falk 1997:115).

Aufgrund der Vielzahl an Akteurlnnen am Immobilienmarkt soll in dieser Arbeit die Dar-
stellung der Akteurlnnen auf der Seite des Angebots und der Nachfrage auf zwei Markt-
teilnehmerlnnen reduziert werden. Die folgenden Kapitel geben einerseits einen Uberblick
Uber die privaten Eigentimerlnnen von Gewerbeimmobilien auf der Angebotsseite und
andererseits Mieterlnnen bzw. Nutzerlnnen von Gewerbeimmobilien in Form von Handel
und Dienstleistung auf der Nachfrageseite.
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2.2. Angebot: Die Rolle der privaten Eigentiimerinnen

Als das Angebot von Gewerbeimmobilien werden jene Flachen, welche zum Beobach-
tungszeitpunkt frei verfagbar, sprich vertraglich nicht gebunden sind, bezeichnet (vgl.
Vornholz 2017:24). ,Insgesamt betrachtet besteht im gewerblichen Immobilienmarkt ein
begrenztes Angebot an qualitativ und wirtschaftlich attraktiven Objekten bzw. Angeboten
in préferierten Standortlagen” (Falk 1997:116). Da letztendlich die Entscheidung Uber die
Nutzung von leerstehenden Gewerbeimmobilien bei den Eigentimerlnnen liegt, spielen
diese bei der Aktivierung von Leerstand eine wesentliche Rolle. Wenn es um die Erarbei-
tung diverser Leerstandsstrategien bzw. um die Einbindung der Eigentimerinnen in Pla-
nungsvorhaben geht, ist die Analyse der unterschiedlichen Interessenslagen der Eigentl-
merlnnen entscheidend (vgl. Frey 2008:13). Aufgrund der Vielzahl unterschiedlicher Ei-
gentimerlnnen in den grinderzeitlichen Vierteln und komplexer Eigentimergemeinschaf-
ten in einzelnen Hausern steht die Entwicklung der ErdgeschoBzone im Spannungsfeld
unterschiedlicher Interessenslagen und steht einem zielfihrenden Handelns flr die Wei-
terentwicklung der ErdgeschofBzone oftmals im Weg (vgl. Scheuvens & Schitz 2011:10).

Auf stadtischer Ebene beschéftigen sich verschiedene Projekte und Institutionen in der
vermitteInden Rolle zu Eigentimerinnen im Besitz von Leerstanden. Da in Hinsicht auf die
Leerstandsnutzung keine rechtlichen Instrumente (siehe Kap. 3.2) existieren, ist vor allem
die KnUpfung persoénlicher Kontakte von hoher Bedeutung. Da oftmals seitens der Eigen-
timerlnnen Skepsis gegentiber der 6ffentlichen Hand — ,man wolle ihnen etwas wegneh-
men“ — besteht, ist oberstes Verhandlungsgeschick und Vorsicht gefragt (vgl. Frey
2008:13). Generell gestaltet sich die Kooperation im Zuge von Planungsprozessen mit
den ,professionell agierenden Anbieterinnen® aufgrund klarer Ansprechpartnerinnen und
nachvollziehbarer Bewirtschaftungsstrategien deutlich einfacher als mit der Gruppe der
privaten Eigentimerlnnen. ,Die Stadtentwicklung folgt damit weniger einem rdumlichen
Gesamtkonzept, sondern ergibt sich als von Ort zu Ort verschiedenes Zufallsprodukt, im
Zusammenwirken von je verschiedenen Eigentumsverhéltnissen, Bonitdten und Hypothe-
kensituationen der an Férdermittel interessierten Unternehmen® (Vollmer 2014:79ff).

In einer dreiteiligen Studie zur Nutzung von leerstehenden Raumen in Wien im Auftrag
der IG Kultur Wien stellte sich heraus, dass private Eigentimerlnnen von Geschéftsloka-
len eine wesentliche Rolle in der Leerstandsproblematik spielen. Aufgrund des klar abge-
grenzten Eigentumsrechts und wenig Eingriffsrechte des Staats (vgl. Kap. 2.2.1), ent-
scheiden diese, ob ein Lokal vermietet wird oder nicht. Deshalb funktioniert die Nutzung
von Leerstanden nur auf freiwilliger Basis der Eigentimerlnnen (vgl. Frey 2008:13).

Verschafft man sich einen weiteren Uberblick (iber die Rolle der privaten Eigentiimerinnen
im Zusammenhang mit leerstehenden Geschéftslokalen, so stellt sich heraus, dass ge-
teilte Ansichten zwischen den ,umsetzenden® Akteurlnnen vorherrschen. Seitens der Wie-
ner Wirtschafskammer werden diese als auBerst aktiv in der Nutzung, sprich Vermietung,
ihrer Objekte angesehen. Die jeweiligen Gebietsbetreuungen hingegen betonen das Feh-
len eines stadtraumlichen und gesellschaftspolitischen Bewusstseins privater Eigentime-
rinnen (vgl. Herztsch & Verlic 2012:15).
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2.2.1. Rechtliche Bedeutung von Eigentum

Fir ein besseres Verstandnis der Rolle von Immobilieneigentiimerinnen soll nachfolgend
der Begriff ,Eigentum® kurz erlautert werden.

In Osterreich hat Eigentum einen hohen Stellenwert, welches in verschiedenen rechtli-
chen Regelungen festgelegt wird. Ein verfassungsgesetzlich gewahrleistetes Recht
(Grundrecht) definiert Eigentum als Grundrecht. Darin wird in Art. 5 (B-VG) dargelegt,
dass das Eigentum unverletzlich ist und eine Enteignung gegen den Willen des Eigentu-
mers nur in den Fallen und in der Art eintreten kann, welche das Gesetz bestimmt. Im
Allgemeinen Burgerlichen Gesetzbuch (ABGB) wird Uberdies hinaus geregelt, dass es
Eigentimerlnnen frei zusteht zu entscheiden ob das Eigentum benitzt oder unbenutzt
wird, vertilgt oder eine Ubertragung an Andere vorgenommen wird (§ 362 ABGB).

Wohnungseigentum bezeichnet das im Grundbuch eingetragene Recht eines oder einer
Miteigentimerln eines Gebdudes, eine darin befindliche Wohnung, ein Geschéftslokal
oder eine Garage ausschlieB3lich zu nutzen und allein dartber zu verflgen. Die speziellen
Bestimmungen werden im Wohnungseigentumsgesetz (WEG) geregelt. Wohnungseigen-
timerlnnen sind Miteigentiimerinnen einer Liegenschaft. Damit untrennbar verbunden ist
das Recht eine bestimmte Wohnung, ein bestimmtes Geschaftslokal oder eine bestimmte
Garage auf dieser Liegenschaft ausschlieBlich zu nutzen. Daher wird sowohl ein Kauf- als
auch ein Wohnungseigentumsvertrag benétigt (vgl. BMASGK 2019, online).

In der Immobilienwirtschaft ist das Eigentum an einer Bestandsimmobilie mit verschiede-
nen Verflgungsrechten verbunden:

- Das Nutzungsrecht

- Das Veranderungsrecht

Das Recht auf Gewinnerzielung
Das Recht zum Verkauf

Die unterschiedlichen Verfigungsrechte werden durch formelle Vorgaben des 6ffentlichen
und privaten Rechts bestimmt. Somit besteht das Eigentum an einer Immobilie aus einem
Bindel an Rechten und fihrt zu Situationen in denen unterschiedliche Interessen anei-
nanderstoBen (vgl. Volimer 2014:82f).

2.2.2. Eigentumsverhaltnisse in Wien

Auf Basis der registerbasierten Informationen (Ergebnisse aus der Registerzéhlung 2011)
lassen sich die verschiedenen Typen von Eigentimerinnen und dessen Eigentumsanteile
in Wien wie folgt (vgl. Abbildung 17) klassifizieren:

® Privatperson

® Korperschaften offentlichen Rechts

Gemeinniitzige Bauvereinigungen
Gebdude in Wien
164.746 6

Sonstige juristische Person

Abbildung 17: Eigentumsverhaltnisse in Wien nach Eigentimerinnentyp;
Quelle: Stadt Wien 2016:14
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Insgesamt befinden sich zwei Drittel der in Wien befindlichen Gebaude (67 % oder
111.300) im Eigentum einer oder mehreren Privatpersonen. Im Bundesdurchschnitt
liegt der Wert mit 89 % héher. Jedes sechste Gebaude (16 % bzw. 25.900) ist im Besitz
einer Korperschaft 6ffentlichen Rechts*. Jedes zehnte Gebaude (10 % bzw. 17.200)
steht unter der Verwaltung einer gemeinniitzigen Bauverwaltung®. Mit dem geringsten
Anteil (6 % bzw. 10.300) sind ,sonstige juristische Personen® im Besitz eines Gebaudes
(vgl. Stadt Wien 2015:14).

Eine Differenzierung der Gebaude nach Flachen sowie eine Kategorisierung nach Nut-
zungen (z.B. Wohnen, Gewerbe) konnte im Rahmen der Untersuchung in den vorhan-
denen Datenbanken nicht gefunden werden, weshalb eine vertiefende empirische Un-
tersuchung der Eigentimerstruktur nicht mdglich ist.

2.2.3. Typologie privater Eigentiimerinnen
nach Bewirtschaftungsstrategien und Motivationslagen

Als private Eigentimerinnen werden alle Eigentiimerlnnen bezeichnet, welche als natlr-
liche Personen im Grundbuch eingetragen sind und damit die alleinige Verantwortung
Uber die Bewirtschaftung eines Gebaudes oder Nutzungseinheit haben. Nach diesem Ver-
standnis werden in dieser Arbeit institutionelle Eigentimerlinnen wie z.B. Wohnbaugenos-
senschaften und -gesellschaften, private Beteiligungsgesellschaften oder Institutionen der
6ffentlichen Hand nicht betrachtet. Wahrend die institutionellen Eigentimertypen ihre Im-
mobilien nach wirtschaftlich rationalen Gesichtspunkten betreiben, fehlt im privaten Be-
reich oftmals das immobilienwirtschaftliche Know-how in Bezug auf die Bewirtschaftung
und Vermietung ihres Eigentums (vgl. Volimer 2014:84ff).

Die Gruppe der privaten Eigentiimer differenziert sich wiederum in die privaten Vermiete-
rinnen, Selbstnutzerinnen, Investorinnen, Eigentimergemeinschaften nach dem WEG
und Erbgemeinschaften. Vor allem unterscheidet diese die Art der Entscheidungsfindung
bezogen auf Investitionen in die Immobilie voneinander. So kdnnen private Vermieterin-
nen als Einzeleigentiimerln alleinig Uber das Eigentum entscheiden, die Ubrigen Eigen-
tumsformen und ihre Entscheidungsfindung werden gesetzlich geregelt und sind mit weit-
aus groBen Aushandlungsprozessen (Stimmrecht) verbunden (vgl. Vollmer 2014:84ff).

Zur Groborientierung lassen sich nach Vollmer (2014) drei grundsétzliche Bewirtschaf-
tungsstrategien, wie private Eigentimerinnen ihre Immobilien bewirtschaften, erfassen:

» Bestandsverbesserinnen

Diese Eigentimerlnnen investieren in Form von ModernisierungsmaBnahmen in ihre
Immobilien. Meist sind es Selbstnutzerlnnen oder auch Vermieterinnen, die bessere
Vermietungschancen bzw. Renditeaussichten darin sehen oder durch Férderungen

4 Als Kdrperschaft des 6ffentlichen Rechts (KOR) wird eine Form der juristischen Person &ffentlichen Rechts
bezeichnet. Dazu zahlen u.a. Gebietskdrperschaften (Bund, Land, Gemeinde), gesetzliche Berufungsvertre-
tungen (Kammern) und Sozialversicherungstrager (vgl. Stadt Wien 2015:14).

5 Als Gemeinnl(itzige Bauvereinigung werden Wirtschaftsunternehmen, welche in verschiedenen Formen auf-
treten kénnen, bezeichnet. Darunter fallen in diesem Fall z.B. Genossenschaften, GmbHs und Aktiengesell-
schaften (vgl. Stadt Wien 2015:14).
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dazu bewegt wurden.
» Bestandserhalterinnen

Diese sind ebenfalls aufgrund von Selbstnutzung oder Vermietung dazu bereit den
Wert ihrer Immobilie zu erhalten oder werden aufgrund steuernder MaBnahmen dazu
bewegt.

» Exit-Strateglnnen

Das Ziel ist es, die Immobilie aufgrund finanzieller Schwierigkeiten, fehlender Rendi-
teaussichten, Altersgrinden oder Ausschdpfung des Verkaufsgewinns zu verkaufen.

In Bezug auf selbstniitzende Eigentimerlnnen ist an dieser Stelle allerdings zu erwéhnen,
dass zwar davon ausgegangen wird, dass diese einen gréBeren Wert auf den Zustand
der Immobilie legen, dies aber nicht zwangslaufig eine intensivere Bestandspflege bedeu-
tet (vgl. Vollmer 2014:87-91).

Weiters kann eine andere Systematisierung zur Heterogenitat der privaten Eigentiimerin-
nen anhand ihrer Motivationslagen bzw. der Haltung gegentber stadtischen Planungspro-
zessen zusammengefasst werden. Hierflr kann nach der Einstellung bzw. Kooperations-
bereitschaft der privaten Eigentimerlnnen in Bezug auf Ziele und Inhalte der Stadtent-
wicklung differenziert werden.

» Die ,Aufgeschlossenen®

Die Gruppe der ,,Aufgeschlossenen® ist sich ihrer entscheidenden Rolle als Mitentwick-
ler eines Quartiers bewusst. Diese Eigentimerlnnen sind haufig mit dem Quartier stark
verwurzelt und lassen sich vergleichsweise leicht Uberzeugen in ihre Immobilie zu in-
vestieren. Bei dieser Gruppe reicht aufgrund ihrer proaktiven Einstellung eine reine In-
formationsvermittlung Gber Stadtentwicklungsprozesse und die zur Verfligung stehen-
den Kooperationsangebote.

» Die ,Abwartenden”

AnteilsmalRig stellt die Gruppe der ,Abwartenden” die grof3te Einheit der Eigentime-
rinnen dar. Haufig sind Informationsdefizite tUber Planungsprozesse und tber die
Marksituation wesentliche Griinde flr ihre abwartende Haltung. Eine direkte Anspra-
che sowie vertiefende Argumentation, welche den Nutzen fir die Eigentimerlnnen
hervorhebt, ist dabei eine wichtige Handlungsoption.

» Die ,Ablehnenden*

Eine ganzlich fehlende Kooperations- oder Investitionsbereitschaft ist in der Gruppe
der ,Ablehnenden* zu finden. Diese stehen etwaigen Argumenten fiir eine Kooperation
auBerst kritisch gegendber und sind nur schwer zu Gberzeugen. Der Umgang mit dieser
Gruppe erweist sich als auBerst schwierig. Gegebenfalls kénnen diese EigentiimerIn-
nen durch eine noch intensivere Argumentation und Beratung zumindest zu ,abwar-
tenden® Eigentiumerinnen bewegt werden oder ihnen wird ein Ausstieg in Form eines
Verkaufs der Immobilie ermdglicht.

Zusammenfassend ist die Motivation der Eigentimerlnnen dadurch bestimmt, den Wert
des Eigentums im Rahmen der eigenen Méglichkeiten zu stabilisieren oder im Idealfall zu
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erh6hen. Dabei sind seitens planender Akteurlnnen das Erkennen unterschiedlicher Aus-
gangslagen privater Eigentiimerlnnen firr die Schaffung entsprechender Kooperationsan-
reize der Grundstein zum Erfolg (vgl. Vollmer 2014:92ff).

2.3. Nachfrage: Die Rolle der Nutzerinnen

Als Nachfrage nach Immobilien(-flachen) auf einem bestimmten Immobilienmarkt werden
der tatsachlich gedulRerte Bedarf bzw. die ,am Markt befindlichen aktiven Flachengesu-
che” bezeichnet. Speziell am Einzelhandelsimmobilienmarkt ist die Nachfrage von Einzel-
handelsunternehmen von der Umsatzentwicklung und der davon abhangigen Nachfrage
nach dem Einzelhandel abhangig (vgl. Vornholz 2017:25).

Uber den Erfolg einer Immobilie entscheiden letzten Endes die Nutzerlnnen von Immobi-
lien, wobei Unternehmen auf allen Vermietungsmarkten sowohl als Anbieterlnnen sowie
auch als Nachfragerlnnen am Markt sind. Private Haushalte hingegen Gbernehmen in der
Regel am Wohnungsmarkt die Rolle der Nachfragerinnen, als Anbieterlnnen treten diese
dann auf, wenn sie in die Vermietung Ubergehen. Am gewerblichen Immobilienmarkt sind
private Haushalte zwar keine Nachfragerinnen, kénnen allerdings Immobilien als Eigen-
timerlnnen zur Vermietung anbieten (vgl. Vornholz 2017:42).

Die Untersuchung im Rahmen einer Standort- und Marktanalyse der Flachennachfrage ist
eine anspruchsvolle Aufgabe. Da sich die Entscheidungen der Nachfrage an eine Vielzahl
von Kriterien richtet, wobei deren Entwicklung gewissermaBen unsicher ist, kann die
Nachfrage nach Flachen nur Uber einen relativ kurzen Zeitraum prognostiziert werden.
Nach Isenhéfer et al. (2008) z&hlen hierzu folgende Faktoren:

- Konjunkturentwicklung,

- Bevdlkerungsstruktur,

- Beschéftigungsstruktur und -entwicklung,

- Auslastung und Auftragssituation,

- Geldwertstabilitéat,

- Realeinkommen und Sparverhalten,

- Zukunftserwartungen der Nutzerlnnen,

- Steuergesetzgebung und -rechtssprechung,

- Subventionspolitik,

- Finanzierungskonditionen und -méglichkeiten.

Demnach beschrénkt sich die Mehrheit der Marktanalysen bei der zukiinftigen Flachen-
nachfrage auf kurz- bis mittelfristige Trends flr einen Zeitraum bis zu flnf Jahren. Anzu-
merken an dieser Stelle ist, dass die Flachennachfrage nicht mit dem Flachenbedarf, wel-
cher sich in Abhangigkeit der Flachennachfrage anpasst, gleichzustellen ist. Die Flachen-
nachfrage bringt somit die am Markt tatséchlich gesuchten Flachen zum Ausdruck (vgl.
Isenhéfer et. al 2008:439).

2.3.1. Vermietungsmarkte

Die am Immobilienmarkt gehandelten Immobilien bzw. Immobiliendienstleistungen wer-
den wie bereits beschrieben, durch das Zusammenwirken von Angebot und Nachfrage
bestimmt (vgl. Vornholz 2014:9f). Dies bedeutet das der Begriff ,,Immobilienmarkt noch
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starker differenziert werden kann. So wird z.B. nach dem Miet- und Vermietungsmarkt
(market for tenant space) und Investementmarkt (market for capital investment) unter-
schieden. Wahrend auf dem Investmentmarkt (Anlagenmarkt) Angebot und Nachfrage von
Immobilieneigentum, sprich Investitionen in Immobilien, aufeinandertreffen, bezieht sich
der Vermietungsmarkt auf Angebot und Nachfrage von mietbaren Flachen (vgl. Eder
2015:89).

Das soeben beschriebene Verhéltnis von Angebot und Nachfrage in den jeweiligen Mark-
ten gibt Auskunft Uber die Stéarke der Verhandlungsmacht der jeweiligen Marktteilnehme-
rinnen. Wird in dieser Hinsicht von einem Vermietungsmarkt gesprochen, so ist im Ver-
gleich zum Angebot, ein Nachfragetuberhang zu verzeichnen, was wie bereits erwahnt,
den Anbieterlnnen (Vermieterlnnen) eine starkere Verhandlungsposition darbietet (vgl.
Steinkeller 2010:4).

Des Weiteren ist eine Segmentierung des Marktes nach Isenhéfer et al. von dem Verhalt-
nis zwischen Eigentiimerinnen und Nutzerlnnen maéglich:

Eigennutzermarkt — Markt fiir eigengenutzte Flachen
Anlagemarkt — Markt fir Immobilienanlageobjekte
Vermietungsmarkt — Markt fir Mietflachen
Grundsticksmarkt — Markt fir unbebaute Grundstiicke

Wahrend fir die Eigennutzerlnnen das Kaufpreisniveau der Flachen und fir Anlegerinnen
die erzielbare Rendite ausschlaggebende Kriterien darstellen, ist fur die Mieterlnnen das
Mietpreisniveau der nachgefragten Flachen im Verhéltnis zur gebotenen Gebaude- und
Standortqualitat relevant. Hervorzuheben ist, dass ,die Situation auf dem Vermietungs-
markt den Anlagemarkt insofern beeinflusst, als steigende Mietniveaus i.d.R. Wertsteige-
rungserwartungen bei Investoren hervorrufen® (Isenhéfer et al 2008:433f).

2.3.1.1. Begriff Vermietung

Das Mietrecht ist in Osterreich, sowohl im Allgemeinen Biirgerlichen Gesetzbuch (ABGB),
als auch im neueren Mietrechtsgesetz (MRG) geregelt.

Im ABGB ist der Mietvertrag zusammen mit dem Pachtvertrag unter dem Oberbegriff Be-
standsvertrag in den §§ 1090-1121 geregelt. Nach dem ABGB ist der ,Verfrag, wodurch
jemand den Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen
einen bestimmten Preis erhélt ein Bestandsvertrag” (§ 1090 ABGB). Dabei sind die Mie-
tenden den Vermietenden verpflichtet, fir den vermieteten Gegenstand die Zahlung eines
Mietzinses zu leisten (§ 1100 ABGB).

Das MRG ist ein Bundesgesetz und bezieht sich auf Mietvertrage fir Wohnungen, Woh-
nungsteile und Geschaftsraumlichkeiten aller Art (wie im Besonderen von Geschaftsrau-
men, Magazinen, Werkstétten, Arbeitsrdumen, Amts- oder Kanzleirdumen), wobei die Re-
gelungen nicht zum Nachteil der Mieterlnnen abweichen dirfen (§ 1 MRG). ,Der wirt-
schaftlich stédrkere Mieter wird gegentiiber dem wirtschaftlichen schwécheren Vermieter
ebenso geschlitzt, wie der Verbraucher als Mieter gegeniiber dem Unternehmer als Ver-
mieter” (Brey & Pelinka 2018, online).
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Der sachliche Anwendungsbereich sowie Geltungsbereich des Gesetzes wird im § 1 nach
Vollanwendungs- und Teilanwendungsbereich oder géanzliche Nichtanwendung des
MRGs wie folgt (vgl. Tabelle 9) determiniert:

»

Anwendungsbereiche des MRG

Vollanwendungsbereich
(§1 Abs. 1)

- Wohnungen,
- einzelne Wohnungsteile,

- Geschéaftsraumlichkeiten (Magazine, Werkstatte, Arbeits-, Amts- oder
Kanzleirdume)

Teilanwendungsbereich
(§ 1 Abs. 4 MRG)

- Nichtgeférderte Neubauten (Baubewilligung nach dem 30.06.1953),
- Dachbodenausbauten und damit verbundene Aufbauten,

- Erteilung bzw. Neuerrichtung der Baubewilligung bzw. Mietvertragsab-
schluss nach dem 31.12.2001,

- Sonstige Aufbauten (nicht mit Dachboden verbunden) mit
Baubewilligung bzw. Neuerrichtung nach dem 31.12.2001,

- Mietvertragsabschluss nach dem 30.09.2006,

- Unausgebaute Dachbdden mit Mietvertragsabschluss nach dem
31.12.2001 sowie Vermietung nach Abrede, dass im Zuge des Aus-
baus einer Wohnung bzw. Geschéftsraum errichtet wird,

- Zubauten mit Erteilung der Baubewilligung, Neuerrichtung und Mietver-
tragsabschluss nach dem 30.09.2006,

- Eigentumswohnungen errichtet nach dem 08.05.1945

Nichtanwendung
(§ 1 Abs. 2 MRG)

- Mietgegenstédnde im Rahmen des Betriebes von: Beherbergungs-, Ga-
ragierungs-, Verkehrs-, Flughafenbetriebs-, Speditions oder Lagerhaus-
unternehmens oder fir Heime fir betagte Menschen, Lehrlinge, ju-
gendliche Arbeitnehmerlnnen, Schiilerinnen sowie Studentlnnen,

- Betreutes Wohnen durch karitative oder humanitare Organisationen,

- Geschéftsraumlichkeiten, wenn das Mietverhaltnis auf ein halbes Jahr
oder weniger befristet ist,

- Wohnungen der Ausstattungskategorie A oder B bei einer Nutzung der
Wohnung als Zweitwohnung durch eine Erwerbstéatigkeit verursachten
Ortswechsel,

- Gemietete Wohnungen fir Zweitwohnsitz (Ferienwohnung)

- Mietgegenstande in Geb&uden mit weniger als 2 Wohnungen oder Ge-
schéaftsraumlichkeiten (neu geschaffene Raume im Zuge eines Dachge-
schoBausbaus z&hlen nicht dazu)

Preisschutz

Tabelle 9: Anwendungsbereich des MRG
Quelle: eigene Darstellung nach §1 MRG

Der Mietzins setzt sich nach dem MRG aus dem Hauptmietzins, den auf den Mietge-
genstand entfallenden Betriebskosten, den anteiligen 6ffentlichen Abgaben, den antei-
ligen anfélligen Abgaben fiir besondere Aufwendungen und den anteiligen Abgaben fiir
mitvermietete Einrichtungsgegenstande zusammen (§ 15 (1) MRG).

Die Hauptmietzinsbildung wird im Vollanwendungsbereich des MRG im § 16 MRG zu-
gunsten der Mieterlnnen geregelt (Abweichungen sind nur zugunsten der Mieterlnnen
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zuldssig), im Teilanwendungsbereich kommt der § 16 MRG nicht zur Anwendung. In
diesem Zusammenhang besteht somit auBerhalb des Vollanwendungsbereichs des
MRGs keine Beschrankung hinsichtlich der Héhe des Mietzinses, welcher als ,freier
Mietzins“ bezeichnet wird. Unter dem ,angemessen Mietzins® wird jener Mietzins ver-
standen, welcher nach § 16 Abs. 1 MRG einen angemessenen Preis nach GroBe, Art,
Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand fir das Mietobjekt auf-
weist (vgl. Brey & Pelinka 2018, online).

» Kindigungsschutz

Des Weiteren regelt das MRG den Kiindigungsschutz, welcher nicht far die Vollaus-
nahmen von der Anwendbarkeit des MRG gilt. Die Griinde des Kiindigungsrechts der
Vermieterlnnen werden nach § 30 Abs. 2 Ziffer 1 bis 16 MRG geregelt.

2.3.1.2. Mietpreisfindung

Die Miete ist das Entgelt fiir die Uberlassung einer Immobilie auf Zeit, wobei die Héhe aus
dem Zusammenwirken der Gebaudefertigstellungen, dem Bestand sowie der Flachen-
nachfrage bestimmt wird. Auch die Leerstandshéhe- und Entwicklung sowie die H6he der
Baukosten sind eine wichtige Variable. Des Weiteren kénnen Mieten, sowie deren Veran-
derungen, Indikatoren fir eine Angebotsknappheit oder Angebotsliberschuss auf dem
Vermietungsmarkt sein (vgl. Vollmer 2007:27ff).

Ein wesentliches Kriterium fir die Mietpreisgestaltung von Gewerbeimmobilien ist die
Lage (z.B. 1a-, 1b-Lage etc.). Weiters wird die Miete von Objektkriterien wie Gré3e und
Ausstattung eines Ladenlokals, die Gestaltung der Fensterfront und des Eingangs, die
interne oder externe Anbindung, der Beschaffenheit von Anliefer- und Lagerflachen sowie
die Méglichkeit einer werblichen Darstellung, beeinflusst. Ebenfalls tragt das Image des
Gebéaudes und eine entsprechende Gebaudetechnik zur Gestaltung der Miete bei. Zusam-
mengefasst hangt die H6he des pro-Quadratmeter-Preises von einer Vielzahl an Faktoren
ab, wobei zu den wichtigsten GréBen der Makro- und Mikrostandort, die Lage, die Pas-
santenfrequenz, das Nutzungskonzept, der Mietermix, die Mietbelastbarkeit einzelner
Branchen, Flachenangebot und -nachfrage, die GréBe der Geschéaftsflache selbst, sowie
der erzielbare Umsatz, zahlt (vgl. Walzel et al. 2011:508f).

» Geschaftsraummiete versus Unternehmenspacht

Unter dem Begriff Miete wird hauptséachlich die Uberlassung einer Sache ausschlieBlich
zum Gebrauch verstanden, die Pacht hingegen beinhaltet den neben dem Gebrauch
auch die Fruchtziehung (in der Regel verbunden mit der Betriebspflicht). Wesentlich ist
dabei, dass die Regelungen des MRGs nur auf die Geschéaftsraummiete, aber nicht auf
die Unternehmenspacht zur Anwendung kommen. Somit ist die Kiindigung von unbe-
fristete Bestandsverhéltnisse auch ohne Vorliegen eines wichtigen Grundes im Sinne
des § 30 Abs. 2 MRG mdglich. Des Weiteren ist die Regelung Uber das Mietentgelt
nach dem MRG fir P&chterlnnen nicht geregelt und es kommt der ,freie Mietzins® zur
Anwendung (vgl. Brey & Pelinka 2018, online).

Tatsachlich ist es nicht uniblich beide Varianten ,Miete oder Pacht‘ auf dem Markt
anzubieten, da die Geschaftsinhaberlnnen durchaus den Betrieb als Ganzes den Pé&ch-
terlnnen Uberlassen oder lediglich die Raumlichkeiten vermieten méchten. Bei einem
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Pachtvertrag werden Ublicherweise auch Betriebsmittel, Kundenstock und Personal
Ubernommen. Aufgrund der ,freieren“ Vertragsgestaltung, kann es durchaus vorkom-
men, dass der Begriff ,Pacht® ins Spiel kommt, um den Mieterschutz zu umgehen (vgl.
Kary 2013, online).

2.3.2. Nutzerlnnen des Wiener ErdgeschoBes

Wie bereits beschrieben (vgl. Kap. 1.2.3) gibt es fiir Gewerbeimmobilien zahlreiche ver-
schiedene Nutzungsmaéglichkeiten. Um den Rahmen dieser Arbeit nicht zu sprengen, wird
bewusst im Zusammenhang mit dem Leerstand in der Erdgeschof3zone das Augenmerk
auf die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien auf klassische bisherige Einzelhandelsnut-
zungen sowie Dienstleistungen und Handwerk im Nahversorgungsbereich gelegt. Neue
alternative (Um-)Nutzungsma@glichkeiten werden dabei wissentlich ausgeklammert.

In Wien ergibt sich die historisch gewachsene Geschaftsstruktur im Wesentlichen aus der
Griinderzeit, welche durch eine flachige Verbreitung von Geschaften mit Waren fiir den
taglichen Bedarf (,Greildler), Waren fur den langerfristigen Bedarf in Geschéaftsstral3en
sowie durch punktuelle Markte gekennzeichnet war. Mit der Bezirksbildung sowie der Ent-
stehung des Offentlichen Verkehrsnetzes bildete sich eine Konzentration der heutigen
HauptgeschaftsstraBen, wobei nach ihrem Versorgungsbereich eine Hierarchie in Sub-
zentren, Bezirkszentren und Viertelzentren entstanden ist. Durch den Konsumwandel, das
veranderte Mobilitdtsverhalten sowie neue Organisationsformen von Betrieben, veran-
derte sich das rdumliche Muster sowie die hierarchische Struktur der Geschéftszentren.
Mit der steileren Hierarchie der GeschaftsstraBen und Entstehung von Shopping Centren
am Stadtrand, war die Abnahme der Zahl an kleinen Lebensmittelgeschaften und daraus
resultierende Leerstdnde im Erdgescho3 die Folge (vgl. Hatz & Schwarzenecker
2009:271f).

Verkaufsflache Geschaftssirafien und -zentren

\
)
o _

. o R . G

Abbildung 18: Hierarchische und raumliche Struktur der Wiener GeschaftsstraBen und -zentren 2004;
Quelle Hatz & Schwarzenecker 2009:271
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2.3.2.1. Nahversorgung im Erdgeschof3

Zum einen stellt die Nahversorgung eine grundlegende Daseinsfunktion flr die Bevolke-
rung dar. ,Gerade eine griinderzeitlich geprégte Stadt, wie Wien, bezieht ihre stadtischen
Qualitaten aus dem kleinteiligen und vielféltigen Nutzungsmix der baulichen Struktur (vgl.
Scheuvens & Schiitz 2011:6). Diese umfasst eine regelméaBige Grundversorgung mit Gu-
tern des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Zum anderen wird durch die Vorsilbe ,Nah-*
in Nahversorgung die Dimension der raumlichen Nahe beschrieben, welche als eine ful3-
laufig zu erreichende Grundversorgung im Wohnumfeld darstellt. Des Weiteren stellt auch
die Mdglichkeit andere Angebote und Dienstleistungen zeitsparend miteinander zu verbin-
den, die Wichtigkeit einer breiten Palette an Angeboten dar (vgl. Sperle 2011:64f). Somit
stellt Gewerbe im Erdgeschol3 die Nutzungsmischung in einem Quartier sicher, welche
vor allem die Vitalitadt und dadurch den Imagewert steigert und zudem Verkehrswege (u.a.
die Abhangigkeit von Transportmitteln) reduziert (vgl. Bretschneider 2007:174).

Durch das voranschreitende SchlieBen von Betrieben im Stadtkern gehen eine schlei-
chende Verddung von Stadtquartieren und das Sterben der Nahversorger einher. Nahver-
sorgerlnnen bieten nicht nur Leistungen gegen Geld, sondern dienen als Orte der mensch-
lichen Begegnung. Speziell fr die altere, weniger mobile Bevdlkerung sind langere FuB-
wege zur Deckung des taglichen und kurzfristigen Bedarfs unzumutbar. Da in der Gesamt-
bevdlkerung das Durchschnittsalter zunimmt (bis zum Jahr 2031 werden bereits 32 % der
Bevolkerung 60 Jahre und alter sein), ist das Bedurfnis nach Nahversorgung aktueller
denn je (vgl. WKO 2006:4f).

2.3.2.2. ldentitat und Authentizitat durch Geschéftslokale im Erdgeschol3

Traditionelle GeschaftsstraBen Ubernehmen in den griinderzeitlichen Stadtbezirken Wiens
eine wichtige zentrenbildende Funktion. Am Beispiel der bis in die frihen 2000er Jahre
durch Einzelhandlerlnnen, kleine Fachhandelsgeschafte, Gasthduser und handwerks-
nahe Spezialgeschéfte gepragten Lerchenfelder StraBBe lasst sich die Verbundenheit der
lokalen Bevélkerung zum eigenen Wohnumfeld darlegen. Uber die Versorgungsfunktion
hinaus Ubernahmen die Laden die Aufgabe der Authentizitdt des Wohnumfelds sowie
Identifikation der Bewohnerlnnen mit dem Stadtteil. Durch die Verbundenheit und Vertrau-
ensbeziehungen zwischen den Geschaftsinhaberlnnen und Kundinnen stellten die kleinen
Laden vor allem fur die altere Bevdlkerung einen wichtigen sozialen Bestandteil zum so-
zialem Leben im Gratzel und somit eine Schnittstelle zwischen dem privaten und dem
offentlichen Raum im Viertel dar. Uber die Jahre hinweg wurde durch den Strukturwandel
die Anzahl an den Geschéften immer weniger und die Leerstandsquote an der StraBBe
nahm zu, welche sich allerdings in den letzten Jahren zu stabilisieren scheint (vgl. Scheu-
vens et al. 2016:130f).

Aufgrund der nun in den letzten Jahren zugenommenen Bedeutung der Lerchenfelder
StraBe als wichtiges lokales Zentrum im Stadtteil wird deutlich, dass traditionelle Ge-
schafte und eine belebte Erdgeschol3zone nicht nur fir die &ltere Bevdlkerung eine wich-
tigen Kommunikations- und Identifikationsraum darstellen. Laut Scheuvens et al. (2016)
wird ,immer héufiger der Wunsch nach dem Dorf in der Stadt, in der sich jeder kennt,
formuliert, welcher sich durch das Angebot in Form von regionalen Fleischereien, Backe-
reien und Grei3lern ausdriickt” (Scheuvens et al. 2016:132). Zudem wendet sich auch die
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junge Gesellschaft tiber regionale Produkte hinaus immer mehr von globalen Handelsket-
ten, gepragt von Massenproduktion und -konsum, ab (vgl. ebd. 2016:132).

» ErdgeschoBzone-Zone als Méglichkeitsraum fir junge Unternehmen

Um bei dem Beispiel der Lerchenfelder StraBe zu
bleiben, wurde hier die Erdgescho3zone beson-
ders fiir junge Unternehmerinnen und GriinderIn-
nen eine ldentifikationsgrundlage fir einen ,offe-
nen und kommunikativen Lebensstil“. Mittels
Mischformen des klassischen Einzelhandelsge-
schéftes durch ein gastronomisches Zusatzan-
gebot, kann der Kontakt zu Kundinnen bzw. Gas-
ten sowie die lokale Verbundenheit zum ,Gratzel”
intensiviert werden. ,In diesem Sinne kann be-
hauptet werden, dass sich kleinteilige Nahversor-
gungsladen neu erfunden haben und deren Zen-

trenfunktionen fir die lokale Umgebung neu in- =59 s e

terpretiert wurden” (Scheuvens et al. 2016:132). e e = = = .__‘;‘_j:_:;

——

Abbildung 19: Einzelhandelsgeschaft mit gastro-
nomischem Zusatzangebot in der Lerchenfelder
StraBe; Quelle: Scheuvens et al. 2016:133

Zusammenfassend kann nach Bretschneider (2008) gesagt werden, dass ErdgeschoBBbe-
triebe zur

- Nutzungsmischung,

- Versorgung im Nahbereich,

- Belebung der StraBenrdume,

- Attraktivierung des Quartiers,

- Schaffung von Arbeitsplatzen am Mikro-Standort,

- Verklrzung von Distanzen zwischen stadtischen Aktivitaten (Arbeiten, Wohnen,
Freizeit, Nahversorgung),

- Nutzungseffizienz bebauter Flachen,

- Sowie der Verbindung zwischen 6&ffentlichem und privatem Raum

beitragen und somit einen wichtigen Beitrag zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung leis-
ten (vgl. Brettschneider 2008:57).

2.3.2.3. Exkurs: Klein- und Kleinstbetriebe als Teiloereich der

Jlokal eingebetteten Okonomie*
Unter dem Begriff ,lokale Okonomien® existieren in der Literatur unterschiedliche Begriffs-
bestimmungen. Gesamtgesehen kann nach Jakubowski & Koch (2009) unter den Begriff
,<die Gesamtheit aller auf die Entwicklung eines Ortes bezogenen wirtschaftlichen Aktivita-
ten” verstanden werden (vgl. Jakubowski und Koch 2009:241ff).

Um das Thema dieser Arbeit abzugrenzen, wird der von Dieter Lapple verwendete Begriff
,lokal eingebettete Okonomie“ verwendet. Darunter wird der Teil einer stadtischen Oko-
nomie, welcher im Quartiert verankert ist und ,wohnungsnah® im Stadtteil produziert und
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verkauft, somit Klein- und Kleistbetriebe des Einzelhandels, Gastronomie, des Handwerks
und Dienstleistungen, verstanden. Als ein Sonderfall stellt sich dabei der stetig wachsende
Bereich der ethnischen Okonomien dar.

Als ein wichtiges Merkmal der kleinbetrieblichen Okonomie stellt sich die Bindung der Be-
triebe an einen Standort dar, wobei sich das Waren- und Dienstleistungsangebot auf die
BedUrfnisse der lokalen Bevdlkerung ausrichtet und die Betreiberlnnen meist selbst aus
dem lokalen Umfeld stammen.

Laut Jakubowski und Koch (2009) sind lokale Okonomien ein wichtiger Faktor des stadti-
schen Lebens und in vier Funktionen zusammengefasst: ,Beschaftigungs- und Ausbil-
dungsfunktion, Versorgungsfunktion, Kommunikations- und Integrationsfunktion und Auf-
wertungsfunktion“. Dementsprechend bildet eine differenzierte Struktur aus Handel,
Dienstleistungen und Gewerbe eine lokale wirtschaftliche Basis, welche sich vor allem auf
die Lebendigkeit und Stabilitét eines Stadtteils auswirkt. Neben der Sicherstellung der
Nahversorgung, insbesondere auch fur die altere oder in ihrer Mobilitat eingeschréankte
Bevdlkerung kommt auch der Schaffung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen durch die
lokal anséssigen Betriebe eine besondere Bedeutung hinzu. Dies stérkt infolge die Kauf-
kraft sowie die Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen, was wiederum die Unterneh-
men stérkt. Uberdies hinaus stellen Einzelhandels- und Gastronomiebetriebe eine wich-
tige Rolle als Begegnungs- und Kontakistelle fir die Bewohnerlnnen eines Viertels dar
(vgl. Jakubowski und Koch 2009:241ff).

Neben vielen européischen Stadten hat auch Wien aufgrund der letzten Jahre kleinteilige
Verflechtungen der Stadtfunktion verloren. Vorhandene Bauflachen im ErdgeschofB3 wer-
den nicht mehr voll ausgelastet, was eine erhebliche Ressourcenverschwendung bedeutet
(vgl. Bretschneider 2014:15). In diesem Zusammenhang ist die Férderung bzw. Belebung
von Klein- und Kleistbetrieben innerstadtischen Lagen von hoher Relevanz.

2.3.3. Klein- und Kleinstunternehmen in Wien

Um eine Schwerpunktsetzung in dieser Arbeit zu erreichen, soll der Fokus dieser Arbeit
auf der Darstellung der Nachfragerinnenseite im Bereich der ,klassischen® Nutzung in
Form von Klein- und Kleinstunternehmen, die aus den Bereichen Einzelhandel, Handwerk
oder Dienstleistungen stammen, liegen.

Als ein Anhaltspunkt zur Definition von Klein- und Kleinstbetrieben nach ihrer Mitarbeiter-
anzahl sowie nach Jahresumsatz wird die ,Empfehlung betreffend die Definition der Klein-
stunternehmen sowie der kleinen und mittleren Unternehmen® seitens EU-Kommission
eingesetzt. Als ein Kleinstunternehmen wird somit ein Unternehmen definiert, das weniger
als 10 Personen beschéftigt und dessen Jahresumsatz 2 Mio. EUR nicht Uberschreitet.
Ein Kleinunternehmen hingegen beschaftigt weniger als 49 Personen und dessen Jahres-
umsatz liegt unter 10 Mio. EUR (vgl. Europaische Kommission 2003).

Durch die nachfolgenden Erlauterungen wird deutlich, dass die Klein- und Kleinstbetriebe
in Wien fur die Stadtwirtschaft eine wesentliche Rolle spielen.

Als dominanter Marktfaktor fiir die Stadtékonomie sind Kleinstunternehmen in Hinsicht auf
die Beschaftigungszahlen in Osterreich ein stabilisierendes Riickgrat der Stadtwirtschaft.
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Die Wiener Wirtschaft ist sehr kleinbetrieblich strukturiert. Mit 80,4 % machten Kleinstbe-
triebe mit ihren 39.255 Unternehmen im Jahr 2018 einen erheblichen Anteil aller Betriebe
in Wien aus (vgl. Tabelle 10). Rund 112.000 (17,9 %) der unselbststandig Beschaftigten
sind in Kleinstbetrieben angestellt. Auch die Einzelunternehmerlnnen mit rund 65.000 Ein-
Personen-Unternehmen (EPU) nehmen in Wien einen beachtlichen Anteil ein (vgl. WKO
Statistik 2019:26).

Arbeitgeberbetriebe l_Jnsersl_stan"dl_ge Beschﬂaf?lgte
(inkl. geringfligig Beschaftigte)
absolut Anteil in % absolut Anteil in %
Kleinstbetriebe
39.255 .
(1 bis 9 Beschéftigte) 80,4 112.304 17.9
Kleinbetriebe
7.7 .
(10 bis 49 Beschaftigte) 60 15,9 151.118 24,1
Mittelbetriebe
(150 bis 249 Beschaftigte) 505 3.1 154.262 247
GroBbetriebe
277 .
(ab 250 Beschéftigte) 0.6 208.473 33,3

Tabelle 10: BetriebsgréBengruppen in Wien im Jahr 2018
Quelle: eigene Darstellung nach, WKO Statistik 2019:26

Die statistischen Daten (vgl. Tabelle 11), unterteilt in Arbeitgeber und unselbststéandige
Beschéftigte, zeigen, dass die Branche Gewerbe und Handwerk gefolgt von Handel die
Branchenstruktur dominieren.

Sparte Arbeitgeberlnnen- Unseltist.sténdige
unternehmen Beschiftigte

Gewerbe und Handwerk 12.528 146.966
Industrie 534 45.250
Handel 10.410 113.500
Bank und Versicherung 184 35.702
Tourismus und Freizeitwirtschaft 6.812 83.066
Information und Consulting 9.642 101.349
Gewerbliche Wirtschaft 41.830 578.008

Tabelle 11: Unselbststandige Beschaftigte Jahr 2018 nach Sparten in Wien;
Quelle: eigene Darstellung nach, WKO Statistik 2019

In Wien sind Betriebsflachen der kleinen Industrie-, Gewerbe- und Handwerksbetriebe in
dicht bebauten Stadtteilen immer 6fter bau-, miet-, nutzungs- oder emissionsschutzrecht-
lich gefahrdet und wurden in den 1980er Jahren zugunsten der Hofentkernungen und des
Anrainerschutzes verlagert. Hinzu kommt, dass diese in den wirtschaftlichen, stadtebauli-
chen Planen und Strategien oft nur wenig bertcksichtigt werden. Im Rahmen der Stadter-
neuerungspolitik hat sich zwar einiges getan, trotzdem gibt es noch wenig Wirtschaftsfér-
derungsmaBnahmen, die ausreichende Unterstiitzung und Schutz flr die Betriebe im Erd-
geschofBbereich der griinderzeitlichen Bebauung bieten. Zusammenfassend ist zu sagen,
dass Kleinstbetriebe hinsichtlich der Umsatz- und Beschaftigungszahlen eine stabilisie-
rende Wirkung auf die (nicht nur lokale) Wirtschaft haben (vgl. Bretschneider 2014:75f).
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2.3.3.1. Standortwahl von Unternehmen

Die Analyse Uber Standortwahl von Unternehmen ist, wenn es darum geht raumliche
Standortwahlentscheidungen zu beeinflussen, ein zentrales Thema der raumlichen Pla-
nung. Fur die Raumplanung ist es hierbei relevant durch Analysen, Erkenntnisse fiir zu-
kiinftige Handlungsanséatze zu gewinnen und somit Entscheidungen Uber die Standort-
wabhl, in diesem Fall von Unternehmen, im Sinne raumplanerischer Ziele zu beeinflussen.
Da mit bestimmten wirtschaftlichen Aktivitaten spezifische Anforderungen an den Raum
verbunden sind, haben Unternehmen je nach betrieblicher Funktion, Produktionstyp und
Beschéftigungsstruktur spezielle Anforderungen an ihren Standort. Aufgrund des Struk-
turwandels (siehe Kapitel 2.4.1) hat sich die Zusammensetzung von Unternehmen und
somit die rAumliche Anforderung verandert (Henckel et al. 2010:507).

Flr die Analyse von Standortstrukturen wurden zahlreiche Modelle entwickelt. Im Sinne
der Raumnutzungsmuster haben sich nach der Theorie der Zentralen Orte von Christaller
(1933), der Theorie der Marktnetze von Lésch (1940), dem Konzentrationsansatz von Nel-
son (1958), sowie der Wachstumstheorie von Lange (1973) laut Wieland (2017), folgende
Ansatze zur Standortwahl von Einzelhandelsbetrieben abgeleitet:

1. Neben einer guten Erreichbarkeit spielt das Kopplungspotenzial hinsichtlich ver-
schiedener Besorgungen, eine maBgebliche Rolle bei der Wahl eines Standortes.

2. Einzelhandlerlnnen sehen in der Bildung von Clustern mit mehreren Anbieterin-
nen, gleicher (konkurrierender) und verschiedener (komplementarer) Angebote,
wesentliche Agglomerationsvorteile.

3. Im Kontext steigender Mobilitdt, erhdhter Anspriiche auf der Konsumentenseite
sowie standiger Optimierung des Standortes wird das Wachstum von Geschéfts-
zentren mit viel Kopplungspotenzial beeinflusst, unterdessen verlieren andere an
Bedeutung (vgl. Wieland 2011:7).

DarUber hinaus hat sich fur Analysen, die Bestimmung von Standortfaktoren fur die Stand-
ortwahl, sowie Standortanforderungen von Unternehmen etabliert. Dabei wird in harte und
weiche Standortfaktoren unterschieden (vgl. Tabelle 72). Neben der zentralen Bedeutung
der harten Faktoren, gewinnen die weichen Standortfaktoren immer mehr an Bedeutung
(vgl. Henckel et al. 2010:508).

Harte Standortfaktoren Weiche Standortfaktoren
- Verkehrsanbindungen } - Wirtschaftsklima am Standort

u.a. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV), In- | - Biirokratie

d|V|du§'Iv.erkehr _ . - Standortimage
- Beschaftigungs- und Wirtschaftsentwicklung (Prestige der Lage, Attraktivitat des Umfelds)
- Alter-, Einkommens- und Haushaltsstruktur - Branchenkontakte/Vernetzungspotenzial in der
- Héhe der Abgaben und Steuern lokalen Umgebung
- Transaktionskosten (Kooperations- und Kommunikationschancen)
- Mietpreise - Kundennahe

- Flachenverflgbarkeit
- Kaufkraft

- Wettbewerbsintensitat
- Subventionen

- Markttransparenz

- Markteintrittsbarrieren
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- Objektqualitat (z.B. technische Ausstattung)

- Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
(hinsichtlich Nutzungsmdglichkeiten)

- Verordnungen (z.B. Stellplatzabgabe)

Tabelle 12: Ausgewahite "harte" und "weiche" Standortfaktoren fiir Unternehmen,
Quelle: eigene Darstellung nach, Grabow et al., Henckel et al., Schulte

Nach Grabow et al. (1995) sind harte Standortfaktoren objektiv messbar, somit quantifi-
zierbar und lassen sich demzufolge hinsichtlich der Markt- und Standortanalyse fir Unter-
nehmen bewerten und vergleichen. Weiche Standortfaktoren hingegen beinhalten eine
subjektive Bewertung und sind nur schwer messbar (vgl. Grabow et al. 1995:64).

Schlecht quantifizierbar,
Subjektive Einschétzungen Image als Mentalitat der
sind mafigeblich Wirtschafts- Bevolkerung/
standort Arbeitseinstellung Soziales
A "Unternehmens- Klima
freundlichkeit" X
............. der Verwaltung Weiche Standortfaktoren
~~~~ S Freizeitwert
Quantifizierbarkeit TSNS,
und Bedeutung Harte Standortfaktoren | Verwaltungs- >« _ Stadtbild/
subjektiver handeln/ S Innenstadt-
Einschatzungen -flexibilitat/ attraktivitdt
Verfugbarkeit  _gchnelligkeit A
qualifizierter 5 Wohnwert
Verkehrs- Arbeitnehmer Berufliche
anbindung Ausbildungs-
einrichtungen Kultur-
Steuern/Abgaben/ ) % angebot
Subventionen Regionaler Forschungs- N
Absatzmarkt  gjnrichtungen, be!
v | Fldchen- wiss. Kooperations- ', Schulen
verfo rkeit Nah moglichkeiten b
Gut quantifizierbar, oanart Zjheef::;m . "
groBe Relevanz von Fakten .
Unmittelbare - keine direkte,
Relevanz - * nur mittelbare
Relevanz fiir die Betriebs- oder Unternehmenstétigkeit Relevanz

Abbildung 20: Kontinuum der harten und weichen Standortfaktoren;
Quelle: Grabow et al. 1995:65

Die Relevanz der Betrachtung beider Faktoren ist bei den BestimmungsgréRen fiir Stan-
dortentscheidungen insofern wichtig, da sich harte und weiche Standortfaktoren komple-
mentar zueinander verhalten und nicht eindeutig zuordenbar sind. ,Demnach sind alle
Standortfaktoren in einem Kontinuum zwischen ,hart* und ,weich* angesiedelt, die Grenze
verlduft flieBend und ist abhédngig vom jeweiligen Betrachtungszusammenhang“ — durch
die ,strichlierte Linie in Abbildung 20 wird eine mdgliche Grenze der Zuordnung darge-
stellt (vgl. Salmen 2001:32f).

Den Erfahrungswerten der Wiener Wirtschaffonds nach, liegt die meistnachgefragteste
GroBe der Gewerbeflachen fir Kleinbetriebe bei ca. 70-80 m? pro Einheit (vgl. Bretschnei-
der 2007:123). Die optimale Nutzflache fir Start-Ups in Wien wird auf 60-70 m? mit einer
Raumhdhe von 3,0 m geschatzt. Bei produzierendem Gewerbe kommen gréBere Flachen
von ca. 100 — 150 m? in Frage, wobei hier je nach Art des Betriebs eine hohere Decken-
belastbarkeit gegeben sein muss (vgl. ebd. 2007:46ff).
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2.4. Ursachen und Grunde fiir den gewerblichen Leerstand im ErdgeschoB

Vorab soll festgehalten werden, dass aufgrund der vielseitigen Einflussméglichkeiten far
die Entstehung von Leerstand kein abschlieBender Ursachenkatalog aufgestellt werden
kann. Da klare Benennungen und Konkretisierungen nur unzureichend vorgenommen
werden kdnnen, wird im nachfolgenden Kapitel versucht sich den méglichen Ursachen
und Grlinden des Leerstands auf Seiten des Angebots und der Nachfrage anzundhern
(vgl. Arnold 2019:25).

Nach Vornholz (2012) beeinflussen folgende Einflussfaktoren (vgl. Tabelle 73) das Ange-
bot und die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien:

Angebot Nachfrage

- Konsumentlnnen kdnnen die Struktur und Ent- Die Nachfrage im Einzelhandel wird wesentlich
wicklung von Einzelhandelsstandorten durch ihr von der konjunkturellen Entwicklung beein-
Kaufverhalten (Nachfrage) bestimmen. flusst (v.a. Entwicklung der Konsumausgaben pri-

- Politik und Verwaltung bestimmen den Hand- vater Haushalte).

lungsrahmen der Unternehmen (z.B. Ansiede-

Der demographische Wandel (u.a. sinkende Be-

lungsverbote flir bestimmte Betriebsformen, Sor- volkerungszahl, veranderte Altersstruktur) kann
timente etc.). langfristig die Nachfrage im Einzelhandel beein-
flussen.

- Unternehmen reagieren auf die beiden oben ge-
nannten EinflussgréBen durch die Wahl ihres | - Marktergebnisse und -entwicklungen (Um-
Standortes. satze der Unternehmen).

- Der Strukturwandel (u.a. veranderte Konsumen- Eine hohe Flachenproduktivitat kann bedeuten,
tenwiinsche, Unternehmensstrategien) wirken dass besonders leistungsstarke WettbewerberIn-

sich auf die einzelnen Betriebsformen aus. nen vor Ort sind und sich somit zusatzliche Wett-
(vgl. Vornholz 2012:193-196). bewerberlnnen im gleichen Marktsegment ansie-
deln.

(vgl. Vornholz 2012:198-201)

Tabelle 13: Einflussfaktoren auf Angebot und Nachfrage nach Gewerbeimmobilien;

Quelle: eigene Darstellung nach, Vornholz 2012:193-201

Nach Schiebel & Lésch (0.J.) wirde ,marktwirtschaftlich betrachtet ein Leerstand einem

Uberangebot gleichen, dem eine zu geringe Nachfrage gegeniibersteht“. Da diese Theorie

der realen Komplexitat nicht gerecht wird, sind weitere Faktoren fur die Begrindung des

Immobilienleerstands miteinzubeziehen (vgl. Schiebel & Lésch 0.J.:101). Da das Angebot

und die Nachfrage in einem Wirkungsgeflige zueinanderstehen, werden die Ursachen
nicht getrennt voneinander betrachtet.

2.4.1. Strukturwandel im Einzelhandel (struktureller Leerstand)

L~Umstrukturierungsprozesse im gewerblichen Bereich wie im Einzelhandel, ein verédnder-
tes Konsumverhalten, soziale und kulturelle Werteverschiebungen, aber auch rechtliche
Rahmenbedingungen haben einen tiefgreifenden Funktionswandel der ErdgeschoBlagen
bewirkt“ (Scheuvens & Schitz 2011:6).

In der nahstehenden Abbildung (vgl. Abbildung 21) ist ersichtlich, dass die Anzahl der
Ladengeschafte in Osterreich in den letzten Jahren tendenziell gesunken ist. Wahrend es
im Jahr 2003 noch 48.500 Geschéfte gab, standen im Janner 2019, 37.600 Einzelhan-
delsgeschafte fur den Einkauf zur Verfligung. Die Abwartsdynamik hat sich im Jahr 2018
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allerdings abgeschwécht, da die Zahl der Ladengeschéafte seit 2012 erstmals wieder an-
stieg (+0,5 % bzw. +200 Geschafte) (vgl. KMU Austria 2019, online).

50.000 -
40.000 4
30.000 -
20.000 -

10.000 4

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Anmerkung: gerundete Werte beziehen sich jeweils auf den Stand zu Beginn
des Folgejahres (z.B. Daten 2018 beziehen sich auf den Stand Janner 2019)

Abbildung 21: Anzahl der Geschéfte sowie Veranderung zum Vorjahr
im stationéaren Einzelhandel in Osterreich, 2003-2018; Quelle: KMU Forschung Austria 2019, online

Werden die 37.400 Einzelhandelsgeschafte Osterreichs im Jahr 2017 im Detail betrachtet,
so liegen 6.060 davon in den von der KMU Austria analysierten innerstadtischen 22-Top-
EinkaufsstraBen (vgl. Abbildung 22). Auch hier ist ersichtlich, dass von 2014 bis 2017 die
Zahl der Einzelhandelsgeschéafte um -290 Geschéfte bzw. knapp -5 % gesunken ist (vgl.
KMU Austria 2018:22).

§.000 1
6.000
4.000

2.000 A

2014 2015 2016 2017

Anmerkung: gerundete Werte beziehen sich jeweils auf den Stand zu Beginn des Folgejahres
(z.B. Daten 2017 beziehen sich auf den Stand Anfang 2018)

Abbildung 22: Anzahl der Einzelhandelsgeschéfte
in den Top-22 GeschéaftsstraBen Osterreichs, 2014-2017; Quelle: KMU Austria, 2018:23
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Wird die Leerstandsquote in den Top-22 Ge- "
schéaftsstraBen (vgl. Abbildung 23) betrachtet so 80
wird ersichtlich, dass diese von 2014 (4,4 %) zu
2017 (5,4 %) kontinuierlich gestiegen ist - vergli-
chen zu Osterreichs Einkaufszentren liegt diese 40 -
mit einer Leerstandsrate von 4 % nur unwesent-
lich héher. Werden die Zahlen des Zeitraumes

6,0 1

0,0

2014-2017 in Relation zueinander gesetzt, so hat T o014 2015 2016 2017
sich die Leerstandsrate in den 4 Jahren um knapp _ )

. Leerstandsquote: Anteil der Verkaufsflache geschlosse-
23 % erhdht. ner Qutlets an der Gesamtflache (Einzelhandelsfiache,

Flache fur Gastronomie, Dienstleistungen. etc).

Auch auf den Wiener EinkaufsstraBen ist der , ,

. . . . Abbildung 23: Leerstandsquote in den Top-
Strukturwandel im Einzelhandel sichtbar (vgl. Abbil- 22.GeschafsstraBen Osterreichs in %,
dung 24). Wahrend in den ,schwécheren“ Lagen 2014-2017; Quelle: KMU Austria, 2018
ein steigender Leerstand zu sehen ist, erfolgt auch
in den besten Lagen ein deutlich intensiverer Mieteraustausch. Zwar ist in Toplagen das
Interesse an freiwerdenden Flachen anhaltend hoch, jedoch dauert es nach Untersuchun-
gen der EHL (2019) langer als Ublich, eine gemeinsame Basis flr die Héhe der Miete zu
finden. Erkennbar ist der Strukturwandel auch an den abnehmenden Flachen fir den tex-
tilen Handel, stattdessen er6ffnen immer mehr Gastronomiebetriebe (vgl. EHL 2019:14).

Verkaufsflachen (in m?) und Einzelhandelsanteil (in %) in den Wiener EinkaufsstraBen

250.000 T 90%
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- 70%
- 60%
- 50%
- 40%
- 30%
- 20%
- 10%

200.000 "

150.000

100.000

50.000

e <- 5 < () (2 8 .0 < () (2 < < e \8 S .o
\Qo‘z‘, & B o 5@“’?’ & 5@?’ . &doibexe\c E{\v%e\ & 6%\@% ) &\0%:%@\5\ -’N&e‘_ <& B E‘g\“\\n@?"c
N W9 N O (@ PR\ AN ey AN A& ¢
O AR R < X o 2 W0 W @ P\ S
O NN <o 1e8 S W < W e
I Einzelhandel B EH-nahes Angebot M Leerstand === EH-Anteil Quelle; [JEXN SENSDONTsMANT
8

Abbildung 24: Verkaufsflachen und Einzelhandelsanteil in den Wiener EinkaufsstraB3en;
Quelle: EHL 2019:14
Hinzu kommen noch weitere Prozesse in Hinsicht auf Unternehmenskonzentrationen in
Form von Fusionen, Aufkaufen, Ubernahmen und Internationalisierung. Dabei verlieren
eigentimergefihrte Einzelbetriebe immer mehr an Bedeutung bzw. veréandern diese ihre
Organisations- und Angebotsstruktur (vgl. Wieland 2011:1).

» Einkaufszentren (EKZ), Fachmarktzentren (FMZ)
und Fachmarktagglomerationen (FMA)

Der Begriff Shopping-Center wird sowohl fir Einkaufszentren als auch fir Fachmarkt-
zentren verwendet. Einkaufszentren (EKZ) sind einheitlich geplante und gefiihrte Ob-
jekte, in denen sich selbststéandige Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomie-
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betriebe niederlassen. Fachmarktzentren (FMZ) sind ebenfalls einheitlich geplant, wer-
den aber von einer zentralen Stelle vermietet und gemanagt und bestehen aus mindes-
tens vier Fachmarkten oder fachmarktéhnlichen Betrieben. Fachmarktagglomerationen
(FMA) sind im Gegensatz zu den geplanten Fachmarktzentren gewachsene Agglome-
rationen mit einer Verkaufsfliche von zumindest 150 m? je Einheit und betragen zu-
sammen zumindest 4.000 mZ.

Im Jahr 2017 betrug die Zahl an Shopping Centren in Osterreich 235 — davon 131 Ein-
kaufszentren und 104 Fachmarktzentren. Wird der Zeitraum der Jahre 2007-2017 ver-
glichen, so wird ersichtlich, dass die Anzahl der Shopping Centren von 172 auf 235
deutlich gestiegen ist. Die Zahl von Einzelhandelsgeschaften in Osterreichs Shopping
Centren hat sich gegentiber 2007 ebenfalls um +33 % erhéht und betrug im Jahr 2017
rund 6.160 Geschéfte (vgl. Abbildung 25). Sichtbar wird hier, dass wie bereits beschrie-
ben die Gesamtzahl an Einzelhandelsgeschéaften zwar gesunken ist, diese aber in
Shopping Zentren deutlich gestiegen ist (vgl. KMU Forschung Austria 2018:35ff).

8.000
6.000
4.000

2.000 4

2007 2008 2011 2013 2015 2017

Abbildung 25: Zahl der Einzelhandelsgeschéfte in EKZ und FMZ, 2007-2017
und die Veranderung gegeniiber der vorangegangenen Analyseperioden
Quelle: KMU Forschung Austria 2018:37

In der nachstehenden Abbildung (vgl. Abbildung 26) ist ersichtlich, dass sich rund 24 %
aller Ladenlokale Osterreichs im Jahr 2017 in Fachmarktagglomerationen, Fachmarkt-
zentren und Einkaufszentren befunden haben, wobei auf diese Flache bereits 52 % der
gesamten Einzelhandelsverkaufsflache fallen. Im Jahr 2007 lagen 15 % aller Geschafte
.erst“ bei 36 % der Einzelhandelsverkaufsflache in EKZ, FMZ und FMA (vgl. KMU Aus-
tria 2008:46).
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Anmerkungen: gerundete Werte; Daten fir Fachmarktagglomerationen (FMA) erst far Basisjahr 2016 verfigbar

Abbildung 26: Anteil der Einzelhandelsgeschafte und der Einzelhandelsverkaufsflachen

Legende: GS/NL: Geschaftsstralien und Nebenlagen / EKZ/FMZ: Einkaufs- und Fachmarktzentren /
FMA: Fachmarktagglomerationen

Geschaftsstrallen und Nebenlagen exklusive der in den Geschaftsstrallen integrierten Einkaufszentren
Fachmarktagglomerationen exklusive der in diesen Gebieten gelegenen Fachmarktzentren

nach Standorttypen in %, 2007/2017; Quelle: KMU Forschung Austria 2008:46

Zusammengefasst zeigt sich, dass sich der Einzelhandel sowohl rdumlich als auch
strukturell verandert hat. Jirgens (1998) fasst den Strukturwandel in flinf zentrale Merk-
male (vgl. Tabelle 74) wie folgt zusammen (vgl. Froessler et al. 2009:15):

GroB Der Flachenbedarf bei gleichzeitig sinkender Anzahl von Einzelhandelsbe-
roie trieben steigt immer mehr.
a | Die ,Service-Preisorientierung” in Zusammenhang mit der Gestaltung von
estalt Geschéften und Handlungsabldufen nimmt immer starker zu.
Der Wettbewerb zwischen traditionellen Geschéftslagen und nicht-integrier-
Standort ten Standorten nimmt immer mehr zu.
Die Konkurrenz zwischen kleinflachigen, spezialisierten Einzelh&ndlerinnen
Angebotsform und groBflachigen Anbieterinnen mit giinstigerem und breiterem Warenange-
bot wird immer gréBer.
| o o Stetig wachsende Einkaufs- und Vermarktungseinheiten stehen individualis-
hterne Organisation tischen Handlerlnnen immer mehr gegentber.

Tabelle 14: zentrale Merkmale des Strukturwandels im Einzelhandel;
Quelle: Froessler et al. 2009:15, eigene Darstellung

» Stagnierendes Kaufkraftvolumen bzw. Umsatze

Trotz eines Bevoélkerungswachstums in Wien ist das Kaufkraftvolumen im stationaren
Einzelhandel nicht gestiegen und im Zeitraum 2006 bis 2014 inflationsbedingt sogar
leicht zurlickgegangen. Dies lasst sich in den letzten Jahren auf die moderate Einkom-
mensentwicklung bei gleichzeitig steigenden Lebenserhaltungskosten (z.B. steigende
Mieten am privaten Wohnungsmarkt) zurtckfihren. Aber auch eine gewisse Marktsat-

53



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

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

M 3ibliothek,
Your knowledge hub

tigung bei Konsumgutern des mittelfristigen Bedarfs (z.B. Schuhe, Elektro, Biicher, M-
bel etc.) sowie die zunehmende Bedeutung der unterschiedlichen Formen des ,Sha-
rings”“ und Reparierens spielen eine Rolle (vgl. MA 18 2020:24).

2.4.2. Wandel im Konsumverhalten

Eine weitere Abnahme des klassischen Einzelhandels wird durch den rasanten Bedeu-
tungsgewinn des Online-Handels, den sogenannten ,E-Commerce®, beglnstigt. Dieser
drangt den klassischen, standortbezogenen Einzelhandel immer mehr in den Hintergrund.

Wahrend die Zahl der stationaren Einzelhandelsgeschéfte jahrlich sinkt, nimmt die Zahl
an Online-Shops im heimischen Internet-Einzelhandel zu (vgl. Abbildung 27). Wird die Re-
lation der Onlineshops zu den Ladengeschaften tber die Jahre hinweg betrachtet, so lag
diese im Jahr 2006 noch bei 1:15, im Jahr 2017 fiel diese auf 1:4 (auf einen Online-Shop
kommen vier Geschéfte). Anzumerken ist dabei, dass ein Ladengeschéft fUnfmal mehr
Umsatz als ein durchschnittlicher Online-Shop im heimischen Einzelhandel erzielt (vgl.
EHL 2019:5).

T T T T T T T
2006 2010 2013 2017 2006 2010 2013 2017
Ladengeschafte Online-Shops

Abbildung 27: Ladengeschafte vs. Online-Shops in Osterreich; Quelle: EHL 2019:5

Unter Druck wird der stationdre Einzelhandel nicht nur von der starken Entwicklung des
heimischen Online-Handels gesetzt, sondern auch der internationale Online-Handel wird
als starker Konkurrent gesehen. Mittlereile werden 9,5 % des gesamten Einzelhandelsvo-
lumens beim Online-Shopping erzielt, wobei mehr als die Halfte der Ausgaben an auslan-
dische Unternehmen fliest (vgl. KMU Forschung Austria 2018:50). Fir die Zukunft wird
eine weitere Verschiebung in Richtung Online-Handel erwartet (vgl. MA 18 2020:24).

Wie in obiger Abbildung (vgl. Abbildung 27) dargestellt, ist ersichtlich, dass der stationare
Einzelhandel im Gegensatz zum steigenden Anteil des Online-Shoppings ricklaufig ist.
Fast 50 Prozent aller Konsumentinnen in Osterreich kaufen Modeartikel, Schuhe, Elektro,
Bucher und Spielwaren online ein (vgl. EHL 2019:10).

» Ladendéffnungszeiten

In Osterreich sind die gesetzlichen Ladenédffnungszeiten in der ab 01.01.2009 giiltigen
Novelle des Offnungszeitengesetzes 2003 bundesweit geregelt. Neben dem Mangel
an Parkplatzen bzw. OPNV-Angebots, Verringerung der Breite und Tiefe des Angebots
und etlichen anderen Griinden, kdnnen auch die Ladenéffnungszeiten mégliche Be-
weggrinde fir den Kunden sein, ihren Einkauf Online zu tatigen. Zwar entspricht das
Online-Shopping weniger dem Erlebnis-Shopping-Trend, dennoch kann ,bequem von
jedem Ort zu jeder Tageszeit zielgenau auf ein nahezu unbegrenztes und aktuelles
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Angebot an Waren und Dienstleistungen zuriickgegriffen werden® (Hengst & Steine-
bach 2012:519).

Bezugnehmend auf den zunehmenden Online-Handel und dem dadurch resultierenden
Wettbewerbsnachteil stationdrer Handler werden vor allem seitens der Handelsver-
bande Verbesserungen fur die Wettbewerbsbedingungen hinsichtlich einer ,Liberalisie-
rung der Ladendffnungszeiten® gefordert (vgl. Gruninger-Hermann 2017:60).

Sollte sich das Wachstum des Online-Handels fortsetzen, so sind zukiinftig auch logisti-
sche Lésungen flr die Zustellung der Waren, welche sowohl die Verkehrsplanung als auch
die Immobilienbranche, hinsichtlich innerstadtischer Lagerflachen und Logistikzentren, ge-
fordert (vgl. Gruninger-Hermann 2017:60).

2.4.3. Mietpreisentwicklung

Bei der Erhaltung bzw. Griindung von neuen Erdgeschof3betrieben spielen neben vielen
anderen Faktoren die Mietpreise eine bedeutende Rolle. Wie bereits in den vorherigen
Kapiteln beschrieben, sind diese in den letzten Jahren erheblich gestiegen und kénnen
bei Neu-Griindungen, Neu-Ubernahmen oder nach umfassenden Haussanierungen, ver-
glichen mit dem Umsatzpotenzial zu hoch sein und nicht mehr getragen werden (vgl. Bret-
schneider 2014:82f). Praxiserfahrungen im Rahmen von Betriebsberatungen haben ge-
zeigt, dass Unternehmerinnen, welche selbst im Eigentum der Betriebsflache stehen,
mehr Chancen haben, weiterhin zu existieren. Bei Betrieben die ein Geschéftslokal mie-
ten, kommt es haufiger zu Problemen (vgl. Bretschneider 2008:61).

Wie in Acbiung (vl Abbicng 28) e

sichtlich ist, reicht der Mietpreis am Kohl- Nettomiete EUR /m?/M
markt (1a-Lage) bis zu EUR 400,00 pro  Kohimarki 250- 400
m?, wobei die Preise des ,Goldenen  Graben 19%9=500
. « . . Ka StraBe 0-330
Quartiers* (Graben, KarntnerstraBe) im- o ot i
ik die Miet . d Kohl Innere Mariahiifer StraBe 20- 110
mer starker an__ 1e viie prels'e es .0. ) Rotenturmstrafie 30-120
markts heranrlicken und Wien somit im  r,oitenstrase 15-55
Jahr 2019 weltweit zu den zehn teuers-  Neubaugasse 15-55
ten Einzelhandelsstandorten zéhlte (vgl.  LendstraBer HauptstraBe 10-50
EHL 20191 0) Meidlinger HauptstraBe 10-30
) i Abbildung 28: Mieten in den Top-EinkaufsstraBen
Aufgrund unzureichender Informations- Wiens; Quelle: EHL 2019:14

lage betreffend den Mietertrag, werden von Seiten der Vermieterlnnen oft zu hohe Miet-
preise verlangt und nicht an die Nachfrage angepasst (vgl. Verlic 2014:45f). Interviews in
einer Untersuchung zum Thema Quartierserneuerung und ErdgeschofBzone in Wien ha-
ben ergeben, dass Eigentimerlnnen aufgrund von Informationsmangel bzw. falscher Ein-
schatzung der Marktlage oft unrealistische Preisvorstellungen haben und sogar fiir unsa-
nierte ErdgeschofBraumlichkeiten Mietpreise Uber dem marktkonformen Preisniveau ver-
langen (vgl. Brettschneider 2014:83ff). Auch die steigende Nachfrage nach Flachen in den
» 1op-EinkaufsstralRen“ Wiens hat fir einen enormen Anstieg der Mietpreise in Hinsicht auf
die ,restlichen* Geschaftsflachen gesorgt (vgl. EHL 2019:10). Des Weiteren kdnnen sich
auch hohe Mietpreise ergeben, wenn in alteren Mietvertragen ein groBer Teil der Betriebs-
kosten des gesamten Hauses auf die Erdgeschol3zonen zugeteilt wird (vgl. Herztsch &
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Verlic 2012:10). Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass fir Mietobjekte welche,
wie bereits oben beschrieben nicht in den Anwendungsbereich des MRGs fallen, rechtlich
gesehen ein ,freier Mietzins“ verlangt werden kann.

Wie in der unten stehenden Abbildung (vgl. Abbildung 29) ersichtlich, sind die Mieten in
den letzten sechs Jahren von EUR 16,50 pro m? im Jahr 2014 auf EUR 19,01 pro m2 im
Jahr 2019 gestiegen. Dies ergibt allein im Zeitraum 2014-2019 einen Anstieg von 17,71 %.
Die Mietpreise in Wien unterscheiden sich standortbezogen, wobei befristete Mietvertrage
Ublich sind. (vgl. Bretschneider 2014:97).

Entwicklung der durchschnittlichen Nettomiete
pro m2
fur Geschaftslokale in Wien
20,00
19,00
18,00
17,00

16,00

EUR/m2/Monat

15,00
14,00
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Jahr

Abbildung 29: Entwicklung der durchsch. Nettomiete/m? fiir Geschaftslokale in Wien;

Quelle: eigene Darstellung auf Basis des Immobilienpreisspiegels 2013-2019 der WKO
Demzufolge kann es dazu fihren, dass Klein- und Kleinstbetriebe, welche den hohen Miet-
preisen nicht nachkommen kdnnen, von groBen Konzernen mit einer hohen Zahlungsbe-
reitschaft, vom Markt verdrangt werden und somit die Mietpreisentwicklung als eine wei-
tere Ursache flr Leerstande genannt werden kann (vgl. Herztsch & Verlic 2012:10).

2.4.4. Spekulativer Leerstand

Wie bereits im Kapitel Gber die Definition von Leerstand (vgl. 1.3.1) beschrieben, kann es
auch aus spekulativen Aspekten zu Leerstand in den Erdgeschof3zonen fihren. Vom spe-
kulativen Leerstand wird dann gesprochen, wenn trotz vorhandener Nachfrage, Immobi-
lien nicht vermietet bzw. verauBert werden. Nach Geyer & Mdller (2019) bedeutet der Be-
griff ,Spekulation® im betriebswirtschaftlichen Sinne ,ein Geschéft, bei dem man auf Ge-
winne durch zukdnftige Verdnderungen von Preisen hofft* (Geyer & Miller 2019:149). In
Bezug auf Immobilien bedeutet dies sohin, dass Investorlnnen bzw. Eigentiimerlnnen da-
rauf aufbauen, dass Objekte nach einigen Jahren zu einem héheren Preis weiter verau-
Bern werden kdnnen. Da Preisverédnderungen allerdings von vielen verschiedenen Fakto-
ren (z.B. Entwicklung der Lageabhangigkeit, Markisituation etc.) abhangig sind, kénnen
allerdings die zum Teil erhofften Preisveranderungen nicht mit Sicherheit vorherbestimmt
werden (vgl. Geyer & Muller 2019:149f).
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Folglich kann es aus Spekulationsgrinden vorkommen, dass ErdgeschoBlokale in einem
Zinshaus ,(mit)gekauft® werden und bis zum vollstandigen Weiterverkauf der Immobilie
kein Mietverhéltnis mit Gewerbetreibenden eingegangen wird. Weiters kommt hinzu, dass
far die VerauBerung einer Immobilie, leere Rdume ohne Mieterlnnen leichter zu vermark-
ten sind. Von Seiten der Investorlnnen bzw. Eigentiimerlnnen kann es somit dazu kom-
men, dass aufgrund des héheren Vermarktungs- bzw. Verwertungspotentials von Zins-
h&usern mit hherem Leerstandsanteil die Raumlichkeiten im Erdgeschof3, bewusst nicht
verwertet werden (vgl. Brettschneider 2014:83ff).

Solch eine Bestandsfreimachung von Gebauden fir Sanierungen bzw. VerdauBerungen ist
vor allem im Zusammenhang auf den langwierigen Prozess, der sich Uber mehrere Jahre
hinweg ziehen kann, ein wichtiges Thema im Zusammenhang mit Leerstand (vgl. Verlic
2014:47).

Im Kontext der Spekulationen muss auch erwéhnt werden, dass ein temporares Nicht-
Vermieten von Raumlichkeiten aus immobilienwirtschaftlicher Sicht fir Eigentiimerlnnen
dann als sinnvoll erscheint, wenn in (absehbarer) Zukunft héhere Renditen, sprich ein ho-
herer Miet- bzw. Verkaufspreis, erzielt werden kann. Dieser Fall kann vor allem durch ei-
nen Aufwertungsprozess eines Stadtteils und den Einzug einkommensstarkerer Schichten
eintreten. Als Beispiel kann hier das Wiener Stuwerviertel im 2. Bezirk genannt werden,
als wahrend der Bauphase des angrenzenden neuen Campus der Wirtschaftsuniversitat,
Leerstand sichtbar wurde (vgl. Verlic 2014:46).

» Steuerliche Anreize

Daran anschlieBend ist zu erwdhnen, dass auch steuerrechtliche Bestimmungen den
Leerstand einer Immobilie beglinstigen kénnen. In der Regel ist es mdglich, Verluste
aus Immobilien (Mietausfall, Betriebskosten) steuerlich abzusetzen. Dies kann aller-
dings nur bei einer nachweislichen Vermietungsabsicht, sprich wenn die Immobilie bei
einer Maklerfirma gemeldet ist oder von Seiten der Eigentimerlnnen ein Inserat ge-
schalten wird, erfolgen. Zwar gibt es laut Interview mit einem Steuerberater keine tat-
sachliche Profitabilitat von Leerstand, dennoch sind Erleichterungen fur Eigentimerin-
nen gegeben. Des Weiteren ist die Absetzbarkeit der Steuer fiir den Wertverlust eines
Gebaudes durch Alterung, sprich die Absetzung der Abnutzung (Afa), unabhangig da-
von ob vermietet oder nicht, méglich. Dabei kénnen jahrlich zwei Prozent des Werts,
welcher sich auf eine Schatzung des Ertragswerts einer Immobilie bezieht, einer Immo-
bilie von der Einkommenssteuer abgesetzt werden. Die Schatzung ergibt sich dabei
aus den zukunftigen Einnahmen einer Immobilie bzw. aus den jahrlich erwarteten (mog-
lichen) Mieteinnahmen (vgl. Verlic 2014:47f).

» Exkurs: Stabilitdtsgesetz 2012

Ein negativer Aspekt fir die Bewirtschaftung der ErdgeschoB3zone ist, dass mit der Ein-
fihrung des Stabilitatsgesetzes im Jahr 2012 die Option der Regelbesteuerung weg-
gefallen ist. Grundsatzlich ist EU-rechtlich bei der Vermietung und Verkauf von Immo-
bilien von einer Steuerbefreiung auszugehen. Dies bedeutet so viel, dass Vermieterin-
nen den Mieterlnnen keine Umsatzsteuer in Rechnung stellen diirfen. In Osterreich gibt
es dennoch fir die Vermietung und Verpachtung eine Umsatzsteuerpflicht, wobei die
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Vorsteuer fur Investitionen in die Immobilie abgesetzt werden kann (vgl. Holzapfel &
Weinberger 2012:298f).

Mit der Einflhrung des Stabilitdtsgesetz 2012 wurde die Option der Regelbesteuerung
stark eingeschrankt. Seither ist eine Verrechnung der Umsatzsteuer nur dann mdglich,
wenn die Mieterlnnen vorsteuerabzugsberechtige Betriebe sind. Laut Kleinunterneh-
merregelegung sind die in den ErdgeschoBlokalen haufig ansédssigen Unternehmen,
deren Jahresumsatz 30.000 EUR nicht Uberschreitet, umsatzsteuerbefreit. An diese
darf seither keine Umsatzsteuer verrechnet werden. Dies bedeutet, dass Vermieterin-
nen bei einer Vermietung der Geschaftsrdumlichkeiten nach dem 31. August 2012 an
nicht vorsteuerabzugsberechtigte Mieterlnnen keine Mehrwertsteuer zuziglich zur
Miete verrechnen dirfen und ihren Vorsteuerabzug verlieren. (vgl. ebd. 2012:298f).

Da demnach eine Sanierung nur dann steuerlich absetzbar ist, wenn die Eigentiime-
rinnen an vorsteuerabzugsberechtigte Mieternnen vermieten, missen die Eigentiime-
rinnen an nicht vorsteuerabzugsberechtige Mieterlnnen die Umsatzsteuer aus den In-
vestitionen flr eine Sanierung selbst bezahlen. Folglich kann es passieren, dass Ei-
gentimerlnnen ihre Objekte lieber leer stehen lassen, bevor sie an nicht steuerbefreite
Mieterlnnen vermieten (vgl. Piccolruaz & Muller 2019, online). Ein weiteres Resultat
kénnte sein, dass flr die entfallenen Ertrage zusétzliche Aufschlage zur Miethéhe an-
gerechnet werden und somit wiederum die Mietpreise steigen wirden.

2.4.5. Standortbezogene Hindernisse

Wie bereits beschrieben tragt das rdumliche Umfeld zur Attraktivitat eines Erdgeschof3lo-
kals bei. Ein starkes Verkehrsaufkommen, Erscheinungsbild des Geschaftslokals und
schlechte Aufenthaltsqualitét im 6ffentlichen Raum kénnen die Abwanderung von Betrie-
ben in andere attraktivere Standorte begunstigen. Werden zusatzlich hohe, der Lage nicht
entsprechende Mietpreise verlangt, verstarkt dies den Leerstand (vgl. Scheuvens &
Schitz 2011:35).

In der griinderzeitlichen Bebauung Wiens liegt die durchschnittliche StraBenbreite zwi-
schen 9 und 16 Metern, die Gebaudehbhen betragen ca. 25 Meter, weshalb die unteren
GeschoBe relativ schwach belichtet werden. Auch die Gehsteigbreite in einer Wiener
GriinderzeitstraBe ist mit 1,70 bis 2,30 Metern relativ eng. Untersuchungen zu Folge brin-
gen schmale Gehwegsituation, die als unangenehm empfunden werden, FuBgéangerinnen
dazu, die Aufmerksamkeit auf das Ende der StraBe zu lenken und den Schritt zu beschleu-
nigen. Diese strukturelle Ausgangslage ist fir eine Nutzungsintensivierung als unvorteil-
haft zu bewerten (vgl. Scheuvens & Schiitz 2011:19).

Hinzu kommt, dass es fir Eigentimerlnnen keine Verpflichtung zur Verbesserung der
Lage im Erdgeschof3 gibt (vgl. Kap. 3.2.1.2 ). Somit bleibt es ihnen selbst Uberlassen, ob
bauliche oder gestalterische Verbesserungen ihrer ErdgeschofBrdume vorgenommen wer-
den. Dementsprechend bleiben Sockelzonen grundsatzlich auBer Acht gelassen (vgl.
Bretschneider 2014:168).

Verbunden mit der sinkenden Laufkundschaft und Passantinnenfrequenz, dem verénder-
ten Einkaufsverhalten bzw. Lebenskultur (andere Kundenbedrfnisse und Kundenprofile)
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sinkt die Kaufkraft und der damit verbundene Umsatz. Weiters herrscht durch angren-
zende GeschaftsstraBen oder innerstadtische Shopping-Centren eine hohe Konkurrenz-
situation bzw. wird das ,Einkaufserlebnis“ in Einkaufszentrum am Stadtrand verlagert.
Durch das Aussterben der Geschéfte in der unmittelbaren Umgebung, kommt es zu einer
Verédung im Quartier (vgl. Bretschneider 2008:58). Abgesehen von den teilweise schlech-
ten physischen Gegebenheiten der Raumlichkeiten, sind Geschéftsflachen im Erdge-
schoBbereich auBerhalb bestimmter Achsen der EinkaufsstraBen, der Umgebung von
Marktplatzen, der FuBgangerzonen und der attraktiven verkehrsberuhigten Platze der
Stadt, immer weniger nachgefragt (vgl. Bretschneider 2014:17).

» Exkurs: Trading-Down-Prozess

Uberdies hinaus kann in einem StraBenzug bzw. Stadtviertel ein ,Trading-Down-Pro-
zesse“ ein sinkendes bzw. negatives Image herbeifihren und Leerstdnde bewirken.
Um am Markt zu bleiben werden bewusst Leistungs- und/oder Qualitatsniveaus eines
Produkts, Sortiments oder Geschéftsausstattung, mit einhergehender Preissenkung,
herbeigefihrt. Dabei sollen die Kosten eines Handelsbetriebes so weit wie méglich ge-
senkt werden und mit glinstigen Preisen die Nachfrage von bereits bestehenden Han-
delsformen auf neuere Handelsformen gelenkt werden (vgl. Wirtschaftslexikon 2020,
online).

In der Praxis der Stadtentwicklung wird
der Begriff vor allem fir die Beschreibung
der Qualitat von Geschéftsstandorten ge-
braucht. Ein ,Trading-Down-Prozess"

Strukturwandel

/

Umsalzruckgang

geht meist durch einen strukturellen Wan-
del des Standortes sowie einer Verande-
rung des Geschaftsumfelds einher. Fihrt
es dadurch zu einer Verlagerung der Kun-

S|

Riickzug der Unternehmen

’/—-
Sinkende Investiionen
im Gflentlichen Raum ™ ——

Y

Sinkende Steuereinnahmen

!

Attrakfivitatsveriust

denstréme und einem damit einhergehen- P
den Rlckgang des Umsatzes, so kommt —]
es bei den am Standort ans&ssigen Unter- SRR B |
nehmen zu Anpassungsprozessen ,nach S
unten®. AnschlielRend verlagern qualitats-

orientierte sowie alteingesessene Be-
triebe ihren Standort bzw. geben diesen
komplett auf — umgekehrt erhdht sich der
Anteil an Betrieben der unteren Preissegmente. ,Mit dem Absinken der Warenqualitat
sinkt schlieBlich auch das Niveau des Marktauftritts* (Sperle 2011:55f). Schlussendlich
sinken die Mietpreise und es treten immer weniger ,professionell agierende“ Handle-
rinnen auf den Markt, was mit einer sinkenden Angebotsvielfalt oder Erhéhung an Leer-
stdnden einhergeht (vgl. Sperle 2011:56).

&Z

GeschafisschlieBungen

Abbildung 30: Trading-Down-Prozess
von Standorten;
Quelle: Henckel et al. 2007:4

Nur selten treten diese Probleme ad hoc auf, vielmehr handelt es sich um einen schlei-
chenden Prozess, welcher mit einem fast typischen Verlauf einsetzt. Nach der Schlie-
Bung eines Fachgeschéftes wird die Geschaftsflache an eine ,minderwertige“ Nutzung
weitervermietet (z.B. Handy-Shop), welche kurz danach ebenfalls die Mikrolage aufgibt.
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Der Prozess der Abwartsspirale setzt sich weiter fort, indem eine Wiedervermietung an
einen meist noch schwéacheren Handelsbetrieb (z.B. 1-Euro-Shop) erfolgt und schluss-
endlich der Leerstand einsetzt (vgl. Funk & Markert 2008:122).

Gerade in Rand- und Nebenlagen kommt es durch den voranschreitenden Struktur-
wandel, dem Mangel an interessanten Nutzungen und den notwendigen Passantinnen-
frequenzen, zu UmsatzeinbuBBen bei den Eigentiimerlinnen. Daraus ergibt sich die sin-
kende Investitionsbereitschaft sowie auch die Méglichkeit in die eigenen Immobilien zu
investieren und die notwendigen Modernisierungen und Anpassungen an die konkrete
Nachfrage bleiben aus. Da das Immobilienangebot den Anforderungen nicht entspricht,
kann dies das Fernbleiben von potenziellen Nutzerlnnen zur Folge haben. Der stei-
gende Leerstand wirkt sich negativ auf die Umgebung aus und es setzt, wie beschrie-
ben, ein ,trading-down“ Prozess ein. Dieser produziert weitere Leerstande, was wiede-
rum zu einem Funktionsverlust bzw. zur Verédung der Innenstadt oder eines Viertels
fahrt (vgl. Froessler & Rossic 2009:7).

Exkurs: ,Broken Windows“ Theorie

Stehen in der Umgebung bereits Objekte leer, kommt es zum Attraktivitatsverlust des
Standortes und schlimmstenfalls zur ,Infizierung“ der Nachbarobjekte. Mitunter kbnnen
sich solche negativen Effekte auf ganze Stadtteile ausbreiten, fehlende Investitionsbe-
reitschaft in den Bestand als Konsequenz mit sich ziehen und somit einen stadtebauli-
chen Verfall auslésen (vgl. Lockemann 2011:364f).

Daran anknupfend ist hier die ,Broken Windows"“ Theorie aus den 1980er Jahren von
den amerikanischen Sozialwissenschaftlern James Q. Wilson und George L. Kelling,
welche an das Experiment aus den 1960er Jahren von Philip Zimbardo anknUpft, zu
erwahnen.

In diesem Experiment wurde ein alterer Pkw ohne Kennzeichen und mit gedffneter Mo-
torhaube in einem Stadtteil von New York (Bronx) abgestellt. Nach nur wenigen Minu-
ten begann die Bevélkerung verwertbare Teile einfach abzumontieren und anschlie-
Bend, als nichts mehr Brauchbares da war, den Wagen komplett zu zerstéren. Als in
der Stadt Palo Alto (Kalifornien) ebenfalls ein Wagen abgestellt wurde, geschah hinge-
gen nichts, auBBer dass ein Passant die gedffnete Motorhaube schloss. Als Zimbardo
selbst in das Experiment einschritt und den Wagen mit einem Hammer zu zerst6ren
begann, schlossen sich andere Passantinnen ebenfalls an.

Auf der Basis von Zimbardos Experiment entwickelten Wilson und Kelling (1982) mit
dem ,Broken Windows*“ Ansatz die Theorie, dass ein kleiner Ausldser in einem weniger
funktionierenden Stadtteil ausreicht, um eine Kettenreaktion auszuldsen. Als Symbol
daftr wird ein Bild von einem zerbrochenen Fenster in einem Stadtteil verwendet, wel-
ches nicht ausgetauscht oder repariert wird. Durch den sichtbaren Verfall wird den Be-
wohnerlnnen mangelnde Kontrolle Gber ein Stadtteil signalisiert, welcher in Folge einen
Kreislauf der Verwahrlosung des Gebiets auslésen kann. Als Zeichen dieser mangeln-
den formellen und informellen sozialen Kontrolle werden ,physical disorder®, wie verfal-
lende Gebé&ude, verlassene Grundstlicke, zerbrochene Strafenlaternen und ,social
disorder®, wie der verstarkte Aufenthalt sozialer Randgruppen, definiert (vgl. Kelling &
Wilson 1982, online).
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2.4.6. Intensitat des (ruhenden) Individualverkehrs

Auch spielt die Verkehrssituation in Wien eine bedeutende Rolle. Neben den allgemeinen
Beeintrachtigungen (Verkehrslarm, Emissionen) des motorisierten Individualverkehrs
(MIV) sind ErdgeschofBe auch durch die Gestaltung der Verkehrsrdume (asphaltierte Fla-
chen, parkende Autos etc.) stark betroffen. Auch wenn der Pkw-Anteil bei der Verkehrs-
mittelwahl (vgl. Abbildung 37) im Zeitraum von 0\ erkehrsmittel 1993-2019 in %

1993 bis 2019 von 40 auf 25 Prozent gesunken

ist, beeintrachtigt der ,ruhende” Individualver-

kehr, durch die daraus resultierenden oft =
schmal geschnittenen Gehsteige, den 6&ffentli-

chen Raum sowie die Nutzungsmoéglichkeiten

der Erdgeschof3zone (vgl. Bretschneider
2008:87). In den meisten StraBenziigen Wiens
dominiert die Nutzung der parkenden Autos

das Erscheinungsbild der ErdgeschoBzone. i

Mit einer Anzahl an rund 675.000 Pkws mit 25
Wiener Kennzeichen im Jahr 2012 entspricht P"'(‘VSV’E \\/
dies einer Flache von 8,4 Quadratkilometern,

welche wiederum einer Flache von etwa 1.400 Aztémgﬁsﬁéi“\/}foéfrﬁﬁi\é\gf?g'g\ﬂgqge&”%
FuBballfeldern entspricht (vgl. Bork et al. Quelle: Wiener Linien 2020, online
2015:20).

LAn dieser Stelle sei vermerkt, dass der Individualverkehr rund um 2011 nicht nur eine
ungeheure Belastung durch die bewegten Fahrzeuge darstelle — groBen Anteil an der
Problematik der unattraktiven ErdgeschoBzonen trug ja der ruhende Verkehr. Véllig un-
terschétzt war damals die ungeheure Verschwendung 6ffentlichen Raums durch sinnlos
herumstehendes Blech. Wer kénne es aus heutiger Sicht als effizient betrachten, Gegen-
stdnde anzuschaffen, die den weitaus gréBten Teil ihrer Zeit ungenutzt herumstehen?*
(vgl. Dunkl 2011:224).

Wird die nachstehende Grafik betrachtet (vgl. Abbildung 32), so stellt diese die Stellplatze
pro 100 Einwohnerlnnen in den Wiener Bezirken 1 bis 9 und 20 dar. Im 1. Bezirk gab es
laut Stellplatzerhebung der Polizei zwischen 2016 und 2019 mit rund 121 Stellplatzen pro
100 EinwohnerInnen bereits mehr Stellplatze als Einwohnerlnnen. 30 Stellplatze entfallen
davon auf Stellplatze in privaten Wohnhausern oder Firmengeb&uden, 43 Stellplatze
befinden sich in 6ffentlich-gewerblichen Garagen und 48 Stellplatze befinden sich im
StraBenraum. In den Bezirken 2 bis 9 sowie 20 liegt die Anzahl bei durschichttlich 38
Stellplatzen pro 100 Einwohnerlnnen, wobei durchschnittlich 12 davon privat, 8 Stellplatze
in 6ffentichen Garagen und 17 davon im StraBenraum situiert sind (vgl. Stadt Wien 2020,
online).

61



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

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

M 3ibliothek,
Your knowledge hu
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Abbildung 32: Stellplatze pro 100 Einwohnerlnnen in den Bezirken 1 bis 9 und 20;
Quelle: MA 18- R. Riedel, online

Die Grundvoraussetzung fur eine funktionierende Nutzung des ErdgeschoBes ist neben
der ausreichenden Belichtung eine ansprechende, adaquate Gehsteig- bzw.
Gassensituation. Gehsteige und Gehwege werden als Teil des StraBenraums gesehen
und dem damit verbundenen Verkehrsflusses zugeschrieben. Die Benltzung dieser zu
anderen Zwecken ist somit mit Bewilligungen verbunden. Neben diesem Umstand bilden
auch andere rechtliche Grundlagen (z.B. Stellplatzverordnung) Nachteile fir einen
funktionierenden Nutzungsmix in der ErdgeschoBzone (vgl. Scheuvens & Schitz
2011:21).

Der StraBenraum ist somit trotz
Parkraumbewirtschaftung noch zu
einem groBBen Teil dem Abstellen von
Pkws  zugeschrieben und kann
teilweise eine Transformation der
ErdgeschofB3zone verhindern. Weiters
ist zu beachten, dass laut einer Studie
der Karl Franzens Universitat in Graz
ein Pkw im Durschschnitt 40 Minuten
am Tag in Gebrauch ist und die
restlichen Stunden geparkt wird (vgl.
Psenner 2011a:204ff). Die zum Teil Abbildung 33: StraBenprofil 15. Bezirk, Wien;
schmalgeschnittenen Gehsteige, Quelle: Bretschneider 2008:87
Gestaltunsgsmerkmale der Verkehrsrdume in Form von asphaltierten Flachen und
aneinander gereihten Autos, bieten kein attraktives Umfeld fir ErdgeschoBraume (vgl.
Brettschneider 2008:87).
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» Gehsteignutzung

,Der Osterreischische Begriff Gehsteig verweist auf die Mobilitidt, der deutsche
Biirgersteig hingegen auf die politische Dimension der Stadt“ (Lorbek 2011:226). So ist
die Nutzung der ,erweiterten® Erdgescholizone amtssprachlich starkt reglementiert —
die Errichtung der Gehsteige (Gehsteigsverpflichtung), die kommerzielle Nutzung der
Gehsteige und StraBen (Gebrauchsabgaben), die Benutzung der Verkehrsflachen
(StraBenverkehrsordnung) und auch das Versammlungsrecht im 6ffentlichen Raum.
Im direkten Vergleich von Wien mit Berlin oder Hamburg ist eine Aneignung des
StraBenraums ohne eine Bewilligung eher selten mdglich. Nutzungen, wie der
Gastgarten, die Baustelleneinrichtung, die Lagerflache, sind bewilligungspflichtig und
zeitlich begrenzt. ,[...] Das Recht auf Stadt, das in manchen deutschen Stadten so
selbstbewusst proklamiert und demonstriert wird, hat in Wien wenig Tradition” (Lorbek
2011:226). Diese Vielzahl an Regelungen kann ebenfalls die Leerung sowie
mangelnde Attratkivitdt des ErdgeschoBraumes zur Folge haben (vgl. Lorbek
2011:226).

Bezugnehmend auf die gewerbliche Nutzung der Erdgescho3zone und das Verhalten
der Passantlnnen im oéffentlichen Raum, kann ebenfalls die Geschwindigkeit der
vorbeifahrenden Pkws das Kaufverhalten beeinflussen. Einerseits wird die
Wahrnehmung des Umfelds veréandert und andererseits wird das Queren der StraBen
fir Passantlnnen erwschwert. Die Larmbelastigung senkt die Aufenhaltsqualitat, die
Kundinnen bleiben aus und die Geschéfte werden leer (vgl. Scheuvens & Schitz
2011:123).

2.4.7. Baurechtliche Vorgaben

Durch Planungs- und baurechtliche Vorgaben wird die Flexibilitdt der Nutzbarkeit der
Erdgeschof3zone eingeschrankt. Vor allem der Bau von Minigaragen im Zuge von
DachgeschoBausbauten und dem Anlegen von zuséatzlichen Wohneinheiten vermindern
zunehmend die Aufenthaltsqualitat im o6ffentlichen Raum (vgl. Scheuvens & Schiitz
2011:35).

» ErdgeschoBBgaragen

Zunehmend sind an den Fassaden der
grunderzeitlichen Hausern Wiens ,Mini-
Garagen“, welche z.B. im Zuge eines
DachgeschoBBausbaus errichtet werden,
ersichtlich. Diese dirfen ab drei Pkw-
Stellplatzen in Form von geschlossenen
Garagen  errichtet  werden  (vgl.
Bretschneider 2007:180). Eine
DachgeschoBBwohnung mit  einem
Garagenplatz unmittelbar im Haus, soll
das Verwertungspotenzial sehr stark ,
beeinflussen und den Marktwert einer Abbildung 34: ErdgeschoBgarage in Wien;
Immobilie erhdhen. Oftmals werden Quelle: eigene Aufnahme
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leerstehende Geschéftslokale, nicht selten nur flr zwei oder drei Fahrzeuge, in eine
Garage umgebaut. Da allerdings in den letzten Jahren die GréBen und Héhen der Pkws
stark zunehmen, fallen nach Erfahrungen der Behdérde, haufig weniger Platze aus, als
tatsachlich geplant waren (vgl. Breitschneider 2014:150ff).

Da das Erscheinungsbild der Umgebung und eine gute Versorgungsqualitat wichtige
Standortkriterien in der Immobilienentwicklung sind, schaffen ,Mini-Garagen®
paradoxerweise kurzfristig bessere Verwertungsméglichkeiten der Immobilie. Auf der
anderen Seite verlieren Immobilien aufgrund des voranschreitenden Verddungseffekts
der Umgebung an Wert.

Nichtsdestotrotz haben ErdgeschoBgaragen aus Investorensicht in dicht bebauten
Stadtteilen wesentliche Vermarktungsvorteile gegenliber anderen Nutzungen im
Erdgeschof3:

Die Vermietbarkeit gegentber Nutzungen wie Blros, Geschaften oder Wohnungen
ist einfacher (geringeres Leerstandsrisiko),

sie werden zum Teil durch 6ffentliche Férderungen unterstitzt,

neu erbaute DachgeschoBimmobilien werden durch angrenzende Garagenplatze
bei Vermietung oder Verkauf attraktiver,

der Umbau zu einer Garage erweist sich als ginstiger gegentber Nutzungen wie
Wohnen oder Buros,

durch die Schaffung von Stellplatzen im Zuge eines DachgeschoBausbaus muss
keine Ausgleichsabgabe bezahlt werden (vgl. Bretschneider 2014:150ff).

Auch wenn die (kurzfristigen) Standortkriterien in der Immobilienbranche fir die
Schaffung von Garagen im Erdgescho3 sprechen, ist die Situation fir
Hausbewohnerlnnen, Passantinnen und fir die gesamte Nachbarschaft eher negativ.
Durch den vermehrten Umbau von Einzelhandelsflachen zu Garagen sinkt die
Aufenthaltsqualitdt sowie das Sicherheitsgefihl der Bewohnerlnnen. Dies kann
wiederum den Anstieg des individuellen Pkw-Vekehrs, indem die Motivation des Zu-
FuBgehens durch eine schlechtere Gestaltungsqualitdt der Gehwege abnimmt,
férdern. Ein attraktiver o6ffentlicher Raum hingegen, ladt durch seine besonderen
Eigenschaften zu einem langeren Aufenthalt in der Erdgeschof3zone ein und erzeugt
ein starkeres ldentitatsgefihl mit der Nachbarschaft sowie eine starkere Teilnahme am
Stadtgeschehen (vgl. ebd. 2014:150ff).

Folgende negative Entwicklungen werden nach Bretschneider (2014) von Garagen im
Erdgeschol3 verursacht:

Gesamte StraBenzuge ver6den durch die Vermehrung von Garagentoren an den
Fassaden und werden unattraktiv,

das Sicherheitsgefiihl durch blinde Offnungen, zugemauerte Fenster und
verminderten Sichtkontakt zwischen Passantinnen und ErdgeschoBnutzerinnen
schwindet,

der FuBverkehr wird durch das Ein- und Ausfahren unterbrochen,

64



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit 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

die Unfallgefahr wird durch das Ein- und Ausfahren verstarkt,

durch Verweilzeiten der einparkenden Pkws bei Stapelparkgaragen mit
straBenseitigen Einfahrten wird der fliesende StraBenverkehr gestért,

wie schon nach der Massen-Industrialisierung werden auch ErdgeschoB3flachen mit
ihren Hofen und Griinflachen zunehmend starker vom Pkw-Verkehr erobert,

Die Verdrangung von schwach gewordenen Nutzungen, die einer funktionierenden
Nahversorgung beitragen, wird verstarkt (vgl. Breitschneider 2014:150ff).

» Stellplatzverordnung

Die rechtliche Grundlage fur die Stellplatzverpflichtung bildet das Wiener
Garagengesetz 2008 (WGarG 2008). Hier wird definiert, dass bei Neu- und Zubauten
sowie Anderung der Raumwidmung, eine Stellplatzverpflichtung entsteht.

Wie in folgender Tabelle (vgl. Tabelle 15) ersichtlich ist, ist fur je 100 m?
Wohnnutzflache laut Wiener Garagengesetz ein Stellplatz herzustellen. Der
Stellplatzverpflichtung kann entweder in Form eines Pflichtstellplatzes, einer
vertraglichen Sicherstellung eines Stellplatzes auBBerhalb des Bauplatzes im Umkreis
von ca. 500 Metern oder mittels einer Ausgleichsabgabe nachgekommen werden. Im
Rahmen einer besonders guten ErschlieBung mit éffentlichen Verkehrsmitteln besteht
die Méglichkeit eine Stellplatzreduktion durch den Gemeinderat im Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan festzulegen (vgl. WGarG 2008).

Absatz 1 regelt, dass bei Neu- und Zubauten sowie bei
Anderungen der Raumwidmung oder Raumteilung eine
Stellplatzverpflichtung entsteht.

Absatz 2 besagt, dass die Stellplatzverpflichtung im
§ 48 WGarG Bebauungsplan fir begrenzte Teile des Stadtgebietes bis

o .
Verpflichtung zur Schaffung zu 90 % verringert werden kann.

von Stellplatzen Absatz 3 regelt, unter welchen Gegebenheiten der
Gemeinderat die Stellplatzverpflichtung verringern kann.

Absatz 4a regelt die Erléschung der Stellplatzver-
pflichtung wenn errichtete Stellplatze mehr als flinf Jahre
nachweislich nicht genutzt wurden.

§ 50 WGarG !n Absatz 1 und 2 wirq festgelegt,ldass unter and__erem b_(_ai
) je 100 m2 Wohnnutzflache und bei Geschéftsgeb&auden fur
Umfang der Verpflichtung | je 100 m2 Aufenthaltsraum ein Stellplatz zu schaffen ist.
§ 51 WGarG Festgehalten wird, dass das_ Stellplatzregulativ auch dann
. . als erfullt gilt, wenn die erforderliche Anzahl an
Einstellplatze auBerhalb Pflichtstellpldtzen auch auBerhalb des Bauplatzes im
von Bauplatzen Umkreis von 500 m liegt.

Sollte kein Stellplatz geschaffen werden, ist es méglich

§ 53 WGarG eine Ausgleichsabgabe zu leisten. Es wird festgehalten,

) dass die Ertrdge aus den Abgaben unter anderen zum

Ausgleichsabgabe Ausbau des offentlichen Verkehrs verwendet werden
mussen.
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§ 54 WGarG Die Hohe der Ausgleichsabgabe betragt je Stellplatz bis zu
Hohe der Ausgleichsabgabe| 18.000 Euro.

Tabelle 15: Ausziige aus dem Wiener Garagengesetz 2008 (WGarG 2008)

Wie bereits beschrieben, kann die Anzahl an ,Mini-Garagen® im Erdgeschof3 auf die
neu geschaffenen DachgeschoBwohnungen zurlckzufiihrt werden. Zwar ist wie im
§ 48 Abs. 2 (WGarG) eine Reduzierung der gesetzlich erforderlichen Pflichtstellplatze
maoglich, dennoch kritisiert Brettschneider (2014), dass die Bauordnung grundsatzlich
die Neubautatigkeit reguliert und im Bestand kaum praktiziert wird. Laut Bretschneider
(2014) bleibt ,die Stadterneuerung und -transformation mehr oder weniger auf3erhalb
des Wirkungsbereichs der Bauordnung und der Baugesetze“ (Bretschneider
2008:119). Auch wird oft seitens der Eigentimerinnen auf die Baubewilligung eines
DachgeschoBausbau abgewartet um die dafiir notwendigen Garagenplatze in Form
von ,Mini-Garagen® anbieten zu kénnen. Demzufolge wird die Flache im Erdgeschol3
genutzt um die Ausgleichsabgabe zu umgehen (vgl. Brettschneider 2014:83).

Nutzungswidmung als Barriere

Ebenfalls werden bauordnungsrechliche bzw. baupolizeiliche Verfahren als hemmend
fir eine Neuvermietung der Geschaftslokale gesehen. Mitunter zéhlen zu den gro3en
Hlirden fir neue Ideen der Nutzung, aufwendige und langwierige Antrags- und
Genehmigungsverfahren, der erforderliche Stellplatznachweis, Anmietung bzw. Ablése
sowie auch der zeitliche und finanzielle Aufwand fir die (Neu-)Erstellung von
Bauplanen (vgl. Scheuvens & Schiitz 2011:11).

Aufgrund einer oftmals schlechten baulichen Substanz, herrscht hoher
Modernisierungsbedarf vor, welcher wiederum mit hohen Kosten verbunden ist. Des
Weiteren sind in griinderzeitlichen Bebauungsstrukturen rdumliche Erweiterungen nur
schwer mdglich oder es fehlt fur die bauliche und betriebstechnische Verbesserung an
finanziellen Ressourcen (vgl. Bretschneider 2008:58). Auch vertikale Erweiterungen in
die héheren Etagen, werden durch festgelegte Widmungen im Flachenwidmungsplan
z.B. aufgrund der 80 % Regelung fiur den Anteil der Wohnnutzung innerhalb des
Widmungsgebietes ,Wohnzone* gebremst. Fir Betriebe die im Erdgeschol} ansassig
sind und in der oberen Etage ein BUro haben mdchten, kann dies zu einer
Standortverlegung fuhren (vgl. Bretschneider 2014:168). Oft werden Betriebe an den
Stadtrand oder geschéftlich attraktivere  Standorte, hinsichtlich besserer
Erweiterungsmdglichkeiten, verbunden mit weniger Auflagen und geringeren
Mietpreisen, verlagert (vgl. Bretschneider 2008:58).

Hinzu kommt, dass Wohnungseigentiimerinnen laut § 2 (WEG) Miteigentimerinnen
einer Liegenschaft sind und das Recht haben, ein Objekt zu nutzen und darlber zu
verfligen. Sollte es zu einer Widmungsénderung kommen, missen grundséatzlich alle
Eigentlimerlnnen zustimmen. Unter welchen Voraussetzungen Anderungen zulassig
sind, wird im § 16 Abs. 2 (WEG) geregelt. Auch laut § 828 Abs. 1 (ABGB) wird die
Zustimmung aller Teilhaberlnnen des Eigentums zu einer Anderung geregelt.

Zudem bedeutet bei Widmungsanderungen oder Raumteilungen, die Stellplatzpflicht
nach der Wiener Bauordnung, eine starke finanzielle Belastung fur die Betriebe, welche
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»

ebenfalls die Verlagerung des Standorts vorantreiben kann (vgl. Bretschneider
2008:126).

Exkurs: Wohnzonen in Wien

Die stadtischen Strukturen waren friher von starker Durchmischung gepragt, sprich
Wohnen, Arbeiten, Handel und Freizeit an einem Ort. Somit war das Uberleben von
Handel und Produktion in diesen Strukturen von selbst gegeben. Heute werden ent-
mischte Stadtstrukturen errichtet (Geschéftsviertel, Wohnzonen etc.). So hat die positiv
gemeinte Malinahme der Politik ,WWohnzone®, die Konzentration des Handels mit immer
gréBeren Einheiten, zur Entwicklung der Einkaufszentren gefihrt (vgl. Scheuvens &
Schiitz 2011:195).

Das Nebeneinander unterschiedlicher Funktionen und Nutzungen zeichnet dabei die
Multifunktionalitat einer Stadt aus, was wiederum einer besonderen 6konomischen Be-
deutung fUr die Innenstadt zukommt. Laut Wirth et al. (2007) wird ,ein gutes, ausgewo-
genes Angebot an Geschéften, Restaurants, Cafés aber auch speziellen Dienstleistun-
gen (Banken, Arzte, Rechtsanwiélte etc.) als ein zentraler Schliissel fiir eine attraktive
und lebendige Innenstadt angesehen” (Wirth et al. 2007:30)

Die in den Bebauungs- und Flachenwidmungsplanen klar abgegrenzten Wohnzonen
(§ 7a Bauordnung fir Wien) haben folgende Auswirkungen bzw. Einschrankungen in
Bezug auf die ErdgeschoBe:

Raume, die als Wohnung in einem Hauptgeschof3 liegen und zum Zeitpunkt der
Festsetzung der Wohnzone gewidmet waren oder rechtmaBig verwendet wurden
oder spater neu errichtet werden, sind auch weiterhin nur zu Wohnzwecken zu ver-
wenden. Die Wohnzonenregelung gilt dabei fir HauptgescholB3e, worunter auch das
Erdgeschof3 als solches gilt (§ 7a BO fur Wien).

Die Verwendung einzelner Raume einer Wohnung als Arbeitsraume ist flr eigene
Zwecke (auch als offizieller Firmensitz) zulassig, allerdings nur dann, wenn keine
fremden Arbeitskrafte eingesetzt werden und auch kein Kundenverkehr stattfindet
(§ 7a BO fir Wien).

Fir eine Anderung der Nutzung, z.B. Wohnung in Biiro- oder Geschéftsraume, ist eine
Anderung der Raumwidmung laut Wiener Bauordnung (§ 60 Abs. 1 lit. C BO fiir Wien)
notwendig.

Auch der Bedarf an mehr Wohnraum fihrt zu einer Nachverdichtung in bereits beste-
henden Stadtstrukturen. Durch eine maximale Ausreizung der Bebauungsflache wer-
den Wohngebaude in den Hinterhéfen bestehender Wohnbldcke errichtet, sodass auch
die letzten kleinen Handwerksbetriebe aus den Héfen der Stadt verschwinden (vgl. Zol-
ler 2016:23).

2.4.8. Bewilligungswesen (technische und rechtliche Anforderungen)

Bei der gewerblichen Nutzung von Objekten sind die technischen Erfordernisse wie Statik,
Raumhdéhen, Haustechnik, Brandschutz etc. je nach Gewerbe unterschiedlich. Die recht-
lich wichtigen Anforderungen sind in den jeweiligen Materiengesetzen zu beachten (vgl.
Magistrat der Stadt Wien 2016:56):
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- Arbeitnehmerschutzgesetz (ASchG)
- Arbeitsstattenverordnung (AStV)

- Gewerbeordnung 1994 (GewO 1994)
- Bauordnung fir Wien (BO fir Wien)

Zusatzlich zur Baubewilligung ist bei der Errichtung, Inbetriebnahme und Anderung einer
Betriebsanlage eine gewerberechtliche Bewilligung, die Betriebsanlagengenehmigung
beim Magistratischen Bezirksamt einzuholen.

» Betriebsanlagengenehmigung

Da die Betriebsanlagen als értlich gebundene Einrichtungen zum Betrieb eines Unter-
nehmens gehdren, ist eine Bewilligung in Form einer Betriebsanlagengenehmigung bei
der Bezirksverwaltungsstelle notwendig. Je nach Art des Betriebes unterscheiden sich
die Auflagen der Genehmigungspflicht fir gewerbliche Betriebsanlagen. Jene Gewerbe
die nach Gewerbeordnung 1994 (GewO 1994) sind, diirfen ihre gewerblichen Betriebs-
anlagen nur mit einer Genehmigung der Behérde (Betriebsanlagengenehmigung) er-
richten und betreiben. Dies betriff Anlagen, die unter Verwendung von Maschinen und
Geraten, ihre Betriebsweise oder die Art der Ausstattung die Schutzinteressen wie Ge-
sundheits-, Kunden- und Nachbarschutz beeintrachtigen kénnen. Die Genehmigungs-
pflicht gilt fiir die Errichtung (Neubau), aber auch fiir Anderungen bereits bestehender
Betriebsanlagen. Bei reinen Blrobetrieben ist diese nicht erforderlich, da von keinen
nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzinteressen der Nachbarlnnen ausgegangen
wird (vgl. Bundesministerium fir Digitalisierung und Wirtschaftsstandort 2019, online).

Die Genehmigung schafft vor allem eine Rechtssicherheit gegeniiber Behérden und
Nachbarlnnen und erlaubt ein rechtlich abgesichertes Arbeiten im Betrieb. Sollten seit
der letzten Genehmigung Anderungen an der Betriebsanlage durchgefiihrt werden, ist
dies der Behérde zu melden. Gegebenenfalls muss eine Anderungsgenehmigung an-
gesucht werden. Weiters sind Betriebsinhaberlnnen alle 5 bis 6 Jahre verpflichtet, die
Anlage auf die vorgegebenen Bestimmungen zu Uberprifen (vgl. WKO 2018, online).

Ausnahmen zur Betriebsanlagengenehmigung sind in der Freistellungsverordnung ge-
regelt. In dieser sind ungefahrliche Kleinanlagen von der gewerblichen Genehmigungs-
pflicht ausgenommen, was vor allem eine wesentliche birokratische und finanzielle
Entlastung fir Klein- und Mittelbetriebe darstellt. Folgende ErdgeschoBbetriebe bend-
tigen seit der 2. Genehmigungsfreistellung keine Betriebsanlagengenehmigung:

- Birobetriebe

- Lager

- Kosmetik-, FuBpflege- und Massagebetriebe

- Frisére, Floristen und Bandagisten

- Anderungsschneidereien und Schneidereien mit haushaltséhnlichen Nahmaschinen
- Schuhservicebetriebe

- Fotografen

- Dentalstudios und gewerbliche zahntechnische Labors

- Eissalons

- Ubernahmestellen firr Textilreiniger und Waschebiigler (vgl. WKO 2018, online).
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Zusammenfassend haben die in den Erdgeschof3zonen anséssigen Unternehmen mit un-
terschiedlichen gesetzlichen Rahmenbedingungen zu kédmpfen. Kritisiert wird vor allem
die zum Teil monatelange Verzdgerung bei der Genehmigung der Betriebsanlagen. Diese
wirde vor allem mit einem hohen birokratischen Aufwand verbunden sein und teilweise
einer Geschéftserdffnung im Wege stehen (vgl. Bundesministerium fir Digitalisierung und
Wirtschaftsstandort 2019, online).

2.4.9. Finanzielle Voraussetzungen und Risiken

Viele der heute leerstehenden Geschéaftslokale entsprechen nicht mehr dem heutigen
Standard und sind zudem stark sanierungsbedurftig. Im Falle von zweifelhaften Umstén-
den (z.B. zunehmender Leerstand) sind Eigentimerlnnen kaum bereit, als Erster zu in-
vestieren und ein Vermietungsrisiko in Kauf zu nehmen. Die Sorge, keine adaquaten Mie-
terlnnen zu finden und demzufolge zu einem niedrigen Preis vermieten zu mussen, ist
daftir zu hoch. Kommt ein unattraktives Geschaftsumfeld hinzu, so ist die Hemmschwelle
fr Investitionen in den Bestand fir Eigentimerlnnen gro3 (vgl. Scheuvens & Schitz
2011:35). Darlber hinaus haben viele Eigentimerinnen aufgrund fehlender Rucklagen
erst gar nicht die ,finanzielle Kraft* Gebdude instand zu halten bzw. zu sanieren. Auch
kann im Allgemeinen die Vermietung von Ladenflachen den Eigentimerlnnen als zu auf-
wendig erscheinen (vgl. ebd. 2011:10). Aufgrund schlechter Erfahrungen der Eigentiime-
rinnen mit Mieterlnnen kann eine komplette Nicht-Vermietung die Folge sein (vgl. Bret-
schneider 2014:168).

Beispielsweise spiegelt sich die 6konomische Tragfahigkeit der Erdgeschol3e auch oft in
der Kalkulation der Immobilienentwicklerinnen im Wohnungsbau nieder. Bei Projektkalku-
lationen werden die im Erdgeschof3 befindlichen Nutzflachen mit einem Risikoaufschlag
in die Projektkalkulation bertcksichtigt. Die ,verlorenen Renditen werden mit den in den
oberen GeschofB3en liegenden Wohnungen ausgeglichen und missen theoretisch weder
vermietet noch verkauft werden (vgl. Zoller 2016:23).

Hinzu kann auch die Komplexitat des Mietrechts (siehe Kap. 2.3.1.1) als Hemmnis ge-
nannt werden. Wie bereits beschrieben, ist das MRG als Schutzgesetz fir die ,schwache-
ren“ Mieterlnnen konzipiert und somit sind Regelunge hinsichtlich Mietdauer und Beendi-
gungsmoglichkeiten von Mietvertragen stark reglementiert. Bei zum Teil ,unsicheren®
Nachfragerinnen, wie z.B. Jungunternehmen, Start-Ups etc., kdnnten Zweifel hinsichtlich
moglicher Zahlungsféahigkeit dazu flhren, dass im Zweifelsfall in kein Mietverhéltnis ein-
gegangen wird und die Geschéftslokale leer stehen bleiben (vgl. Gasteiner 2015:39).

Auf der anderen Seite kdnnen sich Unternehmerlnnen bzw. Griinderlnnen ebenfalls auf-
grund fehlender Rucklagen fir Sanierungen, eine Sanierung nur in den seltensten Fallen
leisten. Zu den fehlenden finanziellen Mitteln flr bauliche und technische Erneuerungen
kommt vor allem bei traditionellen Betrieben (Handwerk und Gewerbe) hinzu, dass es,
aufgrund von wenig Know-how um den Betrieb weiterfiihren zu kénnen, an NachfolgerIn-
nen fehlt und somit Betriebe (altersbedingt) komplett aufgegeben werden. Werden den-
noch Nachfolgerlnnen gefunden, sind die Kosten bei einer Ubernahme fiir Abgaben, Bei-
trage, Gebuhren und Steuern hoch. Wird weiters im Bestand etwas geandert und neue
Betriebsmittel geschaffen, so ist dies mit hohen Kosten und neuen Auflagen seitens der
Behérde verbunden (z.B. Pilichtstellplatze bei raumlichen Anderungen, Immissionsschutz,
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Arbeitnehmerlnnenschutz). Des Weiteren kann es im Falle einer Ubernahme oder Neu-
griindung zu einem neuen Mietvertrag fihren und dadurch zu héheren Mietkosten kom-
men (vgl. Bretschneider 2008:57f). Bei einer VerauBerung und Verpachtung des Unter-
nehmens ist nach § 12a Abs. 2 MRG eine einseitige Mietzinsanhebung, allerdings nur bis
zu dem nach § 26 Abs. 1 MRG zulassigen angemessenen Mietzins, durch Vermieterlnnen
moglich.

Ob freistehende Flachen angeeignet werden kénnen, hangt letztendlich von der Zahlungs-
bereitschaft bzw. den zur Verfligung stehenden Mitteln ab. Somit stellt die Leistbarkeit
einen relevanten Gegenstand in der Leerstandsnutzung dar. Vor allem tragen die in der
Griinderzeit errichteten Eigentumshauser einen sehr hohen Anteil der Betriebskosten,
welche flr viele potentielle Interessentinnen nicht tragbar sind (vgl. Herztsch & Verlic
2012:16). Oft wird die Knappheit an (leistbaren) langfristigen Nutzungsméglichkeiten kriti-
siert, sodass sich Nachfragerlnnen auf temporéare und damit in unsichere Mietverhéltnisse
hinsichtlich der Vertragsarten einlassen und letztendlich mit einem erheblichen Mehrauf-
wand verbunden sind. Dabei wird die kurzfristige Zwischennutzung des Ofteren in Verbin-
dung mit einer schnelleren und unkomplizierteren Verflgbarkeit, Betriebskostendeckung
und mdglicheren Wertsteigerung in Verbindung gebracht (vgl. Stadtentwicklung 2013:33).
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3. MASSNAHMEN UND INSTRUMENTE
ZUM UMGANG MIT GEWERBLICHEM
LEERSTAND IN WIEN

Das nachstehende Kapitel soll einen Uberblick (iber vorhandene Instrumente und MaB-
nahmen zum Umgang von gewerblichen Leerstdnden in Wiens Erdgeschof3zonen sowie
dessen mdgliche Hirden geben.

Zunachst ist zu erwahnen, dass die Rahmenbedingungen betreffend die Belebung der
ErdgeschoBe in Wien sehr komplex und vielschichtig sind. Die unten anstehende Grafik
(vgl. Abbildung 36) verdeutlicht anhand ihrer Synergien und Vernetzungen von Férderpro-
grammen in Wien, vor allem die Notwendigkeit einer Bindelung der unterschiedlichen
Programme, Instrumente und Initiativen. In den unten anstehenden Kapiteln werden einige
Instrumente herausgefiltert und analysiert.

Totalsanierung i ) R
KOR: Fonds zur Férderung von . Wiener
. Kunst im 6ffentlichen Raum Einkaufsstral3en ]
Sockelsanierung Blocksanierung | Management Freie Lokale
| Senvicecenter

| I Geschaftslokale

ds Wien || Gebietsbetreuungen
STADTNAHE WIRTSCHAFTSKAMMER ; .
INSTITUTIONEN WIEN Junge Wirtschaft Wien

Geschaftsbelebung |
WIFI |
Standortinitiative I Wirtschaftsagentur Wien

Geschaftsstralenforderung | U-Bahn-Soforthilfe | RUIER

Nahversorgung und
Digitalisierung Soho Ottakring I—‘
Biirgerinitiative
Agenda 2
Projekt “"einfach-mehrfach” INITIATIVEN IN WIEN

(MA 18) PROJEKTE IM AUFTRAG
DER STADT WIEN Space Quest 4* Wolke 7 - Kaiserstraf3e |

Lerchenfelder Stralle l—I IG Kultur - Agentur Plug In - Leopolstadt
Leerstandnutzung
Hernalser HaupstraRe Lebendige Straen "NEST'" "Kreative Raume"
| Agentur fur Beratung fiir Leerstandsaktivierung

Leerstandsmanagement

Wallenstein StraBel Taborstralle |

PROGRAMME, INSTRUMENTE UND INITIATIVEN

| VIEW - Visionen Entwicklung Westgiirtel |

Abbildung 36: Synergien und Vernetzungen von Programmen, Instrumenten und Initiativen in Wien;
Quelle: eigene Darstellung nach, Scheuvens & Schiitz 2011:66

Zur Steuerung von raumlichen Entwicklungen existiert eine Fille an Instrumenten und
MaBnahmen. Neben hoheitlichen Instrumenten mit ordnungspolitischem oder entwick-
lungsstrategischem Charakter, riicken auf den verschiedenen Planungsebenen konzep-
tive und informelle Instrumente in Form von Konzepten, Strategien und Leitbildern sowie
Kooperations- und Konsensinstrumente in Form von Mediationen, Moderationen, Beteili-
gungsprozessen, Arbeitsgruppen etc., verstarkt hervor. Weiters gewinnen Prifinstru-
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mente, mit welchen die Durchfihrbarkeit von Vorhaben und MaBBnahmen frihzeitig beur-
teilt werden kann (z.B. strategische Umweltpriifung etc.), immer mehr an Bedeutung.
Uberdies hinaus haben auch fiskalische Férderinstrumente (z.B. Wohnbauférderungen),
abhangig von der jeweiligen Gewichtung der Férderkriterien, eine hohe Wirksamkeit auf
die Raumentwicklung (vgl. OROK 2018:76).

3.1. Informelle Instrumente

Generell werden Planungsinstrumente zur Steuerung der Entwicklung radumlicher Struktu-
ren eingesetzt. Neben den typischen hoheitlich festgelegten MaBnahmen zur Steuerung
der rdumlichen Entwicklung bestimmter Gebiete, tragen auch nicht formalisierte MaBnah-
men zur Erreichung der Planungsziele bei. So haben in den letzten Jahren die konzeptiven
Instrumente auf informeller Basis, welche die Hoheitsplanung erganzen, in der Planung
immer mehr an Bedeutung gewonnen. In der Regel sind informelle Instrumente inhaltlich
nicht verbindlich und die Verfahren nicht rechtlich formalisiert (vgl. OROK 2018:76).

3.1.1. Strategien, Planungsdokumente und Fachkonzepte

In Osterreich finden sich diverse Instrumente bzw. MaBnahmen auf unterschiedlichen
rdumlichen Ebenen zum Umgang mit Leerstand wieder. Werden die Planungsdokumente
in Bezug auf leerstehende ErdgeschofBraumlichkeiten naher betrachtet, so lassen sich
keine Ubergeordneten, gesamtstadtischen Strategien feststellen.

» Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK)

Auf der raumlichen Ebene des Bundes wird im Rahmen der OROK der Einsatz von
flachensparenden Instrumenten und MaBnahmen empfohlen. Zwar ist die Formulie-
rung der MaBnahmen eher allgemein formuliert, dennoch werden alle Planungstréage-
rinnen, insbesondere Bund, Lander und Gemeinden dazu angehalten wirkungsvolle
MaBnahmen in Zusammenhang mit FIachensparen und der Leerstandsmobilisierung
zu entwickeln und in die Praxis umzusetzen (vgl. OROK 2017:15). Folgende Anregun-
gen konnten den gewerblichen Leerstand betreffend entnommen werden (vgl. Tabelle
16):

Beratungs- und Durch entsprechende Beratungs- und Aufkldrungspro-
Aufklarungsprogramme gramme soll ein gemeinsames Grundverstédndnis, sowie
die Sensibilisierung der Bevdlkerung und aller relevanter
Institutionen und Akteurlnnen in Bezug auf Flachensparen,
entwickelt und gestérkt werden.

Fach- und Institutionentbergreifende Durch die Einbindung aller fachrelevanten Akteurlnnen, so-
Plattform wie internationale Expertise, soll eine ésterreichweite Platt-
form fur Flachensparen etabliert werden und dem regelma-
Bigen Wissenstransfer dienen.

Unterstltzung flachensparender Initiativen, welche sich mit dem Thema des Flachenspa-
Initiativen rens beschéftigen, sollen unterstiitzt werden.
Koordination und Kooperation Die Zusammenarbeit und Abstimmung zwischen den fla-

chen- und bodenbezogenen Fachmaterien, sowie die der
vielfaltigen Institutionen und Akteurlnnen, soll durch einen
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regelmaBigen Informationsaustausch verbessert und in-
tensiviert werden. Des Weiteren sollen Pilot- und For-
schungsprojekte realisiert werden.

Bodengesellschaften oder -fonds

Innerhalb der Gemeinden sollen durch Fonds innerortliche
Brachflachen und Leerstande aktiviert werden.

Leerstandsmanagement Im Rahmen eines (inter-)kommunalen Leerstandmanage-
ments sollen Motivations- und InformationsmaBnahmen
zur Mobilisierung geschaffen werden.

Leerstandsabgabe Hinsichtlich Auswirkungen, sowie der Umsetzbarkeit, soll

die Mdglichkeit der Schaffung einer gesetzlichen Leer-
standsabgabe (betreffend den Wohnungsleerstand) ge-
pruft werden.

Standorteignungen und
Flachenpotenziale

Um Planungsgrundlagen Uber die Eignung und Funktion
von Brach- und Freiflachen zu schaffen, sollen Daten und
Informationen systematisch erhoben und verdffentlicht
werden.

Grundsteuer und Finanzausgleich

Die Potenziale der Finanzverfassung sollen dahingehend
genutzt werden, um dauerhafte Blockierungen von Gunst-
raumen fir die Entwicklung kiinftig 6konomisch unattraktiv
zu machen.

Stellplatzverordnungen

Ziel sollte das Flachensparen, sowie die Minimierung der
Bodenversiegelung sein und die durch die verkehrlichen
MaBnahmen mdglichen Zersiedelungstendenzen berlick-
sichtigt werden.

Tabelle 16: Ubersicht der Empfehlungen von Instrumenten und MaBnahmen;

» Stadtentwicklungsplan 2025

Quelle: vgl. OROK 2017:15-19

Der Wiener Stadtentwicklungsplan 2025 (STEP) hat zum Ziel, die Verflgbarkeit von
Freiraum, sozialer Versorgung und Mobilitdtsangeboten in Bestandsgebieten gezielt zu
verbessern (vgl. Tabelle 77). Vor allem sollen durch die Nutzung von Brachflachen,
Bauliicken, Dachbodenausbauten und Aufstockungen neue Raume fir Wohnen, Ge-
werbe und Erholung entstehen. Im Hinblick auf die Erdgeschof3zonen, sollen diese
durch eine Aufwertung positive Impulse fir die Lebensqualitéat von Stadtteilen setzen
und neue Chancen fir gewerbliche, soziale, kulturelle und gemeinschaftliche Nutzun-
gen ermdglichen (vgl. STEP 2014a:44).

Aktionsplan Granderzeit

Mit dem ,Aktionsplan Grunderzeit” soll ein handlungsleiten-
der Rahmen fur die Weiterentwicklung der Wiener Griinder-
zeit geschaffen werden. Die Aufwertung der Erdgeschof3-
zonen wird neben der Flexibilitat fir Investorinnen ebenfalls
thematisiert. Es wird darauf hingewiesen, dass neben dem
leistbaren Wohnen, vielféltige Nutzungen, wichtige Merk-
male der Griinderzeitgebiete sind (vgl. STEP 2014a:44f).
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Urbane Nutzungsmischung

Eine urbane Nutzungsmischung, also die Kombination von
Wohnen mit anderen Nutzungen, soll ein zentrales Krite-
rium bei Bauvorhaben und Projekten sein. Hinsichtlich der
Flachenpotenziale wird in Bezug auf neue Projekte auf die
Attraktivitdt der dichten, kompakten Stadt in Grlinderzeit-
vierteln hingewiesen. Die Erdgeschof3zone soll im Sinn der
~otadt der kurzen Wege* eine flachendeckende und fullau-
fig zu erreichende Nahversorgung bieten. Dabei soll eine
sparsame Flachen- und Ressourcennutzung eine Nut-
zungsmischung zulassen. Um nach dem Vorbild der Griin-
derzeitstadt Nutzugsmischungen zu ermdglichen, wurde
die damals zum Ziel gesetzte Festlegung der Mindestraum-
héhen im Erdgeschof3 in Neubauten bereits in der Wiener
Bauordnung verankert (vgl. STEP 2014a:54).

Wien als Wirtschafts-, Wissen-
schafts- und Forschungsstandort

Die Entwicklung des Wirtschafts-, Wissenschafts- und For-
schungsstandortes Wiens soll durch stadtebauliche Rah-
menbedingungen flr ein urbanes Unternehmertum forciert
werden. So wird festgehalten, dass eine lebendige und viel-
faltige Stadtwirtschaft, Raume fir Kleinunternehmen und
Kleingewerbe braucht. Gewerbezentren, bestehende Be-
triebsgebdude, Coworking Spaces, aber auch attraktive
ErdgeschoBzonen, sollen ausreichend Raum fiir Entfal-
tungsmdglichkeiten bieten (vgl. STEP 2014a:75).

Sicherung der ErdgeschoBzone
far Kleinunternehmen

Ein wesentlicher Punkt ist ebenfalls in Bezug auf Kleinge-
werbe im STEP enthalten. Kleinunternehmen in ,traditio-
nellen“ Branchen seien ein wichtiger Teil der Wiener Unter-
nehmenslandschaft und vielfach ein Ort von Produkt- und
Serviceinnovationen. Diese beleben vor allem auch die
Erdgescho3zone, den 6ffentlichen Raum und sind Voraus-
setzung fir eine Stadt der kurzen Wege. Demzufolge ist die
Sicherung von attraktiven ErdgeschoBzonen fiir Unterneh-
men und die Erhaltung und Starkung von Gewerbeobjekten
im dicht bebauten Stadtgebiet ein zentrales Ziel im Stadt-
entwicklungsplan (vgl. STEP 2014a:84)

Hinsichtlich dieser Erkenntnis sollen die Rahmenbedin-
gung fur eine unternehmerische Nutzung von Erdge-
schoBBzonen, Gassenlokalen, alten Gewerbeobjekten oder
Hinterhofgebauden verbessert werden. Mit der Gestaltung
des offentlichen Raums soll in geeigneten Gebieten ein An-
teil der Flachen fur den Handel, Produktion und Gewerbe,
Dienstleitungen etc. vorbehalten werden, sowie Anreize flr
die Errichtung, Sanierung oder Adaptierung von Raumen
und Geschéftsflachen geschaffen werden. Darliber hinaus
soll die Stellplatzverpflichtung fir Geschéftslokale, auf-
grund der hohen finanziellen Belastung, angepasst werden
(vgl. STEP 2014a:84) Folgende Ziele wurden in Zusam-
menhang mit dem Kleingewerbe im Erdgeschof3 gesetzt:

- ,Identifikation von Gebieten, die sich fiir einen Mischnut-
zungsanteil eignen,
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- Erweiterung der rechtlichen Mdbglichkeiten zur Vitalisie-
rung der Erdgeschol3zone in Stadtentwicklungsgebieten,
etwa im Rahmen stddtebaulicher Vertrdge, der Wohnbau-
férderung oder anderer rechtlicher Verfahren, Entwick-
lung neuer Verfahren zum Schutz bestehender Kleinge-
werbe- und Hinterhofobjekte,

- Priifung, inwieweit Anderungen der Raumnutzung in be-
stehenden Gebduden erleichtert werden kénnen,

- Adaptierung des Garagengesetzes — Kleinere Geschéfts-
lokale sollten von der Stellplatzverpflichtung ausgenom-
men werden” (STEP 2014a:84).

Da belebte ErdgeschoBBzonen dem &ffentlichen Raum ei-
nen neuen Charakter geben, soll diese in Bezug auf Frei-
rdume ausgestaltet werden. Im griinderzeitlichen Wien
steht die Adaptierung des o6ffentlichen Raums fiir diverse
Nutzungen im Vordergrund. Sogenannte ,Mikrofreirdume*
sollen in Form von kleinen Flachen, die die Mdglichkeit zum
Verweilen bieten, oder durch Gehsteigvorziehungen ge-
schaffen werden (vgl. STEP 2014a:114).

Aufwertung der
Erdgeschof3zonen

Im Mobilitatskonzept wird betont, dass die Aufwertung der
Erdgeschof3e auch flr die Mobilitét von groBer Bedeutung
ist. Durch die lokale Sicherstellung von Gitern, Dienstleis-
tungen und Arbeitsplatzen werden gleichzeitig auch Stra-
Benrdume fir FuBgangerinnen attraktiver (vgl. STEP
2014b:32).

Mehr Aufenthalts- und Gestal-
tungsqualitaten im StraBenraum

Hinsichtlich der Attraktivierung des Offentlichen- und Stra-
Benraums wird darauf hingewiesen, dass neben direkten
FuBwegen auch Flachen fir kommerzielle Zwecke (Kioske,
Ausraumungen und Werbungen) freigehalten werden sol-
len. Dies soll vor allem Synergieeffekte zur Belebung von
leeren ErdgeschoBflachen bilden. Auch auf die Reduzie-
rung von Garagen, Ein- und Ausfahren, wird hingewiesen
(vgl. STEP 2014b:53).

Tabelle 17: Ubersicht tiber ausgewdhlte Ziele des STEPs 2025; Quelle: STEP 2025

» Verkehrsbezogene Ziele - Masterplan Verkehr Wien 2003

Mit dem letzten Wiener Verkehrskonzept im Jahr 2003 wurde ein Masterplan fir die
nachsten 20 Jahre entwickelt. In Zusammenhang mit Erdgescho3zonen und dessen
Problemen wurden unter anderem folgende Ziele festgelegt (vgl. Tabelle 18):
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»

StraBennetz und &ffentlicher Raum J[...] Das StraBBennetz soll neben dem flieBenden und ru-
henden Kfz-Verkehr, dem Offentlichen Verkehr, dem Rad-
verkehr und dem FuBgéngerverkehr auch fir den Aufent-
halt und Begegnung dienen [...] durch die Schaffung von
autoverkehrsfreien Zonen, sowie gro3zligig dimensionier-
ten Gehsteigen, soll eine erlebbare Qualitét im éffentlichen
StraBenraum geschaffen werden und durch Mdglichkeiten
fur Treffounkte, Sitzgelegenheiten zum Ausrasten, sowie
kommerzielle Bereiche (z.B. Schanigdrten) belebt werden
[...]* (Masterplan Verkehr 2003:20f).

FuBgéngerverkehr J[---] Neben Festlegungen bei der Neuschaffung von Geh-
steigen (Mindest-Gehsteigbreite 2 Meter), soll bei beste-
henden Gehsteigen eine Mindestdurchgangsbreite von 1,5
Metern nicht (iberschritten werden [...] des Weiteren sollen
fir den Motorisierten Individualverkehr zusammenhén-
gende Tempo-30-Zonen eingefiihrt werden [...] auBerdem
ist das subjektive Sicherheitsgefiihl durch eine belebte Um-
gebung zu starken [...]* (Masterplan Verkehr 2003:22f).

Ruhender Verkehr J1...] Die Parkraumpolitik soll dazu beitragen, Gestaltungs-
und Nutzungsspielrdume im 6ffentlichen StraBBenraum zu
erhéhen [...] fir die Bewohnerlnnen und die ansé&ssigen
Betriebe sollen ausreichend Stellpldtze zur Verfiigung ge-
stellt werden [...] es soll angestrebt werden, dass Dauer-
parkplétze von der Stral3e in Garagen bzw. auf private Stell-
plétze verlagert werden [...] jedenfalls soll die Organisation
des Ruhenden Verkehrs im dffentlichen StraBenraum an
den Standards fir den FuBgédngerverkehr ausgerichtet wer-
den” (Masterplan Verkehr 2003:32).

J[...] Zur Steuerung des Kifz-Verkehrs wird auch eine Be-
grenzung der privaten Stellpldtze bei Betrieben, Blirohdu-
sern oder Einkaufszentren vorgeschlagen. Dafiir k6nnen
grundsdétzlich hoheitliche und fiskalische Steuerungsinstru-
mente (z.B. Einflihrung von Stellplatzobergrenzen, Ver-
kehrserregerabgaben) angewendet werden. All jene MaB3-
nahmen missen aber unbedingt mit Niederésterreich und
den Umlandgemeinden abgestimmt werden, um eine Ab-
wanderung jener Betriebe, fir die eine gute Erreichbarkeit
mit dem Kifz wichtig ist, ins niederésterreichische Umland
hintanzuhalten” (Masterplan Verkehr 2003:32f).

Tabelle 18: Ubersicht iber ausgewéhlte Ziele des Masterplans Verkehr Wien 2003;
Quelle: Masterplan Verkehr Wien 2003

Fachkonzept — Polyzentrales Wien

Im Fachkonzept — Polyzentrales Wien werden die im STEP festgelegten Ziele der Stéar-
kung und Weiterentwicklung der Zentren Wiens aufgegriffen, sowie raumliche Festle-
gungen, Steuerungsinstrumente und Prozesse definiert (vgl. MA 18:2020:12) Mitunter
werden aktuelle Trends und Herausforderungen, sowie kiinftig erwartende Verande-
rungen im Einzelhandel und Einkaufsverhalten, in drei Agenden (vgl. Abbildung 37)
betrachtet:
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Entwicklung & Steuerung &
Etablierung Regulierung

Abbildung 37: Agenden des Fachkonzepts "Polyzentrales Wien";
Quelle: MA 18 2020:12

Folgende Handlungsfelder (vgl. Tabelle 19) im direkten Zusammenhang mit der Akti-
vierung der ErdgeschofBBzone werden dabei ndher definiert:

Agenda 1: Bestehende Zentren
Weiterentwicklung & Standortverbesserung

Handlungsfeld:

,Ermdglichung innovativer Immobilien-
konzepte fir die Nutzung stédtischer
Zentren®

Unternehmen und die Immobilienwirtschaft werden als
Partnerinnen betrachtet und sollen durch innovative Pro-
jekte Zentren sozial, 6konomisch und &kologisch starken.
In Form von flexiblen Mehrzweckgebauden sollen unter-
schiedliche Nutzungen vereint werden und gemeinschaftli-
che bzw. soziale nicht kommerzielle Nutzungen in der Erd-
geschofBzone, sowie in den darlberliegenden Stockwerken
vorgesehen werden. Dabei soll es sich um Bestandsent-
wicklungen mit funktionalen Defiziten (z.B. unzureichendes
Flachenangebot fir moderne Handelsformen, fehlende
Einzelhandelsangebote, Defizite im 6ffentlichen Raum, feh-
lende ergadnzende Nutzungen) handeln (vgl. MA 18
2020:47).

Handlungsfeld:
Fokussierte Vergabe
von Férdermitteln

Neben den Foérderprogrammen der Wirtschaftskammer
Wien flr die Belebung der ErdgeschoBzonen sollen eine
Adaptierung, sowie fokussierte Vergabe von Férdermitteln
an bestehende Haupt- und Quartierszentren erfolgen. Wei-
ters sollen vermehrt gesamthafte Férdermodelle anstatt in-
dividueller Foérderungen fir einzelne Betriebe entwickelt
(z.B. Kooperatives erarbeiten eines Entwicklungsleitbilds
fir ein Zentrum oder GeschaftsstraBe) und vergeben wer-
den. Dies soll in enger Abstimmung mit Blocksanierungen
im Rahmen der sanften Stadterneuerung geschehen (vgl.
MA 18 2020:49).

Tabelle 19: Handlungsfelder des Fachkonzepts - Polyzentrales Wien
Quelle: MA 18, Fachkonzept — Polyzentrales Wien 2020

» Zwischennutzung als Problemlésungsansatz

Aufgrund der zuriickgehenden Nachfrage erschwert sich die Aktivierung der vom Leer-
stand gepragten Quartiere auf dem konventionellen, klassischen Weg (vgl. Kap. 4) und
die Zahl ungenitzter Geschéftslokale nimmt zu. Die Wahrscheinlichkeit, dass durch
klassische MaBnahmen der typische Flachen- bzw. Immobilienkreislauf nach altem

Funktionsmuster wiedergenutzt wird, nimmt ab.
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Neben der Sanierung der Objekte und der Aufwertung der Umgebung gehéren die For-
derung von SicherungsmaBnahmen und die Unterstlitzung anderer (Zwischen-)Nut-
zungen zu den Instrumenten. Zwischennutzungen kénnen in diesem Fall zahlreiche
Effekte bringen. Bei langen Phasen des Stillstandes kénnen sie dazu dienen, Folgen
wie Verwahrlosung und Vandalismus zu verhindern. AuBerdem bieten Zwischennut-
zungen Akteurlnnen, die auf dem konventionellen Immobilienmarkt geringe Chancen
zur Teilhabe haben, Rdume zu glnstigen Konditionen zu nutzen, um dort kulturell, so-
zial oder unternehmerisch tatig zu werden. Da Zwischennutzungen allerdings haufig
mit einem Gentrifizierungsprozess® einher gehen, konzentriert sich diese Arbeit auf
langfristige, gewerbliche Nutzungen (vgl. Vollmer 2014:64ff).

In den letzten Jahren wird in vielen westeuropéischen Stadten das Konzept der Zwi-
schennutzungen als Lésungsansatz und als ,das Allheilmittel“ der Leerstandsproble-
matik gesehen, sodass dieses in viele offizielle Stadtentwicklungskonzepte integriert
wurde. Die Realitat hingegen zeigt einen typischen Kreislauf eines Gentrifizierungspro-
zesses:

Bekommen 6konomisch schwache Kreative und Kinstlerlnnen flr einen beschrankten
Zeitraum Raume zur Verflgung gestellt, kann dies zur Folge haben, dass eine Um-
wandlung des Quartiers zu einem Szeneort ausldst wird. Ist der Standort nach einigen
Jahren aufgewertet und bekannt, sind die Kunstlerlnnen, aufgrund eines auftretenden
Anstiegs der Mietpreise, ,gezwungen® den Ort wieder zu verlassen. Letztendlich kann
es dazu fuhren, dass die Konsequenzen von den Zwischennutzenden selbst getragen
werden und diese zu den ersten Verdrangungsopfern des ,neuen belebten Viertels®
zéhlen (vgl. Frey 2011:7).

Der oft diskutierte Ansatz von Zwischennutzungen wird in der Praxis als die einzige und
schnellste Lésung gesehen. Fir viele potentielle Nutzerlnnen ist diese Art der Deckung
ihnres Raumbedarfs allerdings keine langfristige Lésung und kann durch das sténdige
Wechseln ihrer Standorte zu Frustrationen fihren. Im Zuge der Gentrifizierungsdebatte
gewinnt diese Praxis immer mehr an Kritik, weshalb sich diese Arbeit auf die Optimie-
rung der Instrumente von langfristigen Nutzungen konzentrieren soll (vgl. Stadtentwick-
lung 2013:90).

Besteht fiir die Immobilie zunachst keine Nutzungsperspektive, so kann die Konservie-
rung in Form einer bautechnischen Sicherung des Gebaudes bzw. Geschaftslokals
auch eine sinnvolle Option sein. Zwar tragt diese MaBnahme wenig zur Aktivierung des
Leerstands bei, dennoch stellt sie eine Moglichkeit dar die Immobilie ,,einzufrieren” und
einer mdglichen Verwahrlosung bzw. Vandalismus vorzubeugen oder eine Chance fir
eine kinftige Nutzung aufrecht zu erhalten (vgl. Vollmer 2014:66).

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass es zwar eine Vielzahl von Standpunk-
ten und Anregungen zum Umgang mit dem Thema Leerstand gibt, dennoch eine klare und
Ubergeordnete Strategie fehlt (vgl. Stadtentwicklung 2003:37). Der Abstimmung zwischen

6 ,Gentrification® ist ein Prozess, in dessen Verlauf Haushalte mit h6herem Einkommen, Haushalte mit nied-
rigerem Einkommen aus einem Wohnviertel verdrangen und dabei den grundsétzlichen Charakter und das

Flair der Nachbarschaft verandern (vgl. Holm 2012:662). Diese Definition wird im Rahmen dieser Arbeit auf
Gewerbebetriebe umgelegt.
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den jeweiligen Nutzungs- und Managementkonzepten kommt bei der Entwicklung von
Quartieren eine hohe Bedeutung zu (vgl. Scheuvens & Schiitz 2011:35).

3.1.2. Vernetzung und Kooperation

»

Gebietsbetreuungen und Stadterneuerung (GB)

Die Gebietsbetreuung und Stadterneuerung (GB) in Wien sind eine Service-Einrichtung
der Stadt Wien und aktuell mit finf Teams in finf Stadtteilbiros wienweit tétig. Im Auf-
trag der Abteilung Stadterneuerung und Prifstelle fir Wohnhauser (MA 25) ist ihr Ziel,
zur Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat in dicht bebauten Stadtgebieten bei-
zutragen (vgl. GB 2019, online).

Auf der Ebene der Information und Kommunikation kann die Gebietsbetreuung als eine
Art Drehscheibe angesehen werden. Einerseits werden Hauseigentimerlnnen in Sa-
chen Sanierung beraten und andererseits kénnen sie aufgrund ihrer guten lokalen Ver-
ankerung und Vernetzung in der Erfassung und Verfligbarmachung von Leerstanden
aktiv sein und eine Vermittlungsfunktion zwischen Eigentimerlnnen, Mieterlnnen und
den unterschiedlichen Stellen der Stadt Wien Gbernehmen. In einer Studie zum Thema
Leerstand wird allerdings darauf hingewiesen, dass Gebietsbetreuungen aufgrund ihrer
informellen Rolle bei Verhandlungsgesprachen mit Eigentimerinnen oftmals scheitern
(vgl. Stadtentwicklung 2013:32).

Seitens der Gebietsbetreuungen wird vor allem eine neue Stelle fir die Biindelung der
Informationen sowie Férderungen und Aktivitdten gewinscht. Vor allem soll diese als
geschéftsubergreifende Schnittstelle organisiert sein (vgl. Herztsch & Verlic 2012:17f).

Serviceagentur ,Kreative Raume Wien*

Die Vernetzungsplattform der Serviceagentur ,Kreative Rdume Wien* befasst sich im
Auftrag der Wiener Stadtbiros mit den Bereichen Leerstand und soll den Kontakt zwi-
schen Anbieterlnnen und Nachfragerlnnen herstellen. Zu ihren Aufgaben zahlt die Be-
ratung, Suche oder die Konzipierung von Projekten mit Eigentimerinnen, sowie Nutze-
rinnen im Bereich Kunst, Kultur und auch Unternehmen und Start-ups im Bereich der
Kreativwirtschaft.

Zwar wird der Bereich der Kreativwirtschaft im Rahmen dieser Arbeit nicht behandelt,
dennoch kann die Serviceagentur als Beispiel im Umgang mit den Eigentimerlnnen
angefiihrt werden. Grundsatzlich bietet die Serviceagentur ,Kreative Raume Wien® ein
Service fir drei Bereiche an: Immobilienwirtschaft, Raumsuchende und Raumunter-
nehmen (vgl. Kreative RAume Wien 2019, online).

Im Bereich der Immobilienwirtschaft, werden Eigentiimerinnen von freistehenden Ge-
schéaftslokalen in folgender Form (vgl. Tabelle 20) unterstitzt:

Entwicklung eines Nutzungsrahmens Hinsichtlich der (gréBtmdglichen) Flache, Kosten,
Dauer und Nutzungsvielfalt sollen Kriterien und eine
entsprechende individuelle Bedarfsermittlung erar-
beitet werden. Es stellt sich die Frage, welche Nut-
zungsmischungen bzw. Raumnutzungskonzepte
am jeweiligen Standort mdglich sind.
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Rechtliche Beratung Interessierte sollen in Zusammenhang mit der Akti-
vierung von Leerstand Uber die rechtlichen Rah-
menbedingungen informiert werden. Gleichzeitig
fungieren sie als Schnittstellenfunktion zwischen
den Raumbietenden, Raumunternehmen und Nut-
zerlnnen. Des Weiteren wird Unterstiitzung bei der
Erstellung von Vertragsentwurfen (z.B. Prekariums-
vertrag, Leihvertrag, Staffelmietvertrag) und bei der
Vertragsprifung und -erstellung geboten.

Vernetzung mit Nutzerlnnen Interessierte werden aktiv bei der Suche nach po-
und Raumunternehmen tenziellen Nutzerlnnen und der folgenden Vernet-
zung unterstitzt.

Tabelle 20: Unterstitzungsmadglichkeiten flr freistehende Geschaftslokale;
Quelle: vgl. Kreative Raume Wien 2019, online

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass es noch eine Vielzahl an weiteren, aber vor
allem informellen Vermittlerinnen gibt, auf die im Zuge der Arbeit, aufgrund ihrer Speziali-
sierung im Bereich Zwischennutzung und Kreativwirtschaft, nicht ndher eingegangen wird.
Dennoch haben Untersuchungsergebnisse gezeigt, dass sowohl auf Seiten des Angebots
als auch der Nachfrage keine Klarheit tber die ,richtigen® Ansprechpartnerinnen vor-
herrscht (vgl. Stadtentwicklung 2013:32).

» Immobilienplattform fir freie Geschaftslokale

Die Plattform freielokale.at der Wirtschaftskammer Wien liefert Unternehmen Informa-
tionen zu freien Geschéftslokalen in Wien. Generell soll mit der Immobilienplattform ein
Leerstandsmanagementsystem, welche Transparenz Uber den ,Leerestandsdschun-
gel“ in Form von Trendbeobachtungen tber Angebot und Nachfrage von Standorten
gibt, geschaffen werden. Die Inserierung der Lokale auf der Plattform kann ausschlief3-
lich Uber konzessionierte Immobilienunternehmen durchgeflihrt werden. Fr interes-
sierte Unternehmen kénnen nach einer kostenfreien Registrierung individuelle Such-
profile angelegt werden. Sobald ein Geschaftslokal den Suchkriterien entsprechend in-
seriert wird, werden diese automatisch benachrichtigt (vgl. WKO 2014, online)

Seitens des Servicecenters werden neben der Lokalsuche auBerdem folgende Unter-
stitzungen angeboten:

Analyse der Geschéaftsidee im persénlichen Gesprach
- Marketingunterstiitzung bei Neugriindungen
Standortanalysen

Weiters bietet die Servicestelle detaillierte Standortinformationen (Branchenmix, Sozi-
odemographie der Wohnbevdlkerung, sowie die Kaufkraft vor Ort) fir alle Adressen
Wiens an, welche jahrlich von mehr als 2.000 Standortsuchenden in Anspruch genom-
men werden. Auch werden persdnliche Beratungsgesprache hinsichtlich der Standort-
suche, sowie passende Immobilienvorschlage unternommen (vgl. ebd. 2014, online)
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Um das Interesse an freien Geschaftslokalen zu wecken, findet Gberdies hinaus ge-
meinsam mit der Immobilienwirtschaft eine jahrliche Plakatkampagne statt. Dabei wird
auch den Eigentiimerlnnen eines Geschéftslokals die Mdglichkeit geboten, durch das
Aufhéngen eines Plakats in der Auslage ihre Lokale zu bewerben (vgl. WKO 2014,
online).

Laut WKO war die Anzahl der freien Lokale im Jahr 2016 in der Innenstadt (1. und 3.
Bezirk) sowie am Stadtrand (10.Bezirk) am héchsten (vgl. Abbildung 38). Im Vergleich
zum Jahr 2008 konnte im Rahmen der Plattform allerdings ein Rickgang von 30 %
verzeichnet werden. Laut Auskunft der Wirtschaftskammer Wien weif3t ein leerstehen-
des Geschéftslokal eine Flache von 277 m?2 auf. Die Leerstandsdauer, der Zustand usw.
kann nicht pauschaliert werden, da sie fir die jeweiligen Objekte spezifisch ausfallen
(vgl. WKO 2014, online).

Anzahl freie Lokale Janner 2016 (%)

g7
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—388 86

1,0

0.0 - < o g
1. 2. 3. 4 5. 6 7. 8 9. 10 11 12 13. 14, 15. 16. 17. 18. 19, 20. 21. 22. 23.
Bezirk

Abbildung 38: Anzahl freier Lokale Janner 2016; Quelle: freielokale.at

In einer Studie zum Thema Leerstandsnutzung wird kritisiert, dass das Servicecenter
zwar ausreichend Informationen Uber Kosten, Gré3e, Beschreibung des Objekts, sowie
die umliegende Infrastruktur zur Verfigung stehen, dennoch das Inserieren freistehen-
der Objekte auf freiwilliger Basis der Eigentiimer stattfindet. Somit bleiben Leerstande
deren Eigentimerinnen kein Interesse an einer Vermietung haben unbeachtet (vgl.
Herztsch & Verlic 2012:17).

Nachfolgeboérse der WKO

Zwar stellt die Ubernahme eines Betriebes, aufgrund des bereits vorhandenen Know-
hows der Arbeitnehmerlnnen, eines bestehenden Kundenstocks, Maschinen und Wa-
renlager, langerfristige Auftrage und Arbeitsvertrédge, sowie bestimmte Rechte (z.B. Li-
zenzrechte), eine gute Alternative zu Neugriindungen dar, dennoch werden diese auf-
grund fehlender Nachfolgerinnen nicht weitergefiihrt. Uber die Nachfolgebérse des
Grlnderservices der Wirtschaftskammer (WKQO) haben interessierte Unternehmerin-
nen die kostenlose Mdglichkeit selbst nach einer Betriebsiibernahme zu suchen (vgl.
WKO 2016, online).
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»

Laut Bretschneider (2014) erwies sich die Plattform in der Vergangenheit als nicht effi-
zient genug. Folgende Erschwernisse oder Hindernisse werden in diesem Zusammen-
hang erwahnt:

- Die Kosten bei einer Neulbernahme im Zusammenhang mit Abgaben, wie Beitra-
gen, Gebihren und Steuern, seien zu hoch,

- bei Anderungen des Bestands oder der Betriebsmittel erschweren neue Auflagen
(z.B. Emissionsschutz, Arbeitnehmerschutz) bei den Behérden die Ubernahme,

- bei einer Ubernahme kann es wie bereits erwéhnt zur Anderung von Mietvertragen
und somit zu héheren Mietkosten kommen (vgl. Bretschneider 2014:86).

Wiener Einkaufsstra3envereine

Die in Einkaufsvereinen organisierten Unternehmen werden seitens der Wiener Wirt-
schaftskammer in Form von Marketinginstrumenten, administrativer Hilfe und konkre-
ten Férderungen unterstitzt. Unter der Dachmarke ,Wiener Einkaufsstralien® soll vor
allem die in Wien einzigartige Gratzelkultur beibehalten und in ihrer Qualitat, durch die
Anpassung an das veranderte Konsumverhalten, verbessert werden. Ziel ist auch die
Passantlnnenfrequenz zu erhéhen, die Nahversorgung sicherzustellen und ein positi-
ves Einkaufserlebnis zu schaffen. Vor allem sollen die Wiener Einkaufsstraf3en als mo-
derne und pulsierende Treffpunkte fungieren, Kundinnen begeistern und dadurch Un-
ternehmen eine Wertschépfung ermdglichen (vgl. Wiener EinkaufsstraBen 2019, on-
line).

Die Wiener Einkaufsstra’envereine arbeiten unter dem Motto ,Gemeinsam starker®
und bringen fur Mitglieder folgende Leistungen:

- Standortaufwertung durch gemeinsame Marketingaktivitaten
- Mitgestaltung bei der Standortbewerbung
- Geforderte Inserate in Medien, sowie die Bewerbung Uber Social Media
- Kontakte zu anderen Unternehmerinnen
- Verbindung zur Wirtschaftskammer Wien
(vgl. ebd. 2019, online).

3.1.3. Information und Kommunikation

»

Leerstandsmelder

Im Rahmen einer Kampagne der IG Kultur, einer Serviceeinrichtung far freie Kultur-
schaffende, wurde der ,Leerstandsmelder” in Form eines Online-Verzeichnisses lber
ungenutzte Objekte ins Leben gerufen. Das Format des Leerstandsmelders wurde im
Rahmen einer ,Recht auf Stadt — Bewegung® in Hamburg initiiert und sollte vor allem
die Diskussion Uber die Gestaltung der Stadt eréffnen. Heute wird der Leerstandsmel-
der in Form einer interaktiven Karte (vgl. Abbildung 39) betrieben. Dabei ist es re-
gistrierten Privatpersonen méglich, Leerstande (derzeit 313 Objekte) einzutragen und
im Stadtplan zu markieren.
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Laut IG Kultur (2019) hat der Leerstandsmelder ,die Sichtbarmachung und Problema-
tisierung, dass auf der einen Seite kostengtinstiger Raum dringend gesucht und bené-
tigt wird, der vorhandene Raum aber trotzdem leer bleibt und nicht genutzt werden
darf‘, zum Ziel (IG Kultur 2019, online). Eine konkrete Vermittlungsrolle zwischen An-
gebot und Nachfrage in Form eines Immobilienportals soll die Plattform nicht darstellen
(vgl. 1G Kultur 2019, online).

Kritisiert wird die Plattform vor allem dafir, dass zwar der
Datenpool eine gute Mdglichkeit fur die Sichtbarmachung

von Leerstanden darstellt, dennoch Eigentiimerinnen sich /. & S e
oft vor den Kopf gestoBen fiihlen. Auch die Gefahr betref- ~  */ % Vel R
fend Spekulationen wird im Zusammenhang mit der Offen- . % = &

legung der Daten kritisiert (vgl. leerstandsmelder.de 2018, = a0
online). e g s 4 4

In Anbetracht der letzten Beitréage, liegen die letzten Aktivi- N "

taten vier Jahre zuriick. Somit ist fraglich inwiefern der Abbildung 39: Leerstandsmel-
. . . ] der Wien; Quelle: leerstands-

Leerstandsmelder als eine repréasentative Informations- melder.de/wien

quelle angesehen werden kann. Einen positiven Aspekt bil-

det die Plattform dahingehend, dass ein virtueller Raum flr 6ffentliche Diskussionen

und Austausch zum Thema Leerstand zur Verfugung steht (vgl. Wasserburger

2018:98).
» Leerstandskonferenz

Die von der Initiative ,nonconform” seit dem Jahr 2011 ins Leben gerufene jahrlich in
Deutschland und Osterreich stattfindende Leerstandskonferenz dient als eine Art Kom-
munikationsinstrument fir Fragen und Strategien im Umgang mit Leerstand. Ziel dabei
ist durch das Zusammenkommen von Expertinnen aus verschiedenen Bereichen, wie
Politik, Verwaltung und Architektur in Form von Diskussionsrunden und Arbeitsgruppen
Uber Konzepte zu Zwischen- und Nachnutzungen von leerstehenden Immobilien, Sy-
nergieeffekte zu erkennen (vgl. nonconform 2019, online).

Zusammenfassend ist zu sagen, dass die Leerstandproblematik seitens der Planung je-
denfalls mittels Strategien aufgegriffen wird. Dennoch wird laut einer umfassenden Studie
zum Leerstand in Wien festgehalten, dass es an einer zentralen, ressortibergreifenden
Stelle betreffend die Thematik Leerstand und dessen Nutzungen fehlt. Allem in allem ist
das Bewusstsein der planenden Akteurlnnen tber die Dringlichkeit Raume zu 6ffnen, so-
wie der Wunsch einer Entwicklung von formellen Steuerungsinstrumenten, sehr grof3 (vgl.
Herztsch & Verlic 2012:19f).

3.2. Formelle Instrumente

Bei formellen Instrumenten handelt es sich um bindende Planungen (Verordnungen) —
Fachplanungen auf Bundesebene (z.B. Forstwesen, Wasserwirtschaft, Verkehrswege,
Energierecht), verbindliche Uberértliche Fachplanungen auf Landesebene (z.B. Landes-
straBenrecht, Naturschutzrecht, Landesentwicklungsprogramme), sowie die O0&rtliche
Raumplanung auf Gemeindeebene (z.B. Flachenwidmungsplan, Bebauungsplan) (vgl.
OROK 2018:77).
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3.2.1. Hoheitliche MaBnahmen und Festlegungen

Im Gegenzug zu anderen Landern gibt es in Osterreich keine grundsatzlich festgeschrie-
bene Verpflichtung zu einem sinnvollen Umgang mit Leerstanden im Erdgeschof3. Auf Ge-
meindeebene werden wie bereits beschrieben lediglich unverbindliche, strategische Pla-
nungsinstrumente, welche flexibel far unterschiedliche Themen, Anliegen und Bezugs-
raume angewendet werden kénnen, eingesetzt. So werden beispielsweise Masterplane,
Leitbilder, Strategien oder Konzepte fir die Innenverdichtung, fur Verkehr oder Mobilitat,
fir Grinrdume und Freizeit und Leerstandsmanagement ausgearbeitet. Der Geltungsbe-
reich kann dabei weit gefachert sein oder auch nur einen Baublock betreffen (vgl. OROK
2018:117).

So kommt der Attraktivierung bzw. Aktivierung der Nutzung von stadtischen Erdgeschof3-
lagen, verglichen mit den zahlreichen strategischen Ansétzen, wenig Bedeutung zu. Dies-
bezlglich existiert auch in Wien keine spezifische Rechtsmaterie, nicht im &sterreichi-
schen Verwaltungsrecht und ebenso wenig gibt es spezielle Verfahrensregeln fir Erdge-
schoBvorhaben. Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungsformen und zahlreichen Inte-
ressen, sind oftmals rechtliche Anknipfungspunkte in unterschiedlichen Rechtsmaterien
enthalten — insbesondere im Bau-, Planungs- und Gewerberecht, aber auch im Miet-,
Denkmalschutz-, Veranstaltungs- oder Verkehrsrecht (vgl. Kanonier 2011:140f).

Nach Kanonier (2011) entspricht ,die Regelungsdichte fiir Erdgeschof8lagen im Verwal-
tungsrecht fur Wien bislang nicht dem betréchtlichen und zunehmenden é&ffentlichen Inte-
resse, die mit den vielfdltigen Nutzungen und Bauvorhaben in stddtische Erdgescho3zo-
nen verbunden sind“ (Kanonier 2011:140). Dabei gibt es unterschiedliche Grenzen und
Méglichkeiten, welche eine bestimmte Nutzung durch Nutzungsgebote oder -verbote ver-
hindern oder durchsetzen kénnen (vgl. ebd. 2011:140f).

Eine Untersuchung zur Leerstandsthematik in Wien hat ergeben, dass die rechtlichen
Rahmenbedingungen teilweise die Aneignung bzw. Nutzung von Leerstdnden behindern
kénnen (vgl. Herztsch & Verlic 2012:19).

Als duBerst schwierig erscheint das Eingreifen der 6ffentlichen Hand insbesondere in be-
stehende Nutzungsstrukturen. Vor allem bilden das Grundrecht auf Eigentum, das Sach-
lichkeitsgebot und der Gleichheitssatz verfassungsrechtliche Barrieren. Die Umsetzbarkeit
von Nutzungszwangen oder -geboten kann sich dadurch als durchaus schwierig erweisen.
Dennoch gilt es abzuwéagen, welche Regelungen unterstitzend oder einschrankend wir-
ken kdnnen (vgl. Kanonier 2011:140f).

3.2.1.1. Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Dem von den Gemeinden erlassenen Flachenwidmungsplan (Flwp) kommt als traditionel-
les Instrument der hoheitlichen Raumordnung, aufgrund der weitreichenden Rechtswir-
kung der Widmungsfestlegungen, besondere Bedeutung zu. Grundsétzlich ist fir die Er-
lassung bzw. Anderung des Flachenwidmungsplans der Gemeinderat bzw. Gemeindevor-
stand zusténdig, wobei die Widmungsfestlegungen als Verordnung erlassen werden und
somit einen verbindlichen Rahmen fUr individuelle Bauvorhaben bilden. Da baurechtliche
Bewilligungen nur in Ubereinstimmung mit dem Inhalt des Flachenwidmungsplans erlas-
sen werden kdnnen, ist dieser fir die Baubehdrde aber auch fur Grundeigentimerinnen
von zentraler Bedeutung (vgl. OROK 2018:106).
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Bebauungspléne enthalten konkrete Regelungen fur die Bebauung sowie verkehrliche
AufschlieBung und sind dem értlichen Entwicklungskonzept, sowie dem Flachenwid-
mungsplan hierarchisch nachgeordnet und diirfen diesen Planen sohin nicht widerspre-
chen. Fir die Stadt Wien werden die Bebauungsbestimmungen in der Bauordnung fir
Wien festgelegt. (vgl. OROK 2018:114).

Welche Nutzung des Raumes im Erdgeschof tatsachlich zulassig ist, wird im Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplan festgelegt. Beim Bauland wird unter anderem zwischen
Wohngebiet (W), Wohngebiet-Geschéftsviertel (WGV) und gemischten Baugebieten
(GBGV) unterschieden (vgl. Tabelle 27):

Zeichen Erklarung

Bei Wohngebieten handelt es sich um Gebiete, in denen allein Wohngeb&aude und Ge-
baude zu religiésen, kulturellen, sozialen und 6ffentlichen Zwecken zuléssig sind. Unter

W
der Bedingung, dass die Wohnbevdlkerung nicht durch Emissionen belastigt wird, kénnen
Teile des Wohngebiets auch als Geschéftsviertel ausgewiesen werden.
Bei der Widmung Wohngebiet-Geschéaftsviertel wird vor allem die Erdgescho3zone der
WGV Gebaude geregelt. Die Nutzung der ErdgeschofB3zone soll vor allem durch Gewerbebe-

triebe genutzt werden, die im Wohngebiet zuldssig sind, wobei die Raumhdhe der Ge-
schaftslokale mindestens 3,5 Meter aufweisen muss.

In gemischten Baugebieten kdnnen Teile als Geschéftsviertel oder als Betriebsbaugebiet
GBGV festgelegt werden. Dabei ist eine Mischung von Wohnungen und Betrieben zuléssig, die
keine unzumutbaren Belastigungen der Nachbarschaft herbeiflihren.

Tabelle 21: Ubersicht Flachenwidmungen;
Quelle: Magistrat der Stadt Wien 2019, online

Die Widmung ,Geschéftsviertel (GV)“ ist in vielen Erdgeschol3zonen zu finden und soll vor
allem die gewerbliche Nutzung im Erdgeschof3 sichern, sowie den Bau von Wohnungen,
Garagen oder Abstellflachen entgegenwirken. Des Weiteren wird Uber bestimmte Bebau-
ungsbestimmungen die Nutzung der ErdgeschoBBzone in Geschaftsvierteln gesteuert.
Demnach dirfen Wohnungen im Erdgeschof3 nur dann errichtet werden, wenn der Ful3-
boden mindestens 3,5 m Uber dem anschlieBenden Gelénde liegt oder sind zur Ganze
verboten (§ 5 Abs. 4 lit. x BO fiir Wien). Uberdies hinaus enthélt der Flachenwidmungsplan
zahlreiche textliche Bestimmungen (zusétzliche Festlegungen nach § 5 Abs. 4 der BO flr
Wien), die unter anderem auch die ErdgeschofB3zone betreffenden Dimensionierungen, wie
z.B. Zufahrten und Eingange fur Tiefgaragen, regelt (vgl. Bork et al. 2015:82).

» GeschaftsstralBen

Des Weiteren kénnen in den Bebauungsplanen Schutzzonen, wie z.B. ,Geschéaftsstra-
Ren” festgelegt werden. Nach § 7e Abs. 1 kdnnen ,[...] aus Griinden der Stadtstruktur,
Stadtentwicklung und Vielfalt der stadtischen Nutzung des Baulandes sowie zur Wah-
rung einer geordneten Zentren- und Versorgungsstruktur GeschéftsstralBen ausgewie-
sen“werden (§7e Abs. 1 BO fir Wien).

86



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

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

M 3ibliothek,
Your knowledge hub

» Einkaufszentren

Hinsichtlich der Ausweisung von Flachen fir Einkaufszentren ist laut § 7c Abs. 4 eine
Prifung Uber die Auswirkungen auf die Stadtstruktur, Stadtentwicklung und Vielfalt der
stadtischen Nutzung sowie die Verkehrsverhaltnisse nach § 7b Abs. 7 durchzuflhren.
Uberdies hinaus sind ,[...] Wechselwirkungen des geplanten Einkaufszentrums auf an-
dere Einkaufszentren und Geschéftsstrallen sowie auf die Nahversorgung” (§ 7c Abs.
4 BO fir Wien) zu prifen.

3.2.1.2. Erhaltungspflicht von Gebauden

Die Wiener Bauordnung, welche in diesem Fall auch die Ausgestaltung der Erdgeschof3-
zonen reguliert, richtet sich grundsétzlich an Neubautatigkeiten. Die bestehenden Ge-
baude betreffend, werden in der Wiener Bauordnung lediglich im Rahmen der Erhaltungs-
pflicht (§ 129 BO fur Wien) von Gebauden geregelt. So ist darin vorgesehen ,/[...] dass
jeder Eigentiimer daftir zu sorgen hat, die Bauwerke in gutem, der Bewilligung und den
Vorschriften dieser Bauordnung entsprechendem Zustand erhalten werden® (§ 129 Abs. 2
BO fiir Wien). Eine weitere Gestaltung oder Anpassung der griinderzeitlichen Bebauungs-
struktur wird in den baulichen Vorschriften nicht erfasst.

3.2.1.3. Begegnungszonen in der StraBenverkehrsordnung (StVO)

Im Jahr 2013 wurden Begegnungszonen in der StraBenverkehrsordnung (StVO) veran-
kert. Auf Basis einer gemeinsamen Nutzung der Verkehrsflachen durch Gehende, Rad-
und Autofahrende (max. Tempo 20 km/h) sollen diese vor allem zu einer gleichberechtig-
ten Nutzung und Attraktivierung des &ffentlichen Raums beitragen (vgl. VCO 2014:2f).

Begegnungszonen sind vor allem dann ginstig, wenn die Erdgeschof3zone durch Ge-
schafte, Markistdnde und Schanigéarten auf einer StraBenlange zwischen 100 und 500
Metern vielfaltig genutzt wird. So kénnen Ortszentren und EinkaufsstraBen von einem at-
traktiveren 6ffentlichen Raum mit einer hohen Aufenthaltsqualitat profitieren. Da StraBBen
somit zu attraktiven Standorten transformiert werden, kénnen sich diese vor allem positiv
auf die Nahversorgung auswirken (vgl. VCO 2014:2f).

Bei der Planung ist speziell auf die Bedurfnisse der kiinftigen Nutzerlnnen (Anwohnerin-
nen, Geschéftstreibende) zu achten. Es kénnen Begegnungszonen in unterschiedlichen
Gebieten mit hoher Bebauungsdichten sowie vergleichsweise starken Verkehr eingesetzt
werden. Wesentlich dabei ist eine hohe Anzahl an Gehenden und Radfahrenden im Ver-
haltnis zur Kfz-Verkehrsstarke (vgl. VCO 2014:2f).

Geringeres Tempo ladt zum Aufenthalt im

Offentlichen Raum ein

haufig 9 abund zu  EEE nie
100

2

2

B 5

Haufigkait des Aufanthaits
in Prozent

Abbildung 40: Haufigkeit des Aufenthalts im 6ffentlichen
Raum; Quelle: VCO 2014:3
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Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass Begegnungszonen folgende Beitrage
leisten kénnen:

- ,Erhéhung der Aufenthalts- und Wohnqualitét,

- faire Verteilung des StraBenraums, Erhéhung der Verkehrssicherheit,
- Aufwertung und Belebung des 6ffentlichen Raums,

- Starkung bewegungsaktiver Mobilitat,

- Beseitigung der Trennwirkung von StraB3en,

- Reduktion von Verkehrslarm und Luftschadstoffen
(vgl. VCO 2014:4).

3.3. Anreizsysteme und Steuerung durch Férderung

Im Folgenden sollen fiskalische Foérderinstrumente, die durch Férderungen seitens der 6f-
fentlichen Hand Anreize fur Eigentimerlnnen aber auch Nutzerlnnen schaffen sollen Leer-
stande zu 6ffnen und diese zu nutzen, naher angefiihrt werden.

3.3.1. Stadtebauférderungen

Eine zentrale Aufgabe der nachhaltigen Raumentwicklung ist laut OROK (2019) die Star-
kung von Orts- und Stadtkernen. Diese spiegelt sich auch in den internationalen sowie
nationalen strategischen Dokumenten wie der UNESCO-Empfehlung zur historischen
Stadtlandschaft, dem Rahmenlbereinkommen des Europarats zum Weltkulturerbe, der
OROK Empfehlung ,Flachensparen, Flachenmanagement & aktive Bodenpolitik, der
Klima- und Energiestrategie des Bundes sowie den Baukulturellen Leitlinien des Bundes
wider. Mit der Stadtebauférderung sollen privaten Stakeholderlnnen, Liegenschaftsbesit-
zerlnnen und Unternehmerlnnen bessere Rahmenbedingungen in Form von finanziellen
Anreizen fiir private Investitionen in Ortskernen geschaffen werden (vgl. OROK 2019b:10).

Da die Bauordnung und Baugesetze in erster Linie die Neubautatigkeiten regulieren, ist
die Stadterneuerung und -transformation im Zusammenhang mit den ErdgeschoBraum-
lichkeiten indirekt Uber die Foérderschiene ,Sanierung“ realisierbar (vgl. Psenner
2011a:215f).

3.3.1.1. Stadterneuerung — Wohnfonds Wien

Im Rahmen der sanften Stadterneuerung férdert die Stadt Wien die Wohnqualitat sowie
das Wohnumfeld unter Einbeziehung der Bewohnerlnnen. Zentrales Thema dabei ist die
Verbesserung von thermischen und energetischen Gebaudeeigenschaften. Rechtlich wird
das Foérderungsverfahren tber das Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanie-
rungsgesetz (WWFSG) 1989 geregelt (vgl. Bretschneider 2008:15).

» Wohnhaussanierung

Die unter die Wohnhaussanierung fallenden Sanierungsarten, welche im Zusammen-
hang mit dem Erdgeschol verbunden werden kénnen, setzen sich wie folgt zusammen
(vgl. Tabelle 22):
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Sanierungsart Was wird geférdert?

Sockelsanierung - Notwendige Erhaltungsarbeiten an den allgemeinen Teilen des Hauses,
- hausseitige Verbesserungsarbeiten,

- Standardanhebung von Wohnungen
(leerstehend oder mittels Huckepackverfahren).

Optional:
- Adaptierung von Erdgeschof3- und Souterrainflachen zu
Geschéftslokalen,

- Dachbodenausbau bzw. Zubau von Wohnungen,
- Errichtung von Stellplatzen,

- MaBnahmen zur Strukturverbesserung
(siehe auch ,kleine Blocksanierung®).

Totalsanierung - Durchgreifende Sanierung eines zur Génze bestandsfreien
(leeren) Gebaudes,

- Umbau eines nicht zu Wohnzwecken genutzten Gebaudes in ein Wohn-
haus (Fabrik- oder Blirohaus).

Optional:
- Dachbodenausbau, Zubau oder Aufstockung,

- Adaptierung von ErdgeschoB3- und Souterrainflachen
zu Geschéftslokalen,

- Errichtung von Stellplatzen.

In einem Sanierungsziel- oder Blocksanierungsgebiet kann das Sanierungsvor-
haben auch mehr als 50% Neubauanteil vorsehen.

Tabelle 22: Sanierungsarten im Rahmen der Wohnhaussanierung;
Quelle: Wohnfonds Wien 2019, online

Festzuhalten ist, dass eine der Férdervoraussetzungen vorgibt, dass das Gebaude ein
Wohnhaus sein muss und somit mindestens die Halfte der Gesamtnutzflache nach der
Sanierung Wohnzwecken dienen muss. Die Forderung (bis zu 700 EUR pro m?) dient
somit hauptsachlich den Verbesserungsarbeiten am Wohnraum. Jedoch kénnen im
Zuge einer Sockelsanierung oder Totalsanierung Mallhahmen zur ,Adaptierung von
ErdgeschoB3- und Souterrainflachen zu Geschéftslokalen® mitgeférdert werden. (vgl.
Wohnfonds Wien 2019, online) Die im Rahmen der Sockelsanierung geférderte Stell-
platzerrichtung (mit bis zu 50 % der Errichtungskosten) kann an dieser Stelle allerdings
in Konkurrenz mit der Geschéftslokalen stehen (vgl. Psenner2011b:22).

Blocksanierung

Ein weiteres Ziel der Wiener Stadterneuerung (Wiener Wohnbauférderungs- und
Wohnhaussanierungsgesetz) ist die Wohn- und Lebensqualitat in den dicht bebauten
Grinderzeitvierteln durch Blocksanierungen (nicht nur einzelne Hauser) in festgelegten
Sanierungszielgebieten mit hohem Erneuerungsbedarf zu attraktiveren (vgl. Wohn-
fonds Wien 2019, online):
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Sanierungsart Was wird gefordert?

Blocksanierung - Qualitativ hochwertige Sanierungen,

- Verbesserungen im privaten und halbéffentlichen Raum durch
Teilentkernungen und Begrliindung auf der Liegenschaftsebene,

- Aufwertungen des 6ffentlichen Raums und Lésungen flir den
ruhenden Verkehr,

- Erhaltung der kleinrdumigen Nutzungsmischung,
- Verbesserung der sozialen Infrastruktur,
- Neuschaffung von hochwertigen Wohnungen.

Kleine Blocksanierung - Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen zur Verbesserung von
Belichtungs- und Beliftungsverhaltnissen,

- Abbruchfolgekosten (z.B. Umsiedelung),

- Hofliberplattungen (z.B. Emissionsschutz fiir Betriebe),

- Soziale InfrastrukturmaBnahmen
(z.B. Adaptierung von Lokalen firr soziale Stiitzpunkte).

Die kleine Blocksanierung steht im Zusammenhang mit gebaudebezo-
genen, geférderten Sanierungen (z.B. Sockelsanierung). Diese um-
fasst MaBnahmen zur stédtebaulichen Strukturverbesserung in einzel-
nen Objekten auch auBBerhalb eines Blocksanierungsgebietes.

Tabelle 23: Ubersicht lber die Blocksanierung der Stadt Wien;
Quelle: Wohnfonds Wien 2019, online

Eine weitere wesentliche MaBBnahme ist die Erhaltung von wohnvertraglichen Betrieben
unter der Berlcksichtigung der Nahversorgung auf Gratzelebene und die Entwicklung
von Vorschlagen fur leerstehende Lokale im Erdgeschof3. Im Rahmen der Blocksanie-
rung wird Uber die einzelne Liegenschaft hinaus gegangen, indem MaBnahmen Uber
ein gréBeres Umfeld betrachtet werden. Oft wird der Wohnfonds selbst aktiv und geht
auf die betroffenen Eigentimerlnnen bzw. Hausverwaltungen zu. Zu diesem Zweck er-
folgt eine enge Kooperation zwischen Wohnfonds Wien und der Wirtschafskammer
Wien, welche auch Betriebsberatungen in den Zielgebieten im Rahmen der Férderung
anbietet. Darliber hinaus werden infrastrukturelle MaBnahmen gesetzt und die Gestal-
tung des 6ffentlichen Raums bericksichtigt (vgl. Sonnleitner 2014:41).

Seitens des Wohnfonds Wien wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Anzahl von
Eigentimerlnnen und der verschiedenen Férderinstrumente eine koordinierte Abhand-
lung mit den jeweiligen Dienststellen und Bezirken der Stadt Wien notwendig ist (vgl.
Wohnfonds Wien 2019, online).

3.3.2. Wirtschaftsforderungen

Unter dem Begriff Wirtschaftsférderung wird die operative Umsetzung der kommunalen
Wirtschaftspolitik, welche fir das wirtschaftliche Wohlergehen am Standort sorgt, verstan-
den. Im Rahmen von Wirtschaftsférderungen sollen Unternehmen im Einzelnen aber auch
in ihrer gesamtheitlichen Entwicklung unterstitzt werden. Die mafBgeblichen Treiber far
die Entwicklung von Unternehmen und der Wirtschaft insgesamt sind Markt- und Kosten-
aspekte. Fir die Sicherung der Wettbewerbsposition von Unternehmen sind immer mehr
starker ausdifferenzierte Innovationsstrategien hinsichtlich der strukturellen Veranderung
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sowie auch Produktinnovationen erforderlich, welche vor allem durch technologische Ent-
wicklungen verstarkt werden (vgl. Béhle 2017:1f).

Generell Iasst sich zwischen der Wettbewerbsféhigkeit von Unternehmen und Gemeinden
nach Bohle (2017) ein Zusammenhang festlegen — ,Betriebe sind vor allem dann wettbe-
werbsféhig, wenn sie die fir sie wichtigen Produktionsfaktoren und institutionellen Rah-
menbedingungen vor Ort finden® (Bdhle 2017:3). Entgegengesetzt dazu ist die Entwick-
lung einer Stadt oder Region von den ansassigen Unternehmen, sprich vom qualitativen
und quantitativen Niveau der Betriebe, abhangig (ebd. 2017:3).

Im Zusammenhang mit gewerblichen Leerstanden ist die Auseinandersetzung mit den Er-
gebnissen des strukturellen Wandels sowie Lésungen fir vielféltige Standortfragen zu ent-
wickeln ein wichtiger Aspekt der Wirtschaftsférderung. Folgende Themenfelder gehéren
nach Béhle (2017) zu den Aufgaben:

- Bestandspflege und -sicherung von Unternehmen am Standort,
- Forderung von Neugrindungen,
- Akquisition und Ansiedelung,
- Innovations- und Wissenstransfer,
- Clustermanagement,
- Sicherstellung von Fachkraften,
- Standortentwicklung,
- Sicherung und Entwicklung wirtschafsnaher Infrastrukturen,
- Standortmarketing
(vgl. Béhle 2017:3).

Aufgrund der Fiille an Aufgaben ist die Wirtschaftsférderung als eine Querschnittsmaterie,
welche die Zusammenarbeit aller kommunalen Handlungsfelder und die Vernetzung so-
wie Kooperation zwischen unterschiedlichen Akteurlnnen erfordert, zu betrachten. Mit ih-
rem Beitrag leistet diese einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der Arbeits- und
Lebensbedingungen der Bevélkerung einer Stadt und ist Teil der kommunalen Daseins-
vorsorge. Unterdessen nimmt die Wirtschaftsférderung die Funktion von Projektentwick-
lerlnnen bzw. -managerinnen ein — z.B. Digitalisierung, Entwicklung von Gewerberaum
und Gewerbeflachen, Immobilienentwicklung und Infrastruktur (vgl. Deutscher Stadtetag
Berlin und Kélin 2018:5).

Festzuhalten ist, dass es in Wien keine, auf die Raumnutzung ausgerichtete, einheitliche
Forderpolitik gibt. Werden die unterschiedlichen Bedarfsgruppen, wie z.B. soziale Initiati-
ven, Kunst und Kulturarbeit, wirtschaftliche Unternehmen etc. betrachtet, so ergibt sich
eine uneinheitliche Struktur. Zwar gibt es in den Bereichen der sozialen Initiativen sowie
Kunst und Kulturarbeit Férderungen fir Renovierungsarbeiten und Mietenentgelte, den-
noch sind diese aber projektbezogen und nicht zur (Wieder-)Inbetriebnahme eines Leer-
stands ausgelegt (vgl. Herztsch & Verlic 2012:18).

Grundsatzlich wird die Férderung von Betrieben in den griinderzeitlichen Blécken von fast
allen Akteurlnnen der Stadterhaltungs- und Wirtschaftsférderungsbehérden anvisiert. In
dieser Hinsicht sind sich die beteiligten Akteurlnnen einig, dass ErdgeschoBBbetriebe zu
einer nachhaltigen Stadtentwicklung wie folgt beitragen:
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- Sie tragen im kleinen VerflechtungsmaBstab zu einem Nutzungsmix bei,
- bieten eine grundlegende Nahversorgung im unmittelbaren Umfeld,
- beleben und attraktiveren StraBenrdume innerhalb eines Viertels,

- minimieren Distanzen zwischen stadtischen Aktivititen wie Arbeiten, Wohnen,
Freizeit, Nahversorgung,

- nutzen Flachen effizient u.a. durch die Wiedernutzung von Erdgeschof3flachen,

- und verschmelzen den Ubergangsbereich zwischen Privat und Offentlich durch
halbéffentliche EG-Flachen (vgl. Bretschneider 2014:85f).

Seitens Bund, Landern, Gemeinden und der Européischen Union gibt es eine Vielzahl an
Foérderungen, welche je nach Betriebsphase (z.B. Griindung, Ubernahme, Innovation und
Forschung, Unternehmenssanierung etc.) den Unternehmen zur Verfligung stehen.

3.3.2.1. Forderarten

Wie soeben beschreiben, stehen je nach Unternehmensphase verschiedene Férderinstru-
mente zur Verflgung. Ebenfalls ist oftmals eine Kombination aus den unterschiedlichen
Instrumenten mdéglich und kann bei den ebenfalls geférderten Beratungsgesprachen mit
der Wirtschafkammer geklart werden.

Dabei ist unter folgenden Férderungen zu differenzieren:

- Investitionsférderungen — Barzuschisse
- Geforderte Kredite

- Garantie und Haftung

- Risikokapital und Beteiligung

- Gefdrderte Beratungsleistungen

3.3.2.2. Forderstellen

Wirtschaftsférderungen werden in Osterreich generell vom Bund oder Land, wobei der
Grundsatz ,Bund vor Land® gilt, vergeben. Nachfolgend (vgl. Tabelle 24) folgt ein Auszug
der wichtigsten Forderstellen (vgl. WKO 2017, online):

Bundesférderstellen - Austria Wirtschaftsservice GmbH (AWS)

- Osterreichische Hotel- und Tourismusbank GmbH (OHT)
- Kommunalkredit Public Consulting GmbH (KPC)

- Osterreichische Forschungsférderungs GmbH (FFG)

- Arbeitsmarktservice Osterreich (AMS)

Landesf6rderstelle (Wien) - Wirtschaftsagentur Wien

Tabelle 24: Uberblick (iber die Wirtschaftsfdrderungen in Wien;
Quelle: WKO 2017, online

» Austria Wirtschaftsservice GmbH (AWS)

Die AWS ist die ,erste Adresse” flr konsequente Férderungen und soll die Entwicklung
des Wirtschaftsstandortes dynamisch und nachhaltig unterstiitzen. Die AWS ist eine
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Forderbank des Bundes und unterstitzt durch die Vergabe von zinsenginstigen Kredi-
ten, Zuschissen und Garantien Unternehmen bei der Umsetzung von innovativen Pro-
jekten. Zusatzlich werden spezifische Informations-, Beratungs-, Service- und Dienst-
leistungen fir bestehende Unternehmen aber auch fir Neugrinderinnen angeboten
(vgl. AWS 2019, online).

Unternehmensberatung - Wirtschaftskammer Wien

Die Wirtschaftskammer Wien bietet Griinderlnnen und Jungunternehmerlnnen eine ge-
férderte Unternehmensberatung an. Die Beratungsthemen reichen von der Geschéfts-
idee Uber Standortentscheidungen bis hin zur Finanzplanung. Neben einem kostenlo-
sen Erstgesprach, ist die Beratung fiir weitere Einzelthemen férderbar (vgl. WKO 2020,
online)

Betriebsférderung — Wirtschaftsagentur Wien

Die fur das Thema dieser Arbeit relevantesten Férderungen (vgl. Tabelle 25) werden
seitens der Wirtschaftsagentur Wien (vormals Wirtschaftsférderungsfonds WWFF) ver-
geben. Die im Jahr 1982 unter anderem von der Wirtschafskammer Wien (ehem. Wie-
ner Handelskammer) gegriindete Wirtschaftsagentur Wien unterstitzt in Form von mo-
netaren Férderungen Wiener Unternehmen unterschiedlicher GréBen mit jeweils unter-
schiedlichen inhaltlichen Schwerpunkten aus Mitteln der Stadt Wien. Der Forderantrag
ist vor Projektbeginn Uber ein Onlineportal einreichbar (vgl. Wirtschaftsagentur Wien
2019, online).

Férderwerberlnnen KMU, Griinderinnen
Geschaftsbelebung - Férderung der Neubele- | Férderquote 50 %
bung von leerstehenden Geschéftslokalen max. Férderungssumme | EUR 15.000
Mindestprojektgrée EUR 7.000

Das aktuelle (Projektende 2022) Férderprogramm ,Geschaftsbelebung® unterstitzt kleine, mittlere Unter-
nehmen sowie Unternehmen in Grindung, die in eine seit mindestens einem Jahr leerstehende Raumlich-
keit in einer ErdgeschofB3zone einziehen. Bis zu einer maximalen Férderungssumme von 15.000 EUR wer-
den Gelder fur die Kosten fur bauliche MaBnahmen und Anlagen, die funktionell mit den Raumlichkeiten
verbunden sind (z.B. Heizung, FuBboden), vergeben (vgl. Wirtschaftsagentur Wien 2019, online).

N N . Forderwerberlnnen EinkaufsstraBenvereine
GeschéftsstraBenférderung — Férderung von -
. . . Fdérderquote 50 %
MaBnahmen, die zur Attraktivitat der Wiener -
- . max. Férderungssumme | EUR 22.500
GeschaftsstraBen beitragen _ § _
MindestprojektgroBe EUR 7.500

Im Rahmen der Férderung (Laufzeit bis 2020) werden die Wiener GeschéftsstraBenvereine bei der Umset-
zung eines abgestimmten Maflnahmenkonzepts (,Ganzjahreskonzepts®), um die Attraktivitdt der Ge-
schéaftsstraBen zu erhdhen, unterstltzt. Die maximale Férdersumme betragt pro Verein und Férderjahr
22.500 EUR (vgl. Wirtschaftsagentur Wien 2019, online).

. Kleinstbetriebe,
Férderwerberinnen .
Grinderlnnen

Nahversorgung und Digitalisierung — Unter- 10 % fiir Nahversor-
stiitzung von Nahversorgungsunternehmen Férderquote gungsmafBnahmen
bei Konkurrenzfahigkeit, Standortfrage und 50 % fur Digitalisierungs-
DigitalisierungsmaBnahmen maBnahmen

max. Férderungssumme | EUR 10.000

Mindestprojektgrée EUR 5.000
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Durch die Férderung (Laufzeit bis 2021) mit einer maximalen Férderungssumme von 10.000 EUR pro Jahr
(MindestprojektgréBe 5.000 EUR) sollen Nahversorgungsunternehmen in ihrer Konkurrenzfahigkeit und in
ihrer Funktion als Nahversorger langfristig gesichert werden. Dabei wird der Umbau von ihren Geschéfts-
lokalen, die Anschaffung neuer Maschinen und DigitalisierungsmaBnahmen (z.B. Onlineshop, online Or-
dersystem) unterstltzt. Ein Kriterium dabei ist, dass MindestmaBstébe wie z.B. die Schaffung neuer Ar-
beitsplatze, die Einflhrung neuer Produkte oder MaBnahmen zur Qualitétssicherung dabei erfillt werden
(vgl. Wirtschaftsagentur Wien 2019, online).

KMUs, GroRbetriebe,

Foérderwerberlnnen .
Grinderlnnen

20 % kleine Unterneh-
Standortinitiative — Unterstiitzung fiir Be- . men

. . .. Foérderquote )
triebsansiedelungen oder Standortveriande- 10 % mittlere u. groBBe
rungen Unternehmen

EUR 500.000 KMUs
max. Férderungssumme | EUR 200.000
groBe Unternehmen

Ein weiteres Férderprogramm (Projektende 2022) der Wirtschaftsagentur Wien ist die Unterstlitzung bis zu
maximal 500.000 EUR von kleinen, mittleren und groBen Unternehmen, die sich neu in Wien ansiedeln,
ihren Standort maBgeblich erweitern oder ihren Standort innerhalb Wiens verlegen. Geférdert wird hier je
nach BetriebsgréBe die Errichtung von Betriebsobjekten, Ankauf (der Ankauf von Grundstlicken wird nicht
gefdrdert), Adaptierung bzw. Umbau von bestehenden Betriebsobjekten (vgl. Wirtschaftsagentur Wien
2019, online).

kleine bestehende

Foérderwerberlnnen
Unternehmen

35 % fur Mietkosten
Férderquote 80 % Umsetzung far Initi-
ativprojekte

-Bahn-Bau Soforthilf
U-Bahn-Bau Soforthilte EUR 7.500 far Miet

kosten

max. Férderungssumme | EUR 7.000 fir Umset-
zung von Initiativprojek-
ten

Dieses Férderprogramm (Projektende 2021) unterstltzt kleine bestehende Wiener Unternehmen, zum ei-
nen in ErdgeschoBzonen bei ihren Mietkosten bis zu einer maximalen Férdersumme von 7.500 EUR pro
Jahr und zum anderen Unternehmen, die den Geschéftsgang trotz schwieriger Bedingungen positiv beein-
flussen (max. Férderh6he 7.000 EUR pro Jahr). Dabei handelt es sich um Beeintrachtigungskriterien die
sich ausschlieBlich auf die durch die U-Bahn bedingten Veranderungen gegeniiber der urspriinglichen Si-
tuation beziehen. Beide Férderungen kdnnen parallel beantragt werden (vgl. Wirtschaftsagentur Wien 2019,
online).

. Nahversorgungs-

F |

Nah Fok Eérd A orderwerberinnen und Handwerksbetriebe

ahversorgung Fokus — Forderung neuer An- Férderquote 50%

gebote von Nahversorgungsunternehmen =

und Handwerksbetrieben max. Férderungssumme | EUR 50.000
MindestprojektgréRe EUR 15.000
Frauen-Bonus EUR 2.000

Das Foérderprogramm Nahversorgung Fokus (Laufzeit bis 2020) unterstitzt Unternehmen im Bereich der
Nahversorgung sowie Handwerksbetriebe (mit weniger als 50 Beschéftigten), die neue Produkte oder
Dienstleistungen entwickeln oder auch neue Technologien und Verfahren im Betrieb anwenden méchten.
Die maximale Férdersumme betragt dabei 50.000 EUR pro Projekt (MindestprojekigréBe 15.000 EUR).
Dartber hinaus gibt es einen Frauen-Bonus von 2.000 EUR, wenn ein Projekt nachweislich von einer Frau
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geleitet wird (vgl. Wirtschaftsagentur Wien 2019, online).

An dieser Stelle ist zu erwahnen, dass bei einer bereits ausgelaufenen Forderschiene betreffend die Nah-
versorgung ein Reaktivierungsbonus von maximal 5.000 EUR fiir leerstehende Geschéftslokale vergeben
wurde (vgl. Herztsch & Verlic 2012:18f).

Tabelle 25: Ubersicht tber die Betriebsférderungen der Wirtschaftsagentur Wien;
Quelle: Wirtschaftsagentur Wien 2019, online
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4. VERBESSERUNGEN UND VORSCHLAGE FUR
NEUE INSTRUMENTE ZUR AKTIVIERUNG VON
GEWERBLICHEM LEERSTAND

Da die Aktivierung von leerstehenden Gewerbeflachen im Erdgeschof3 ein Entwicklungs-
potential darstellt, werden aufbauend auf den Erkenntnissen auf Seiten des Angebots und
der Nachfrage, im folgenden Kapitel Verbesserungen und Vorschlage fur bestehende aber
auch fur neue Instrumente dargestellt. Die Handlungsempfehlungen sollen Anregungen
und Méglichkeiten fir einen ganzheitlichen Umgang mit gewerblichem Leerstand in Erdg-
geschof3zonen darlegen.

Da der Umgang mit den Erdgeschof3zonen nicht nur in Wien eine Herausforderung dar-
stellt, sondern auch ein zentrales Entwicklungsthema vieler europaischer Stadte ist, sollen
im Zuge der Handlungsempfehlungen internationale Beispiele herangezogen werden.
Auch wenn die lokalen Gegebenheiten im Detail unterschiedlich sind, sind die Fragestel-
lungen zumeist identisch:

»Wie kann und soll auf den Trend zunehmender Leerstdnde im Erdgeschol3 reagiert
werden?

- Wie lassen sich Neunutzungsprozesse stimulieren?
- Welche Akteurlnnen gibt es und wie kénnen diese miteinander kooperieren?

- Durch welche Instrumente kénnen diese Erneuerungsprozesse stimuliert werden?*
(Scheuvens & Schitz 2011:73).

Letzten Endes stehen die Neuverhandlung sowie das Ausbalancieren staatlicher, markt-
bezogener und zivilgesellschaftlicher Verantwortungen und Zusténdigkeiten im Vorder-
grund. Hinsichtlich der Zugange im Umgang mit leerstehenden Erdgeschof3zonen ist die
Auswahl an Instrumenten sehr differenziert. Dabei reichen diese, wie bereits beschrieben,
von klassischen Férder- und Investitionsprogrammen, steuerlichen Anreizen, Beseitigung
von Entwicklungshemmnissen, Modellen der Zusammenfihrung und Biindelung von 6f-
fentlichem und privatem Engagement, experimentellen Pooling-Konzepten bis hin zu Zwi-
schennutzungsstrategien (vgl. Scheuvens & Schitz 2011:73).

» Klassische Wege der Mobilisierung von Leerstand

Sanierung und Modernisierung | Wie bereits in den vergangenen Kapiteln ausgeflhrt sind viele inner-
stadtische Quartiere durch eine mindere Qualitat der ErdgeschoBzo-
nen gepragt. Somit sind Sanierung und Modernisierung eine nahe-
liegende Option zur Wiederherstellung bzw. Verbesserung der Nutz-
barkeit der R&umlichkeiten. Da die Wirtschaftlichkeit dieser MaBnah-
men nicht zuletzt von der allgemeinen Nachfragesituation abhéngt,
flhrt die Sanierung bzw. Modernisierung eines Gebaudebestandes
jedoch nicht zwangslaufig zu einer verbesserten Nutzung. Die klas-
sische Sanierung kann nur in Kombination mit anderen MaBnahmen
zu einer erfolgreichen Aktivierung von Leerstanden fuhren.
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Umbau Eine weitere auf die Einzelimmobilie bezogene Handlungsoption im
Rahmen der Aktivierung von Leerstdnden ist der Umbau bzw. die
bauliche Anpassung der Raumlichkeiten. Besonders in griinderzeit-
lichen Bebauungsstrukturen entspricht der Bestand oftmals nicht
mehr den zeitgemaBen Anforderungen des Handels und kann somit
mit der Konkurrenz mit den Bestédnden neuerer Geb&ude nicht mehr
mithalten. In diesem Fall kann eine Zusammenlegung mehrerer Ge-
schéaftslokale dazu beitragen, individuellere und attraktive Grundrisse
zu ermdglichen. Oftmals ist diese Option im innerstadtischen Einzel-
handel die einzige Mdglichkeit einen geeigneten Mieter zu finden.

Rickbau Auch der Rickbau stellt in manchen stadtebaulichen Strukturen ei-
nes Quartiers eine Méglichkeit dar. Durch den Abriss nicht mehr be-
nétigter Nebengebaude kann eine bessere Belichtung und Durchlif-
tung erreicht werden oder aber auch die Zufahrtsméglichkeiten bzw.
das Stellplatzangebot verbessert werden.

Umfeldverbesserung Besondere Bedeutung kommt auch den MaBnahmen der Umfeldver-
besserung zu. In Anbetracht, dass das Umfeld ein Standortkriterium
flr die Wahl des Unternehmensstandortes ist, sind hier MaBnahmen
zur Attraktivitatssteigerung zu treffen. Hierflr bedarf es an geeigne-
ten Verkehrskonzepten, die den ruhenden und flieBenden Verkehr
stabilisieren, sowie die Aufwertung der Grlin- und Freiflachen.

Tabelle 26: Klassische Mobilisierungsinstrumente; Quelle: Vollmer 2014:64f

Handlungsfelder des Leerstands

Aufbauend auf den bisherigen Erkenntnissen werden nachfolgend MaBnahmen und
Instrumente zum Umgang mit vorhandenem Leerstand in Erdgeschof3zonen aufge-
zeigt. Folgende Handlungsfelder (vgl. Abbildung 42) werden in Anlehnung an die Eva-
luierung des Projekts Lebendige StraBen (2013) fur die Optimierung bestehender In-
strumente vorgeschlagen sowie naher erldutert und diskutiert (vgl. MA 18 2013:65-70).

4 N

Transparenz Vernetzung
und und
Information Kooperation
Leerstand
Imageaufwertung Aktvierung
und und
\_ Standortbelebung Nutzung )

Abbildung 42: Handlungsfelder des Leerstands;
Quelle: eigene Darstellung
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4.1. Handlungsfeld: Transparenz und Information

Der erste Schritt zu einem aktiven Umgang mit leerstehenden Gewerbeflachen im Erdge-
schoB3, ist die Schaffung einer geeigneten Datengrundlage sowie Verbesserung der Infor-
mationslage Uber den vorhandenen Leerstand.

Im Zuge der Recherche haben sich folgende Barrieren und Hindernisse in Hinblick auf das
Handlungsfeld , Transparenz und Information“ ergeben:

Transparenz und Information

Definitionsprobleme Quantifizierungs- Informationsdefizit
Uber den probleme von
Leerstandsbegriff des Leerstands Eigentimerlnnen

Abbildung 43: Handlungsfeld: Transparenz und Information;
Quelle: eigene Darstellung

4.1.1. Klassifizierung von Leerstand

Wie aus den vorherigen Kapiteln zu entnehmen ist, ist der Leerstandsbegriff nicht eindeu-
tig bestimmt. Des Weiteren werden Sekundarnutzungen, wie Lagerrdume und Mullrdume
im Erdgeschof3, welche zwar einen aufrechten Mietvertrag haben, dennoch den Eindruck
von Leerstand bewirken, nicht als Leerstand betrachtet. Dies deutet vor allem darauf hin,
dass es unterschiedliche Definitionen von Leerstand gibt.

Aus den Definitionsbestimmungen in der Fachliteratur sind differenzierte Umschreibungen
fir den Leerstand zu finden. Die M&glichkeit einer Klassifizierung ist es, Leerstande zeit-,
markt-, und objektbezogen zu differenzieren, eine exakte Bestimmung des Leerstands ist
nur begrenzt moéglich. Weiters kann es aufgrund fehlender einheitlicher Begriffsbestim-
mungen und Berechnungsgrundlagen zu Schwankungen der genannten Werte flihren.

Dennoch besteht die Mdglichkeit, dass der Leerstand von ErdgeschofB3flachen aus den
angebotenen Flachen abgeleitet werden kann. Diesbezliglich werden die auf dem Markt
angebotenen Flachen des Bestands, die in Gebrauch befindlichen Flachen und die nicht
genutzten sowie nicht angebotenen Flachen gegliedert (vgl. Lier 2015:29ff).

ErdgeschoBflachenbestand

nicht genutzte und
nicht angebotene
ErdgeschoBflachen

genutzte angebotene
ErdgeschoBflachen ErdgeschoBflachen

Abbildung 44: ErdgeschofB3flachen im Bestand;
Quelle: eigene Darstellung
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» Leerflachenz&hlung in Zlrich

In ZUrich wird neben der Erhebung von Leerwohnungen, welche durch das Bundessta-
tistikgesetz (BStatG) vom 9. Oktober 1992 geregelt wird und der Verordnung zufolge
Eigentimerlnnen zur Mitarbeit verpflichtet sind, seit 1995 jahrlich auch eine Leerfla-
chenzahlung durchgefihrt. Dabei werden alle der Statistik Zirich bekannten Eigentu-
merlnnen und Verwaltungen von Geb&uden mit einer Nutzflache von mindestens
500 m? mittels Fragebogen befragt. Erfasst werden dabei Flachen,

- die zur Dauermiete (min. 3 Monate) oder zum Verkauf ausgeschrieben sind,

- Flachen die sofort benutzbar sind, auch wenn der Nutzungszweck noch nicht oder
nur zum Teil bestimmt ist,

- und Flachen die nicht belegt sind.

Die im Abbruch- oder Umbau befindlichen Objekte, im Bau befindlichen Gebaude sowie
die sich in bau- oder sanitatspolizeilich gesperrten Einheiten werden nicht erfasst. Die
Rucklaufquote der verschickten Formulare im Jahr 2005 lag bei 95,4 %. Um eine Leer-
standsquote zu berechnen, werden die ermittelten Leerflachen (474.109 m? im Jahr
2005) durch den Bestand der insgesamt verfligbaren Nutzflachen geteilt. Um die Preis-
entwicklung der leerstehenden Flachen darstellen zu kdnnen, werden im Zuge der
Leerflachenzahlung zusétzlich die Nettopreise je Quadratmeter ermittelt (vgl. Abbildung
46) (vgl. Statistik Stadt Zirich 2005:15-19).

G7: Entwicklung des Leerflichenbestandes, 1995-2005

Tausend Quadratmeter
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Lager / Archiv

300 W Werkstatt / Produktion

M Verkauf

2004 Biiro / Praxis

100

0
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Abbildung 45: Entwicklung des Leerflachenbestands 1995-2005;
Quelle: Statistik Zirich 2005:14

G8: Durchschnittlicher Mietpreis leer stehender Flichen nach Nutzungsart, 1995-2005
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Abbildung 46: Leerflachen Zurich 2005;
Quelle: Statistik Stadt Zirich
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In Basel werden von den Statistischen Amtern der Kantone zusammen mit den Schwei-
zer Verband der Immobilienwirtschaft (SVIT) Leerstandsdaten erhoben und kénnen auf
der Seite des Statistischen Amtes eingesehen werden (vgl. Stadtplanung 2013.54). In
Kopenhagen besteht ebenfalls die Verpflichtung der Eigentimerinnen leerstehende
Gebaude bei der Behdrde zu melden. Dort werden zwar die Leerstandsdaten erhoben,
jedoch nicht 6ffentlich zuganglich gemacht (vgl. Pollet-Kammerlander et. al. 2015:12f).

Wirkung des Handlungsansatzes

Um leerstehende ErdgeschoBlokale einer ehestmdglichen Nutzung zuzufihren, gilt es zu-
nachst den gesamten ErdgeschoB3flachenbestand zu erfassen. Wie bereits in den einflh-
renden Kapiteln erwéhnt, sind in den meisten Fallen Ursachen und Dauer des Leerstandes
eines der wichtigsten Kriterien der Leerstandsklassifizierung. Durch eine Bestandsauf-
nahme der leerstehenden Flachen nach obiger Gliederung (vgl. Abbildung 44), kann eine
klare Basis der leerstehenden Geschéftslokale fir weitere Analyseschritte geschaffen wer-
den.

4.1.2. Leerstandskataster

In Wien gibt es derzeit nur wenig quantitative Daten von Leerstanden. Laut Streich (2019)
ist ,eine der wohl wichtigsten Methoden zur Erfassung von Geb&dudeleerstdnden der Auf-
bau und die regelméaBige Fortschreibung eines sogenannten Leerstandskatasters. Dabei
handelt es sich um eine Liste bzw. ein Register, in dem die Gebdudeleerstédnde verzeich-
net sind, meist ergdnzt um entsprechendes Kartenmaterial zur tbersichtlichen rdumlichen
Lokalisierung der Objekte” (vgl. Arnold 2019:232).

Die Schaffung einer guten Datenbasis Uber den Standort mit exakten Daten Uber das Ob-
jekt und das Umfeld (z.B. Flache, Raumhoéhe, Lange der Schaufensterfront, Ausstattung,
Stellplatze, Eingangssituation, Baujahr, Zustand, Mietpreis/Nebenkosten, letzte Nutzung,
Vertragslaufzeit, etc.) ist eine Voraussetzung flr die Entwicklung von Leerstandsbérsen
und gezielten Akquisitionsstrategien (vgl. ebd. 2019:232).

Far das Aufbauen eines Leerstandskatasters kénnen laut Arnold (2019) folgende konven-
tionelle und neue Methoden (vgl. Tabelle 27) fir die Erfassung und Visualisierung heran-
gezogen werden:

konventionelle Erfassungsmethoden neue Erfassungsmethoden

- Inaugenscheinnahme durch Ortsbegehungen - Leerflachenz&hlung durch Meldeverpflichtung von

L fur Ei ( I
- Statistische Schatzverfahren durch das Gewer- eerstand fur Eigenttmerinnen

beinformationssystem Austria (GISA) - Geographische Informationssysteme (GIS),
- Ver- und Entsorgungsdaten (Strom, Gas, Wasser, | - Web 2.0 und Crowdsourcing Plattformen
Mall)

Tabelle 27: Erfassungsmethoden des Leerstandskatasters; Quelle: Arnold: 2019:99
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» GlS-basiertes Flacheninformationssystem - Forchheim und Grevenbroich (D)

Auf Basis der bayerischen Landesinitiative Leben findet Innenstadt hat sich die Stadt-
verwaltung Forchheim im Jahr 2006 zu einem Aufbau eines professionellen Flachen-
managements, zur gezielten Steuerung des Branchenmix, entschlossen. Die dazu be-
auftragte CIMA GmbH flihrte Daten in Zusammenhang auf kurz-, mittel- und langfristi-
gen Bedarf zusammen und unterteilte diese in 22 Branchen. AnschlieBend wurden leer-
stehende Geschéftslokale und Standorttypen erfasst, sowie eine Verkehrsanalyse und
eine Beurteilung der Zielgruppenorientierung, Wettbewerbsféhigkeit, Warenprasenta-
tion und Ladengestaltung durchgefihrt (vgl. CIMA 2018:27).

Aufbauend auf dieser Datengrundlage wurden von einem weiteren externen Auftrag-
nehmer die Daten in das System eingespeist, in welches sich branchenspezifische In-
formationen wie VerkaufsflachengréBen, Bedarfsgruppen und verflgbare Flachen ab-
rufen lassen. Daten zu Miet- oder Kaufpreisen kénnen durch die Stadtverwaltung bei
Gesprachen zwischen Eigentimerlnnen und Interessentinnen abgerufen werden (vgl.
CIMA 2018:27).

Auch in Grevenbroich wurden Uber einige Jahre Daten gesammelt und in ein GIS-ba-
siertes Flacheninformationssystem, in welches alle gewerblichen ErdgeschoBnutzun-
gen (Einzelhandel, Dienstleitungen und Gastronomie) sowie Leerstédnde erfasst wer-
den, eingespielt. Neben der Nutzung der Geschaftsflachen, wird eine Vielzahl von and-
ren Informationen wie z.B. Standortlage, Verfiigbarkeit, Preisniveau etc. dargestellt
(vgl. CIMA 2018:27).

Wirkung des Handlungsansatzes

Laut Enzenhofer & Resch (2019) ist eine sinnvolle Stadtentwicklung dann mdglich, wenn
vorhandenen Potenziale genau erforscht werden. Im Allgemeinen fehlt es in Wien an Wis-
sen uber die Anzahl und die Verortung von Leerstanden. Um Immobilienleerstande kinftig
in Stadtplanungs- und Stadtentwicklungsprozesse aktiv integrieren zu kénnen, kann die
vorliegende Informationsliicke durch den Aufbau eines Leerstandskatasters geschlossen
werden (vgl. Arnold 2019:232).

Eine regelméaBige Erarbeitung von Statistiken wirde verdeutlichen, wie grof3 das Ausmal3
an Leerstand tatsachlich ist. Fehlentwicklungen wirden friiher erkannt und Gegenmaf3-
nahmen rechtzeitig eingesetzt werden. Darliber hinaus wiirde die Schaffung eines Leer-
standskatasters den ersten Schritt zur Kontaktaufnahme mit den Eigentimerlnnen dar-
stellen. Zu beachten ist, dass ein Leerstandskataster nur dann sinnvoll ist, wenn dieser
aktuell gehalten wird, was aufgrund eines standigen Mieterwechsels mit viel Aufwand ver-
bunden ware (vgl. Henckel et al. 2007:16f).

Weiters kdnnten raumliche Strukturen (z.B. Branchenstruktur, lokale Nutzungscluster) dar-
gestellt, eventuelle Angebotsliicken identifiziert und potenzielle Nutzerlnnen den leerste-
henden Flachen zugefihrt werden (vgl. Froessler et al. 2009:66f). Auch wirde im Zuge
von Gesprachen mit den jeweiligen Eigentimerlnnen das Interesse und die Kooperations-
bereitschaft gestarkt werden (vgl. Froessler et al. 2019:238).
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4.1.3. Meldeverpflichtung Uber Leerstand

Im Zuge der Datenerhebung wurde festgestellt, dass aufgrund unterschiedlicher Eigen-
tumsverhaltnisse sowie freiwilliger Datenbekanntgabe, keine genauen Zahlen und Daten
tber leerstehende Flachen vorliegen und dadurch wenig Transparenz vorliegt.

Um Leerstand fir die Stadtplanung sichtbar zu machen, wére die Einfihrung einer Mel-
depflicht fiir Leerstand eine Option Leerstande festzustellen. An dieser Stelle ware das
Modell, welches es bereits in Amsterdam gibt, durchaus sinnvoll: Innerhalb von sechs
Monaten sind Eigentimerlnnen dazu verpflichtet Leerstand zu melden, wird dem nicht
nachgegangen, kann es zu Sanktionierungen fihren.

» Meldepflicht und Eingriffsrechte in das Eigentumsrecht (Amsterdam & Kopenhagen)

Im Oktober 2010 trat das Gesetz ,Wet kraken en leegstand“ zu Deutsch ,Besetzen und
Leerstand® fur niederlandische Gemeinde, fir bestimmte Gebiete bzw. Gebaudetypen
Leerstandsverordnungen festzulegen, in den Niederlanden in kraft (vgl. Vornholz
2015:81).

Die von der Gemeinde Amsterdam zum 01.12.2016 in Kraft getretene Leerstandver-
ordnung 2016 stellt ein geeignetes Instrument flr die Datenerfassung dar. Leerstédnde
(v.a. Blro- und Wohnungsleerstand) unterliegen unter bestimmten Voraussetzungen
einer Meldepflicht. Geman Art. 3 der Verordnung, ist ein Uber sechs Monate anhalten-
der Leerstand in einem Gebaude der Gemeinde bzw. Stadtverwaltung zu melden.
Sollte der Leerstand langer als zwdlf Monate bestehen, ist die Gemeinde Amsterdam
dazu befugt, geman Art. 4 einen neuen Mieter vorzuschlagen. Sollte gegen diese Mel-
depflicht verstoBen werden, hat die Gemeinde die Mdglichkeit eine Geldstrafe von bis
zu EUR 7.500,00 einzuheben (vgl. Leegstandsverordening Amsterdam 2016).

Da die Mietvorschlage seitens der Gemeinde verpflichtender Natur sind, haben Eigen-
timerlnnen die Pflicht, den vorgeschlagenen Mieterlnnen einen Nutzungsvorschlag
anzubieten. Um dies zu umgehen, haben die Eigentimerlnnen die Méglichkeit inner-
halb von drei Monaten nach Vorschlag von Mieterlnnen der Gemeinde, die Option die
leerstehende Flache an eine andere Partei zu vermieten. In der Praxis ist es allerdings
oft Ublich, solche ,Mietzuweisungen® zu umgehen, indem die Mietflachen zu Uberteu-
erten Konditionen angeboten werden. In diesem Fall kommen die Eigentimerinnen
zwar den Verpflichtungen, einen Nutzungsvertrag anzubieten nach, allerdings werden
potenzielle Mieterlnnen von Uberhéhten Preisvorstellungen abgeschreckt (vgl. Lier
2015:92ff).

Uberdies hinaus gibt es im Zusammenhang mit dem Leerstandsgesetz weitere Aufla-
gen bzw. Bestimmungen flr Eigentimerinnen leerstehender Flachen. Innerhalb von
drei Monaten nach der Leerstandsermittlung ist mit der Gemeinde abzustimmen, ob
und welche Mdglichkeiten es fir eine kinftige Nutzung gibt. Darauffolgend wird von
der Gemeinde ein ,Leerstandsbeschluss® erstellt, welcher festlegt, ob ein Gebaude
nutzbar ist oder nicht (vgl. ebd. 2015:92ff).
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Uber die Méglichkeit der bereits erwdhnten Strafzahlungen hat die Gemeinde bis heute
zwar wenig Gebrauch gemacht, jedoch kann davon ausgegangen werden, dass die
Kommunikation zwischen Eigentimerinnen und der Gemeinde betreffend leerste-
hende Flachen zugenommen hat (vgl. ebd. 2015:92ff).

In Kopenhagen besteht die Meldepflicht lediglich gegeniber Wohnungen. Eigentime-
rinnen sind verpflichtet leerstehende Wohnungen die mehr als sechs Wochen leer ste-
hen zu melden. Die Daten sind 6ffentlich nicht zugénglich, eine Datenbank fur leerste-
hende Industrie- und Gewerbegebiete gibt es nicht (vgl. Stadtplanung 2013:78).

» Meldeverpflichtung Hamburg (D)

Im Bereich des Wohnungswesens wird eine Leerstandsmeldung im Hamburgischen
Wohnraumschutzgesetz (HmbWoSchG) geregelt. Im Sinn der Zweckentfremdung von
Wohnraum zu anderen als zu Wohnzwecken dienenden Nutzungen, gilt hier unter Ein-
beziehung bestimmter Ausnahmen nach § 9 Abs. 2 HmbWoSchG das ,Leerstehenlas-
sen von Wohnraum (iber einen Zeitraum von ldnger als vier Monaten* als Zweckent-
fremdung. Nach § 13 Abs. 2 HmbWoSchG haben Verfligungsberechtigte dies unter
Angaben der Grinde sowie wesentlichen Ausstattungsmerkmalen der Immobilie (z.B.
GroBe) der Behérde anzuzeigen. Neben der Berechtigung Vorschlage fir neue Miete-
rinnen zu unterbreiten, kann die Behdrde Geldstrafen von bis zu EUR 500.000 verhan-
gen (§ 15 Abs. 3 HmbWoSchG).

In einem Interview mit dem CDU-Birgschaftsabgeordneten Jens Wolf wurde allerdings
beméngelt, dass ,,... der Senat bei der Verfolgung der Wohnraumzweckentfremdung
nicht hart genug durchgreife”. Obwohl im Jahr 2019 rund 1.740 Wohnungen leer stan-
den, wurde kein einziges Ordnungswidrigkeitsverfahren eingeleitet. Hingegen kam es
in den Jahren zuvor wiederholt, aufgrund des Leerstehens von Wohnungen Uber meh-
rere Jahre, zu Enteignungen (vgl. Springer 2019, online).

Wirkung des Handlungsansaizes

Insgesamt bietet das Instrument der verpflichtenden Leerstandsmeldung die Mdglichkeit
einer genauen Datenerhebung Uber die Leerstandssituation. Aufbauen darauf kénnten
konkrete MaBnahmen entwickelt werden (vgl. Wasserburger 2018:108). Da wie bei allen
anderen Gultern und Dienstleistungen die Vermittlung von Immobilien Uber den freien
Markt bzw. Gber Angebot und Nachfrage erfolgt, ist es umso naheliegender, den Immobi-
lienmarkt und seine Funktionsweise zu beobachten und zu analysieren (vgl. Schiebel &
Lésch o. J.:101).

In Wien gibt es betreffend die Meldeverpflichtung Gber den Leerstand unter der AkteurIn-
nen des Immobilienmarktes starke Kontroverse. Wéhrend seitens der Mietervereinigung
bereits seit langerem eine Meldepflicht fur leerstehende Wohnungen in Wien gefordert
wird, wurde das Instrument, aufgrund des ,gesunden Marktzustandes®, seitens dem
Wohnbaustadtrat in der Vergangenheit bereits abgelehnt. Aus Sicht der Mietervereinigung
kénnte nur so fir ein rasches Weitervermieten gesorgt und dem ,kinstlichen Hochtreiben
der Mieten“ entgegengewirkt werden (vgl. ORF 2015, online).
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4.1.4. Eigentumerlnnenorientierte Mobilisierungsansatze

Hinsichtlich Mobilisierungsansatzen fur Eigentimerlnnen steht Planerlnnen anhand der
Umsetzungspyramide des Stadtumbaus (vgl. Abbildung 47) ein umfassendes Instrumen-
tarium zur Verfliigung. Eigentiimerinnenorientierte Instrumente reichen von der rein ver-
balen Argumentation bis hin zum Einsatz hoheitlicher Zwangsinstrumente. Das Instrumen-
tarium der Information und Kommunikation (,moralischer Apell“) bauen darauf auf, dass
Eigentimerlnnen die Verantwortung ,zum Wohle der Allgemeinheit* erkennen und folglich
aus Freiwilligkeit MaBnahmen zur Aktivierung setzen. Eine neue Stelle fir die Bindelung
aller Informationen kdnnte als Kontakt- und Drehscheibe fungieren. Dartber hinaus
kénnte eine detaillierte Bestandsaufnahme Uber Eigentumsverhaltnisse und Differenzie-
rung der Eigentiimerinnen nach ihren Bewirtschaftungsstrategien durchgefihrt werden.

Flr die darauffolgende Stufe ist der Einsatz von formellen Instrumenten erforderlich und
beinhaltet die Schaffung von Kooperationsanreizen (Férdermitteln). Sind konsensuale In-
strumente nicht anwendbar, was bei einzelnen kleinen Erdgeschof3flachen oft der Fall ist,
kénnen hoheitliche Zwangsinstrumente, wie z.B. die Erhaltungspflicht in Deutschland (vgl.
Kap. 0), bereitgehalten werden. Als letzte Konsequenz kommt die Enteignung, welche
bereits in manchen Landern bereits eingefuhrt wurde, zum Tragen (vgl. Vollmer 2014:68-
72).

/ erstandlgung

Ymmmﬁon

Abbildung 47: Umsetzungspyramide des Stadtumbaus; Quelle: Vollmer 2014:68

Bei der Umsetzung der Mobilisierungsansatze hinsichtlich Eigentimerinnen sollte ziel-
gruppenspezifisch nach den unterschiedlichen Bewirtschaftungstypen der Eigentimerin-
nen (vgl. Kap. 2.2.3) differenziert werden (vgl. BMVBS & BBR 2007:114-7):

Vorhandene Kurzfristige- bis mittelfristige Amortisation von Investitionen spielt in die-
Bestandserhalterinnen ser Gruppe, aus personlichen Griinden wie Besonderheit des Objektes
oder familidre Bindung, eine eher geringe Rolle. Gute und wirtschaftlich
tragfahige, aber nicht unbedingt gewinnbringende Lésungen stehen da-
bei im Vordergrund. Oftmals reicht hier die Intensivierung der Beratung

105



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

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

M 3ibliothek,
Your knowledge hub

Uber bauliche, organisatorische Finanzierungsldsungen sowie eine 6f-
fentlichkeitswirksame Darstellung von Good-Practice Beispielen.

Neue Bestandsverbesserinnen | Durch die Akquisition von neuen, investitionsbereiten Eigentiimerinnen
sollen neue potenzielle Nutzerinnengruppen, sowohl Selbstnutzerlnnen
als auch einer Vermietung interessierte Investorinnen, durch Information
Uber Forderméglichkeiten und gezielten Marktinformationen angespro-
chen werden.

Bestandserhalterlnnen Ziel bei dieser Gruppe sollte im besten Fall die Motivierung zu Sanie-
rungsmaBnahmen und diese selbst zu Bestandsverbesserinnen zu ma-
chen, sein. Der erste Schritt kénnte in Form eines ,Strukturchecks” Giber
eine Immobilie (z.B. Analyse Uber Standort, Grundstlick, Bebauungskon-
zept sowie 6konomische Aspekte) angeboten, sowie ein konkreter Vor-
schlag Uber die Weiterentwicklung des Objekts vorgeschlagen werden.
Gekoppelt mit der Unterstltzung in der MieterInnensuche soll die Bereit-
schaft zur Investition geférdert werden.

Eigentiimerinnen Erfahrungen zu Folge kénnen Eigenimerinnen, mit Interesse an der Ver-
mit Verkaufsinteresse auBerung der Immobilie, nur schwer zur Investition Gberzeugt werden.
Dies fordert einen Ansatz, der auf einen Eigentiimerlnnenwechsel aus-
gerichtet ist. Als letzte Instanz kdnnte beispielsweise in Form eines Im-
mobilienfonds, welcher Immobilien ankauft und selbst aufwertet und wie
bereits beschrieben als Impulsgeber fungieren. Auch ein Zwischener-
werb durch die Gemeinde mit anschlieBendem Weiterverkauf kénnte
eine Mdglichkeit sein.

Tabelle 28: Mobilisierungsansétze geman Bewirtschaftungstypen der Eigentiimerlinnen
Quelle: BMVBS & BBR 2007:14-17

Wirkung des Handlungsansatzes

Oft kann es aufgrund von Informationsdefiziten der Eigentimerlnnen Gber Handlungsop-
tionen zu Unsicherheiten und somit zu mangelhafter Kooperationsbereitschaft fihren.
Auch ein schwaches Immobilien Know-how, Uber die Bewirtschaftungssituation und
Marktbedingungen von Immobilien, kann Leerstand generieren.

Hinsichtlich des Vorhandenseins bestimmter Leerstandsmotive der Eigentimerlnnen, ist
im Zuge von Mobilisierungsprozessen eine Ricksichtnahme auf spezifische Gegebenhei-
ten und Herausforderungen der Eigentimerinnen relevant. Dabei sollen eingetiimerbezo-
gene Leerstandsursachen bzw. Einflussfaktoren definiert werden (vgl. Schiebel & Lésch
0.J.:114).

Weiters werden aufgrund der heterogenen Eigentimerstruktur Aufwertungsbemuihungen
in Quartieren erheblich erschwert. Vor diesem Hintergrund sind in Planungsgebieten Mo-
bilisierungsansatze die Eigentiimerlnnen betreffend, eine wichtige Voraussetzung fur eine
erfolgreiche Zusammenarbeit. Bereits zu Beginn von Stadtumbau-Prozessen sollte ein
Mix an differenzierten Mobilisierungsansatzen fir Eigentimerlnnen entwickelt werden.
Dartber hinaus wirde in Form von Impulsprojekten seitens der Stadt ein neues Engage-
ment sowie der Imagewandel eines Quartiers mafBgeblich geférdert werden (vgl. BMVBS
2007:17).
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4.2. Handlungsfeld: Vernetzung und Kooperation

Wie bereits in den vorherigen Kapiteln erértert, gibt es in Wien keine Ubergeordnete ge-
samtstadtische Strategie zum Umgang mit Leerstand. Weiters gibt es im Zusammenhang
mit leerstehenden Geschéftsflachen keine formelle zentrale, ressortlibergreifende Stelle.

Folgende Barrieren und Hindernisse in Hinblick auf das Handlungsfeld ,Vernetzung und
Kooperation“ haben sich im Zuge der Recherche ergeben:

Vernetzung und Kooperation

unklare
Vielzahl Strukturen und man-
an Anlaufstellen gelnde Vernetzung

Informeller
Austausch zwischen
Akteurlnnen

Angebotsorientierte
Leerstandsstrategien

Abbildung 48: Handlungsfeld: Vernetzung und Kooperation;
Quelle: eigene Darstellung

4.2.1. Optimierung des Schnittstellenmanagements

Aufgrund der unterschiedlichen Anlaufstellen im Bereich Unternehmens-, Grindungs-,
Betriebs- und Sanierungsberatung ware die Einfliihrung einer zentralen Anlaufstelle fir die
Biindelung aller relevanten Basisinformationen bzw. birokratischen Abwicklungswege er-
strebenswert (vgl. Bretschneider 2008:128).

In diesem Sinne ware die Organisation der Unterstiitzungsangebote nach dem One-Face-
to-the-Customer — Prinzip sinnvoll. Alle Anfragen wirden bei einer zentralen Stelle, wel-
che Uber die verfigbaren Angebote in Wien informiert, zusammenlaufen (vgl. Kessler
2007:145).

Ebenso ware eine Schnittstelle aller zustdndigen Amter und Dienststellen fiir Sanierungs-
mafBnahmen in Stadterneuerungs- bzw. Blocksanierungsgebieten (z.B. WohnfodsWien,
Amter der Stadterneuerung, Stadtentwicklung und Verkehrsplanung, Baubehérde, Ge-
bietsbetreuungen, Gratzelmanagement etc.) in Form einer erweiterten Kommission der
MA 21 (Abteilung fir Stadtteilplanung und Flachenwidmung) erstrebenswert (vgl. Bret-
schneider 2008:128).

Wirkung des Handlungsansatzes

Unabhangige Organisationseinheiten kénnen aufgrund unterschiedlicher Zielsetzungen,
Personen und zahlreicher Durchlaufstationen, die Zusammenarbeit der unterschiedlichen
Bereiche erschweren. Weiters kénnen durch fehlende Kommunikation, nicht geklarte Zu-
standigkeiten sowie eine erh6hte Komplexitat (z.B. Sonderprozesse), bereichsubergrei-
fende Ablaufe gestort oder verhindert werden.

Unter der Optimierung des Schnittstellenmanagements wird nach Marks (2016) die sys-
tematische Koordination der Zusammenarbeit zwischen den jeweiligen Organisationen,
Funktionsbereichen, Personen, Sparten und Projekten verstanden. Ziel dabei ist die
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Schaffung klarer Regeln und Verfahren sowie die gemeinsame Abstimmung der Anforde-
rungen (vgl. Marks 2016:57f).

4.2.2. Aktive Gewerberaumborse

Passive Gewerberaumbdrsen tbernehmen hinsichtlich leersehender Raumlichkeiten fir
Nachfragerinnen eine reine informative Aufgabe in Form von gewerberaumbezogenen
Datensammlung zum Angebot. Bei aktiven Gewerberaumbdrsen wird eine konkrete Ver-
mittlung zwischen Angebot und Nachfrage angestrebt und ggf. auch steuernd oder initiativ
in Form von Akquisition potenzieller Nutzerlnnen eingegriffen. Weiters sollen im Rahmen
von aktiven Gewerbebdrsen im Idealfall Immobilieneigentiimerinnen von leerstehenden
Gewerberaumen aktiv angesprochen und durch Uberzeugungsarbeit zu einer Vermietung
angeregt werden und Hilfestellung bei z.B. Mietverhandlungen, Vorprifung von Konzep-
ten etc. leisten (vgl. Henckel et al. 2007:23f).

Im Zuge der Arbeit hat sich herausgestellt, dass Strategien den Leerstand betreffend eher
angebotsorientiert sind und dahingehend auch keine koordinierte Bedarfsermittlung po-
tenzieller Nutzerlnnen existiert. Als Beispiel ist hier die bereits dargestellte Gewerbebdrse
der Wirtschaftskammer Wien (vgl. Kap. 3.1.2), welche zwar Zusatzinformation Gber For-
derungen, Standortanalysen anbietet, dennoch keiner gezielten Bedarfsermittiung nach-
geht, zu nennen. Demzufolge kénnte die bereits bestehende Gewerbebdrse durch ein
GlS-basiertes Flacheninformationssystem (vgl. Kap. 4.1.2) ergénzt werden und einen
Uberblick (iber die Branchenstruktur, Angebotsliicken sowie lokale Nutzungscluster am
Standort darstellen.

Wirkung des Handlungsansatzes

Der Erfolg einer Gewerberaumbdérse ist unterschiedlich zu beurteilen — nach Henckel et
al. (2007) wurde in einigen Stadten Uber die aktive Vermittlung leerstehender Gewerbe-
flachen eine erhdhte Anzahl an Neuansiedelungen verzeichnet, andererseits gibt es
Stadte in der sich die Leerstandsproblematik trotz einer aktiven hochwertigen Gewerbe-
raumbdrse wenig verbessert hat.

Dies kann auf die Individualitat der Standorte und dem unterschiedlichen Mix an MaBnah-
men und Strategien zurlickgefiihrt werden. Dennoch ist laut Henckel et al. (2007) festzu-
halten, ,dass sich die Chance auf positive Effekte dann erhéht, wenn aktive Gewerbe-
raumbdrsen mit Ansiedelungsoffensiven, sprich mit der gezielten aktiven Ansprache von
Unternehmen, kombiniert werden® (vgl. Henckel et al. 2007:24).

4.2.3. Strategisches Leerstandsmanagement in Stadtquartieren

Wahrend sich das konventionelle Leerstandsmanagement Instrumenten wie dem Leer-
standskataster und der Immobilienbdrsen bedient, wird im strategischen Leerstandsma-
nagement das Phdnomen ganzheitlich betrachtet. Dabei soll ,[...] mithilfe unterschiedli-
cher MaBnahmen und Instrumente aktiv auf eine zukunftsfdhige Neuorientierung der An-
gebotsstrukturen und eine Verbesserung des Images an einem Standort [...] bewirkt wer-
den” (Schiebel & Lésch 0.J.:123).

108




Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit 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

:

i
r

Generell bedarf es einer klaren Handlungsstrategie in Form eines umfassenden und er-
kennbaren Standortkonzepts flr betroffene Quartiere. Ziel dabei sollte nicht nur die Auf-
wertung bestehender Standortlagen, sondern eine Neuprofilierung und klare Positionie-
rung eines Standortes sein. Ein aktives Leerstandsmanagement ist ein positives Beispiel
fir eine zeitgemane, aktive und marktorientierte Wirtschaftsférderungspolitik (vgl. Funk &
Markert 2008:123f).

Folgende Tabelle (vgl. Tabelle 29) zeigt die Arbeitsschritte eines Leerstandsmanage-
ments auf:

Vorklarungsphase - Klarung der Rahmenbedingungen und Férdermdglichkeiten,

Ermittlung der Akteurlnnenstruktur.

Aufbau einer Datenbank (Standort-, Markt- und Objektdaten),

Erfassungs- .
- Bestandsanalyse und -bewertung, Prognosen und Perspektiven,

und Analysephase
- Umfeldanalyse und Bewertung.

Vorabgesprache mit relevanten Akteurlnnen,

Aufbau eines Dialogs & Kooperation mit Immobilieneigentimerinnen,
Reflexion der Erfahrungen,

Schaffung eines Bewusstseins flr neue Vermarktungsstrategien,
Einbezug bestehender erfolgreicher Betriebe,

- Schaffung einer partizipativen Organisationsstruktur mit zentralen An-
sprechpartnerinnen,

Aktivierungs-
und Einbindungsphase

Aufbau von Partnerschaften.

Kooperative Entwicklung - Schaffung eines klaren und unverwechselbaren Profils,

eines Leitoilds/Profils - Schaffung eines Leitbilds.

Tabelle 29: Arbeitsschritte des strategischen Leerstandsmanagements;
Quelle: eigene Darstellung nach, Schiebel & Lésch 0.J.:123

Laut Funk und Markert (2008) ist die Erarbeitung des eigentlichen Vermarktungskonzepts,
welches Vorgaben, klare Zielgruppen und einen konkreten Katalog an MaBnahmen bein-
haltet wesentlich. Als Vermarktungsargumente kénnen wirtschaftsférderliche Zusatzan-
gebote fur Unternehmen, die einen Leerstand ,aktivieren®, formuliert werden. ,Ein aktives
Leerstandsmanagement geht weit (ber die Floskel leerstehendes Objekt mit xy Quadrat-
metern zu vermieten hinaus” (Funk & Makert 2008:123). Um kein ,isoliertes” Leerstands-
management zu betreiben, sollen parallel dazu passende MaBnahmen zur Steigerung der
Attraktivitat des Standortes entwickelt werden. In der Phase der Umsetzung der MaBBnah-
men soll ein kontinuierliches Monitoring eingerichtet werden. Dabei ist die Kommunikation
zwischen allen Akteurlnnen zu gewéahrleisten (vgl. Funk & Markert 2008:123f).

Wirkung des Handlungsansatzes

Die umfassende Betrachtung eines Stadtquartiers gibt Aufschluss Uber das Profil des
Standorts, indem Schwéachen und Starken flr eine zielorientierte Vermarktung eruiert wer-
den. Laut Froessler et al. (2007) ,[...] genlgt es nicht mehr, die leerstehenden Fldachen
nur zu verwalten und zu begrenzen* (Froessler 2007:19). Um Leerstande einer dauerhaf-
ten Nutzung zuzufiihren, muss eine aktive und umfassende Neuausrichtung von Standor-
ten sowie eine Verbesserung des Images eines Stadtquartiers bewirkt werden. Durch das
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strategische Leerstandsmanagement werden vorhandene Potenziale erarbeitet, systema-
tisch zu einer Spezialisierung ausgebaut und im Anschluss vermarktet (vgl. Froessler et
al. 2007:19).

4.2.4. Gratzelmanagerinnen in Stadtquartieren

Als ein zentraler Ansprechpartner sollen ,Gratzelmanagerlnnen® nicht nur allein die Ver-
marktung (Presse- und Offentlichkeitsarbeit) ibernehmen, sondern auch Datenbesténde
aktualisieren und Leerstédnde aufspiren. Gratzelmanagerinnen haben in dieser Hinsicht
ein umfassendes Aufgabengebiet und sollen, da sie als ,Anlaufstelle” fir Anbieterlnnen
und Nachfragerlnnen dienen, eine Schllisselposition in einem angehenden Projekt ein-
nehmen und als eine Art ,Verbindung“ fungieren (vgl. Kreiml et al. 2005:7ff). Folgende
Aufgabenbereiche werden fur ,Gratzelmanagerinnen® definiert:

Management Entscheidend fiir ein gutes Gratzelmanagement ist, dass ,Gratzelmanagerinnen® zu-
nachst allgemeine Managementtétigkeiten, angefangen von der Organisation bis hin
zur Planung und Controlling des Projektes, ibernehmen.

Kommunikation Hinsichtlich der Abwicklung des Projekts wird die Kommunikation mit relevanten Or-
ganisationen, Institutionen, Biirgerlnnen und den unterschiedlichen Interessengrup-
pen Ubernommen. Sie fungieren als eine sogenannte Anlaufstelle fiir Blrgerinnen.
Ebenfalls Gbernehmen ,Quartiersmanagerinnen“ die Moderation von Veranstaltun-
gen, stellen Kontakte zu institutionellen und politischen Verwaltungseinrichtungen her
und tbernehmen die Offentlichkeitsarbeit und das Marketing fiir ein Stadtquartier.

Administration Neben dem allgemeinen Management und Kommunikation spielt der administrative
Teil des Gratzelmanagements, welche vor alle die Verwaltung finanzieller Mittel dar-
stellt, ebenfalls eine wesentliche Rolle.

Tabelle 30: Aufgabenbereiche von "Gratzelmanagerinnen”;
Quelle: Kreiml et al. 2005:71ff)

Wirkung des Handlungsansaizes

Stadtteilmanagementansatze in Form von ,Gratzelmanagerinnen® werden in der
Stadt(teil)entwicklung, Projektentwicklung sowie auch im einzelhandelsorientierten Ci-
tymanagement meist mit einer kommunikativen und kooperativen Zugangsweise einge-
setzt. Diese kénnen Eigentimerlnnen und Gewerbetreibende Uber geplante Veréanderun-
gen im Stadtteil informieren und partizipativ in die Entwicklung des Standortes integrieren.
Die Einbindung lokaler Akteurlnnen kann vorhandene Ressourcen aktivieren und zum Er-
folg eines Projekts beitragen (vgl. Breitfuss 2012:27f).

Zusammenfassend kénnen durch den Einsatz von ,Gratzelmanagerinnen® Leerstande in-
nerhalb eines Stadtteils ganzheitlich betrachtet und mittels kooperativer Prozesse abge-
stimmte Strategien entwickelt werden.

4.2.5. Standortmarketing auf Gratzelebene

Da sich Stadte, Regionen sowie auch Stadtquartiere in einer dhnlichen Wettbewerbssitu-
ation wie Unternehmen und Organisationen befinden, stellt das auf ein Gratzel bzw. Stadt-
quartiert ausgerichtetes Stadtteilmarketing ein Instrument dar, Standorte zu attraktiveren.
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Ziel ist es, das Image eines Stadtteils nicht nur durch Werbekonzepte zu stimulieren, son-
dern vielmehr eine lokale Identitdt gemeinsam mit den lokalen Akteurlnnen zu schaffen
(,place branding“’). Mitunter kann mit visuellen Medien eine einheitliche Marke geschaffen
werden und die Bevdlkerung dazu anregen, Teil dieser Gemeinschaft zu werden (vgl. Ma-
riacher 2012:12f).

In Anlehnung an das Wiener EinkaufsstraBenmanagement (vgl. Kap. 3.1.2) wére zur
Schaffung einer ,Gratzelidentitat® die Etablierung einer Werbegemeinschaft auf Quartiers-
ebene mdglich. In Form von festen Abgaben der Nutzerlnnen kénnten die Mittel fir ge-
meinsame Events, Werbung etc. bereitgestellt werden. Nach dem Vorbild von Mietvertra-
gen in Einkaufszentren kénnten unterdessen gleiche Offnungszeiten und Qualitatsstan-
dards (z.B. Schaufensterprésentationen) festgelegt werden (vgl. Henckel 2007:26).

» EinkaufsstraBen als Vorbildfunktion

Die Neubaugasse im 7. Wiener Gemeindebezirk ist ein gelungenes Beispiel einer mo-
dernen und lebendigen EinkaufsstraBe, welche ahnlich dem Konzept von Shopping-
Centren aufgebaut ist. Zwar bringt die Neubaugasse eine gewisse GréBe mit sich, den-
noch kann sie durchaus ein gutes Beispiel daflr sein, wie ein Viertel mit einer einheit-
lichen Vermarktungsstrategie belebt werden kann. Der Verein |G Kaufleute am Neu-
bau“ wurde bereits im Jahr 1983 durch den Zusammenschluss der ansassigen Unter-
nehmen als erster EinkaufsstraBenverein ins Leben gerufen. Ziel ist es durch die Ver-
netzung von Unternehmen, Schaffung einer Identitat sowie gemeinsamer Vermarktung
fur alle KundInnen und Unternehmerinnen einen attraktiven Standort zu gestalten (vgl.
IG der Kaufleute am Neubau 20019, online).

» Shopping Centren als Vorbildfunktion

Die oberste Prioritat eines Shopping-Centers ist es, den Mieterlnnen durch Agglome-
rationen® eine Maximierung der Umsatze sowie Gewinne zu gewabhrleisten. Beispiels-
weise kdénnen kleinere Unternehmen von der Kundschaft der GroBbetriebe sowie der
Vielfalt unterschiedlicher Dienstleistungen profitieren (Magnetbetriebe). Darlber hin-
aus teilen sich die Mieterlnnen die Infrastrukturkosten und kénnen somit einen héheren
qualitativen Standard bieten. Den KundInnen hingegen wird, durch die Bereitstellung
einer breiten Palette an Dienstleistungen und Einrichtungen an einem Ort, eine ange-
nehme Einkaufsatmosphéare sowie Zeitersparnis geboten. Die Bildung solcher Syner-
gien bewirkt eine héhere Kundenzufriedenheit und fihrt fir Gewerbetreibende positive
Effekte mit sich (vgl. Yuo 2003:2-5).

7 ,A place brand is a network of associations in the place consumers’ mind based on the visual, verbal, and
behavioral expression of a place and its’ stakeholders. These associations differ in theirinfluence within the
network and in importance for the place consumers’ attitude and behavior“(vgl. Zenker 2020, online).

8 Durch eine Konzentration gleicher und unterschiedlicher Branchen entstehen fir Unternehmen Standortvor-
teile (vgl. Gabler Wirtschaftslexikon, online).
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Zu den bedeutsamsten nicht-baulichen Erfolgsfaktoren eines Shopping-Centers zdhlen
die Schlagworte ,Erlebnis®, ,Convenience® und ,Versorgung®, die durch einen Bran-
chen- und Mietermix, zusammen mit dem Service- und Dienstleistungsangebot Kun-
dinnen geboten werden kénnen. Die Kombination all dieser Faktoren ist bedeutsam fur
die Gesamtperformance des Shopping-Centers und dessen Image (vgl. Sturm
2006:67ff).

Wirkung des Handlungsansatzes

Die Aufwertung und Starkung eines Standortes Uber MarketingmaBnahmen, kann eine
erhdhte Nachfrage nach Geschéftslokalen auslésen und einen wesentlichen Beitrag zur
Pravention von Leerstand leisten. Der Erfolg einer solchen MaBnahme ist von den Rah-
menbedingungen bzw. Problemlagen des Standortes sowie der Kooperationsbereitschaft
(z.B. Zahlungsbereitschaft fir MarketingmafBnahmen) der unterschiedlichen Akteurlnnen
abhangig (vgl. Henckel et al. 2007:35).

4.2.6. Konzepte fir Nutzungsmischung in Stadtquartieren

Dem STEP 2025 (vgl. Kap. 3.1.1) zufolge ist die urbane Nutzungsmischung sowie eine
flachendeckende und fuBBlaufig zu erreichende Nahversorgung ein wesentliches Ziel.

Bereits in den 1990er Jahren fUhrte es aufgrund wirtschaftlicher und gesellschaftlicher
Veranderung sowie 6kologischer Herausforderungen zu einem Umdenken in der Stadt-
planung. Laut Reicher & Klein (2017) ist die Nutzungsmischung ,heute nicht nur ein poli-
tische erklértes Ziel, sondern ein etabliertes Planungsprinzip zur Reaktivierung lange un-
genutzter stadtischer Potenziale und zur Bewéltigung 6kologischer Probleme* (Reicher &
Klein 2017:121). Auch in der Immobilienbranche haben attraktive und nutzungsgemischte
Stadtquartiere eine starke Nachfrage und spiegeln sich in den Vermarktungsstrategien
wider (vgl. ebd. 2017:121).

Henckel (2007) zufolge, ist ein mdglichst vollstandiges Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebot innerhalb der Versorgungsfunktion eines Stadtquartiers essentiell. Demzu-
folge sollten quantitative und qualitative Licken im Angebot (z.B. Sortiment, Betriebsfor-
men, BetriebsgréBen etc.) ermittelt werden (vgl. Henckel 2007:20f).

Aufgrund der hohen Komplexitat der Umsetzbarkeit von gemischten Stadtquartieren ist
ein vielféltiger und zeitlich differenzierter Zugang entscheidend. Auch ein alleiniges Ver-
ordnen von nutzungsgemischten Quartieren ist zu wenig, dennoch ein ,Schlissel zur frih-
zeitigen Aktivierung“ von Interessensgemeinschaften und relevanten Akteurlnnen. Zwar
wird in Plandokumenten, wie mit der Kategorie Wohngebiet-Geschéftsviertel im Flachen-
widmungsplan (vgl. Kap. 3.2.1.1), eine Grundbasis fir gemischte Baugebiete geschaffen,
dennoch gibt es je nach Stadtquartier fallspezifische Barrieren, welche tberwunden wer-
den missen (vgl. Forlati & Peer 2017:30).

9 Konsumentlnnen wird beim Einkaufen neben der Bereitstellung von Gitern des taglichen Bedarfs auch
Dienstleistungen sowie gastronomische Angebote zur Verfligung gestellt (vgl. Gabler Wirtschaftslexikon, on-
line).
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Je nach Funktion, Lage und Umfeld eines Quartiers haben Stadtquartiere ein differenzier-
tes Nutzungsspektrum und ,tragen auf unterschiedliche Weise zu einer ausgeglichenen
Angebots- und Verteilungsstruktur an Nutzungen im Stadtgebiet bei“ (Reicher &Klein
2017:126). Der Mix an Angeboten sollte in Verbindung mit dem Bedarf in einem Quartier
abgestimmt werden, welches verschiedene Nutzungen wie kleine Detailhandels- und
Gastronomieangebote, Spezialangebote oder gewerbliche Cluster (z.B. Musik, Bauge-
werbe, Kreativindustrie etc.) umfassen kann. Die Berlcksichtigung der Anforderungen der
Nutzerlnnen hinsichtlich Raumangebot, technischer Ausstattung, Investitionspotential und
Ausbaustandard sollte dabei im Vordergrund stehen (vgl. RZU 2019:30).

Wirkung des Handlungsansatzes

Die Realisierung eines funktionierenden nutzungsgemischten Quartiers bedarf einer ge-
zielten Konzeption und Steuerung (vgl. Reicher & Klein 2017:127). Dartber hinaus wer-
den weitere Instrumente z.B. Gewerberaumbdrsen, gezielte Akquisitionsstrategien, Miet-
preisdifferenzierungen bis hin zu einer Generalvermietung benétigt. Ziel dabei ist einen
attraktiven Angebotsmix zu gewahrleisten und potenziellen Nutzerlnnen eine Perspektive
anzubieten (vgl. Henckel 2007:20f). Durch ein gezieltes Anwerben kénnen Einzelhandel,
Dienstleistungen aber auch produzierendes und verarbeitendes Gewerbe in ein Quartier
integriert werden (vgl. Reicher &Klein 2017:127).

Far die Umsetzung der MaBnahme sind einerseits Akteurlnnen fir die Finanzierung und
Durchfihrung sowie die Zustimmung der Eigentimerinnen notwendig. In dieser Hinsicht
kénnte sich die Kooperationsbereitschaft der Eigentimerlnnen in der Umsetzung der
MaBnahme als schwierig erweisen. Dies setzt einen langen Prozess hinsichtlich Sensibi-
lisierung, Motivierung und Uberzeugung, da diese evtl. kurzfristig auf Renditen verzichten
mussen, voraus (vgl. Henckel 2007:20f).

Zusammengefasst sind nach Reicher & Klein (2017) nutzungsgemischte Stadtstrukturen
skein Garant fiir kurze Wege, aber eine grundsétzliche Voraussetzung dafiir* (Reicher &
Klein 2017:121). Vor allem tragen diese zu einer kompakten urbanen und lebenswerten
Stadt bei. In der Planungspraxis kann es hinsichtlich Spezifizierung, sprich auf welche Art
und in welchem Ausmaf die Mischung am idealsten ist, zu argumentativen Problemen
fuhren (vgl. Reicher & Klein 2017:121).

4.2.7. Clusterbildung in Quartieren

Aufgrund der Lage, Topografie, vorhandene Baustruktur und geschichtlicher Entwicklung
haben einzelne Quartiere bzw. StraBenzlige unterschiedliche Potentiale flr zukinftige
Nutzungsschwerpunkte — sogenannte Clusterbildungen. Dementsprechend sollen die vor-
handenen Potentiale, wie z.B. ,Handwerk und Design“ oder ,Einzelhandel tiber die Bln-
delung in Cluster intensiviert werden. Ebenfalls sollen Objekte, welche in absehbarer Zeit
leer stehen werden bzw. einer Umnutzung bevorstehen in die Potenzialanalyse miteinbe-
zogen werden. Auch die Méglichkeit einer Zusammenlegung von Flachen bei benachbar-
ten Leerstdnden im ErdgeschoBbereich ware fir kinftige auch gréBere Einzelhandels-
betriebe anzustreben (vgl. Osterreichischer Stadtebund 0.J.:23).
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In Form einer Vermietungsgesellschaft konnten, ahnlich wie in einem Einkaufszentrum,
Mietpreise je nach Nutzerln angeboten werden, sowie ein attraktiver Angebotsmix entwi-
ckelt werden. Durch die Ansiedelung eines ,Frequenzbringers® in einem zentral gelegenen
Ladenlokal wirden die umliegenden Geschéfte von der erhéhten Passantinnenfrequenz
profitieren und ihre Umsatze sowie die Zahlungsféahigkeit steigern (vgl. Froessler et al.
2009:27).
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Abbildung 49: Stadtteilbezogene Entwicklungspotenziale
und mdgliche Clusterbildungen am Beispiel Hartberg;
Quelle: Osterreichischer Stadtebund 0.J.:23

Wirkung des Handlungsansaizes

Untersuchungen legen nahe, dass in der Clusterbildung auf Quartiersebene zwar wenige
Erfahrungen vorliegen, dennoch die Biindelung lokaler Gegebenheiten einen wirkungsvol-
len Impuls zur Revitalisierung problematischer Standorte setzen kann. Zwar sollte die
~Steuerung“ des Standortverhaltens von Unternehmen, im Sinne der Ansiedelung von Un-
ternehmen an ungeeigneten Standorten, nicht die Aufgabe der lokalen Wirtschaftspolitik
sein, dennoch zum Ziel haben, mégliche Entwicklungshemmnisse, die einer Inwertsetzung
an sich vorteilhafter Lagebedingungen eines Standorts im Wege stehen, abzubauen. Die
Bildung von Agglomerationen kann Unsicherheiten bei Unternehmen verringern, die Ent-
wicklung und Durchsetzung von Neuerungen starken und dadurch Wettbewerbsvorteile
am Markt schaffen (vgl. Neumann 2007:2).

Aus mittelfristiger Sicht kann durch die Profilierung von Clustern eine Aufwertung und lang-
fristig eine gesamte Standortentwicklung forciert werden (vgl. Osterreichischer Stadtebund
0.J.:23).
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4.2.8. BusinessIimprovementDistricts(BID)und
Immobilien-und Standortgemeinschaften (ISG)

Da den Untersuchung zufolge zahlreiche Geschéaftslokale nicht mehr den heutigen An-
sprichen fur Unternehmen (z.B. Ausstattung, Barrierefreiheit etc.) entsprechen, ware die
Initiierung sogenannter ,Business Improvement Districts® (BIDs) bzw. Immobilien- und
Standortgemeinschaften (ISG), einerseits durch finanzielle Anreize und andererseits
durch ,Zwangsmafnahmen®, eine Mdglichkeit fir die Revitalisierung und Attraktivierung
von Leerstandsbereichen in der Innenstadt.

Bei einem BID wird ein Innenstadtbereich klar abgegrenzt, in welchem sich Eigentime-
rinnen und Gewerbemieterlnnen freiwillig zusammenschlieBen und ein Handlungspro-
gramm, welches aus gemeinsamen Interessen hervorgeht, formuliert. Das Ziel dabei ist
eine Attraktivierung des direkten Umfelds, Grundeigentums oder Geschaftsbetriebs. Die
MaBnahmen werden dabei aus einer selbst auferlegten sowie zeitlich befristeten Abgabe,
welche Uber die Grundsteuer von den Eigentimerlnnen eingezogen wird, finanziert (vgl.
Mossig & Dorenkamp 2010:13).

» BIDs in Deutschland

In Deutschland wurde im Gegensatz zu freiwilliger informeller Kooperation im Rahmen
von Eigentimerstandortgemeinschaften (ESG) die Kooperation der Immobilieneigen-
timerlnnen in Form von Business Improvement Districts (BID) im Baugesetzbuch
(BauGB) gesetzlich formalisiert. Urspriinglich wurde dieses Modell bereits Mitte der
1960er Jahre in Nordamerika eingesetzt und diente der Revitalisierung von innerstad-
tischen Geschaftszentren — der zentrale Fokus lag dabei schon damals auf den Immo-
bilieneigentiimerinnen sowie den Geschéftstreibenden (vgl. Vollmer 2014:98ff).

Durch folgende Regelung wird die Durchfihrung dieser standortbezogenen Maf3-
nahme in Deutschland ermdglicht:

Nach § 171f (BauGB) kdnnen ,[...] nach Ma3gabe des Landesrechts Gebiete festge-
legt werden, in denen in privater Verantwortung standortbezogene Mal3nahmen durch-
gefihrt werden, die auf der Grundlage eines mit den stadtebaulichen Zielen der Ge-
meinde abgestimmten Konzepts der Starkung oder Entwicklung von Bereichen der In-
nenstédte, Stadtteilzentren, Wohnquartiere und Gewerbezentren sowie von sonstigen
far die stddtebauliche Entwicklung bedeutsamen Bereichen dienen. Zur Finanzierung
der MaBnahmen und gerechten Verteilung des damit verbundenen Aufwandes kénnen
durch Landesrecht Regelungen getroffen werden” (§ 171f BauGB).

Der Grundgedanke solcher BIDs ist, das wie in Einkaufszentren tbliche Center-Ma-
nagement, welches auf Innenstadtlagen Ubertragen wird und Wettbewerbsnachteile
ausgleichen, sowie die Innenstadt beleben soll. Im Management werden gemeinsame
Marketingaktivitaten, bauliche Veradnderungen, ein gemeinsames und attraktives Auf-
treten oder besondere Regelungen fir ein gemeinsames Parkplatzangebot geschaf-
fen. Fir die Finanzierung eines BIDs kann durch eine Satzung eine Abgabe der Eigen-
timerlnnen erhoben werden (vgl. Michalik 2010:127f).

Far die Einrichtung eines BIDs ist die Zustimmung der betroffenen Eigentimerinnen
von Geschéftslokalen entscheidend. Die jeweilige Landesvorschrift regelt in diesem
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Sinn die bendtigte Anzahl der Zustimmungen. Wird die notwendige Anzahl an Zustim-
mungen erlangt, sodass die formale Einrichtung erfolgen kann, werden Beitrage fiir die
Finanzierung von Gemeinde eingezogen und an die zustandige Organisation Ubermit-
telt (vgl. Vollmer 2014:98ff).

Im Rahmen der BIDs existieren in Deutschland zusatzlich Steuerungsansatze wie z.B.
eine erhdhte steuerliche Abschreibungen (EstG § 7) oder auch Zwangsmechanismen,
die normalerweise auf den einzelne(n) Eigentimerln ausgerichteten Instrumenten, wie
dem Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot nach § 177 BauGB (vgl. 0) (vgl. Frey
2008:13f).

Wirkung des Handlungsansatzes

Grundsatzlich sind Business Improvement Districts (BIDs) aufgrund von verpflichtenden
Abgaben auf einem umfangreichen Engagement privater Eigentimerlnnen aufgebaut und
von der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimerinnen abhangig (vgl. Michallik 2010:127f).

In Hinsicht auf die Quartiersentwicklung kénnen It. Heinze (2007) BIDs ,dort richtig einge-
setzt werden, wo genigend finanzielles Potenzial sowie eine grundsétzliche Interessens-
homogenitét der Eigentimerinnen vorhanden ist* (Heinze 2007:21). Ist nicht ausreichend
finanzielles Kapital vorhanden, was in Quartieren mit hohen Leerstandsquoten und nied-
rigem Mietpreisniveau oft der Fall ist, so ist der Einsatz von Férderungen der 6ffentlichen
Hand vorausgesetzt (vgl. Heinze 2007:21f).

Der Vorteil gegeniber anderen partizipativen Modellen ist, dass nach einem mehrheitli-
chen Beschluss eines BIDs alle ansassigen Eigentimerlnnen die entsprechende Abgabe
entrichten missen und somit auch dem ,Trittbrettfahrer-Phanomen®, in welchem sich Ei-
gentimerlnnen zwar keinen Initiativen anschlie3en aber dennoch von den gesetzten Maf3-
nahmen profitieren, entgegengewirkt wird (vgl. Michallik 2010:127f). Durch ein BID ent-
steht ein wirtschaftlich stabiler, zielorientierter, handlungsfahiger und im ldealfall sich
selbst finanzierender Verband zur Produktion 6ffentlicher Glter und bietet stadtischen Auf-
wertungsprozessen viele Chancen (vgl. Mossig & Dorenkamp 2010:14).

Folgende zentrale Grundsatze lassen sich fir BIDs festhalten:

- haben klar abgegrenzte (meist innerstadtische) Bereiche,
- sind durch ein Gesetz formalisiert,
- werden von der lokalen Wirtschaft ausgehend durch einen Bottom-Up-Prozess initiiert,
- die Finanzierung erfolgt ausschlieBlich durch private Mittel,
- sind zeitlich befristet,
- ihr Ablauf ist klar strukturiert und sie sind rechenschaftspflichtig
(vgl. Michalik 2010:128).

Da BIDs auf einem Zwangsmechanismus hinsichtlich der Erhebung von Beitragen beru-
hen, ware hier eine gesetzliche Regelung des Landes bzw. Bundes notwendig. Die Idee
von BIDs wurde in Wien zwar schon diskutiert aber noch nie durchgesetzt (vgl. Frey
2008:13f).
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4.2.9. (Innen-)Stadtentwicklungsfonds

Im Rahmen der JESSICA-Initiative'® seitens der Europaischen Union wurde ein neues
Finanzinstrument zur Implementierung von Stadtentwicklungsfonds (SEF) auferlegt. Nach
Nischwitz & Andreas (2019) soll die Stadtentwicklung anhand dieses Instruments durch
keine ,reine zuschussbasierte Forderpraxis“, sondern starker durch ein ,kreditbasiertes
unternehmerisches Engagement” unterstutzt werden (vgl. Nischwitz & Andreas 2019:6).

Angelehnt an unternehmensférdernde
Fonds (u.a. Startkapitalfonds, Beteili-
gungsfonds) sind Stadtentwicklungsfonds
in Form von Darlehen, Garantien bzw.
Burgschaften und Eigenkapitalbeteiligun-
gen aufgebaut. Die dabei resultierenden
(auch wenn begrenzten) finanziellen
Rackflisse (u.a. Garantiegebuhren, Dar-
lehenszinsen und -tilgung) werden far er-
neute Stadtentwicklungsprojekte einge-
setzt. Der Vorteil gegeniber einmaligen
Zuschlssen liegt darin, dass bei einer
gleichzeitigen Mobilisierung des Einsat-
zes privater Ressourcen ein Grundkapital
geschaffen wird, somit eine dauerhafte
Stadtentwicklung angeregt wird und die
Wirtschaftlichkeit und Effizienz eines Pro-
jektes starker in den Fokus rlckt. Festge-
halten kann werden, dass die SEF stadt-

Offentliche Private

Fondsgesellschafter

Beteiligung Beteiligung

Fondsgesellschafter

Fondsgesellschaft

Fonds- Bewirtschaftung Fonds-
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Entscheidungl
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Abbildung 50: Grundstruktur eines Stadtentwicklungs-
fonds; Quelle: Entwicklungsagentur, Rheinland-Pfalz

e.V.2011:9

entwicklungsrelevante, weder kommerzielle wettbewerbsféhige Vorhaben der Privatwirt-
schaft (z.B. Errichtung von Einkaufszentren), noch Projekte der éffentlichen Hand unter-
stitzt, die keine finanziellen Ruckflisse erwirtschaften kénnen, (z.B. Errichtung von Griin-
anlagen) (vgl. Nischwitz & Andreas 2019:6).

Nischwitz & Andreas (2019) zufolge, sind Stadtentwicklungsfonds fir folgende Anwen-
dungs- und Projektbereiche einsetzbar (vgl. Tabelle 37):

Flachenentwicklung

- Entwicklung und Bebauung von Brachflachen (Revitalisierung),
- Gewerbeparks und Technologiezentren,
- Blro- und Handelsflachen,

- Gewerbeflachen.

. - Neubau von Gebé&uden,
Bauprojekte/Hochbau z.B. Freizeitzentren, Mehrgenerationenhauser, Schulen, sozialer
Wohnungsbau, Birogeb&ude.

Bestandsinvestitionen Immobilien | - Sanierung (z.B. energetische Sanierung)
- Modernisierung,

10 Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas — Gemeinsame européische Unterstit-
zung flr Investitionen zur nachhaltigen Stadtentwicklung (vgl. Européische Investitionsbank 2020, online)
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»

- Umnutzung und Renovierung von Gebauden.

- Insbesondere bei der Gestaltung des 6ffentlichen Raums,

Infrastrukturentwicklung
z.B. Verkehrswege, Wasser/Abwasser, Energie.

- Biindelung von MaBnahmen zur Aufwertung von Stadtquartieren
mit besonderem Erneuerungsbedarf.

Quartiersentwicklung

Tabelle 31: Anwendungsbereiche von SEF;
Quelle: Nischwitz & Andreas 2019:7f

ISE-Fonds in Bad Durkheim (D)

Bereits 1989 wurde aufgrund zunehmender Ladenleerstande, neben den Sanierungs-
maBnahmen, ein Stadtbildpflegefonds in Form von kostenlosen Beratungen und Zu-
schiissen zu RenovierungsmaBnahmen fir Eigentimerlnnen ins Leben gerufen. Auf-
grund der Begrenztheit der kommunalen Mittel wurde nach einem neuen langfristigen,
von der 6ffentlichen Haushaltslage unabhangigen Instrumentarium gesucht — wobei
hiermit das Konzept des InnenStadtEntwicklugnsfonds (ISE-Fonds) entstand. Dabei
soll im Sinne eines Public-Private-Partnership-Modells (PPP), in dem privates Kapital
fr die Innenstadtentwicklung genutzt wird, eine Attraktivierung der Innenstadt durch
Erhaltung und Erweiterung der Nutzungsmischung in Form von Beratungs- und For-
derleistungen erfolgen.

Neben baulichen MaBnahmen werden Konzepte auf Grundlage stadtischer Zielvorga-
ben, Unternehmens- und Geschéftsideen sowie MarketingmaBnahmen geférdert. Die
Beratungsleistungen beziehen sich dabei auf ein innerstadtisch abgegrenztes Gebiet
und kdnnen durch Immobilieneigentiimerinnen sowie Gewerbetreibende beansprucht
werden.

Die Finanzierungs- und Organisationsstruktur wird seitens der 6ffentlichen und privaten
Akteurlnnen partnerschaftlich gestaltet. Das zentrale Gremium setzt sich aus einem
kommunalen Ausschuss (in welchen auch die privaten Geldgeber vertreten sind) zu-
sammen. Die Verwaltungsaufgabe tbernimmt die Stadtverwaltung Bad Durkheim,
wahrend die Geschaftsstelle die Bewilligungen nach MaBgabe der Férderrichtlinien er-
teilt - fir Férderungen unter 5.000 EUR ist eine Zustimmung des Ausschusses nicht
notwendig. Des Weiteren gilt die Geschéftsstelle als zentrale Ansprechpartner und
Ubernimmt das Berichtwesen gegenlber dem Ausschuss.

Der Stadt Bad Dirkheim zufolge ist die enge Zusammenarbeit zwischen Stédtebau und
Wirtschaft ein entscheidender Erfolgsfaktor des ISE-Fonds. Die Einbeziehung mehre-
rer Akteurlnnen in Form von konkreten Absprachen zwischen Eigentimerlnnen und
Gewerbetreibenden soll endogene Potenziale aktivieren (vgl. Brill 2009:22).

Wirkung des Handlungsansatzes

In Hinblick auf die Revitalisierung des Immobilienbestands mittels (Innen-)Stadtentwick-
lungsfonds ist der friihzeitige Einsatz entscheidend. In Form von EinzelmaBnahmen kann
die Revitalisierung einer ,Schlisselimmobilie“ geférdert werden. Mensing (2019) zufolge,
bedeutet dies den Einsatz ,bei ersten Leerstdnden bzw. Anzeichen fiir ein Downgrading
und das Instrumentarium der Stadtebauférderung in diesem Fall nicht greift* (Mensing
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2019:126).

Wird die Problemimmobilie reaktiviert, kann gegebenfalls ein kollektiver Nutzen fir die
Stadt- bzw. Quartiersrendite hinsichtlich Aufwertung, héheren Steuern, Kaufkraftzuflissen
etc. entstehen, sowie durch die Investitionsimpulse eine Ansiedelung von neuen Nutzun-
gen aktiviert werden (vgl. Mensing 2019:126).

Hinsichtlich der Wirkung und Einflisse von Stadtentwicklungsfonds gibt es bisher auf-
grund der relativen Neuheit des Instrumentes nur wenige Studien. Auch eine kritische
Auseinandersetzung hinsichtlich Strukturveranderungen gibt es bislang kaum. Die vor-
handenen Studien zeigen lediglich die Idee des Instruments, Machbarkeitsanalysen sowie
Untersuchen tber die Funktionen und Strukturen zur Implementierung solcher Fonds (vgl.
Nischwitz & Andreas 2019:41).

Generell ist festzuhalten, dass sich die Einrichtung solcher Fonds als sehr aufwendig er-
weisen kénnen (Einbeziehung neuer Akteurlnnen, héhere Abstimmungserfordernisse
etc.) und die Erfolge erst langfristig sichtbar werden (ebd. 2019:11).

4.3. Handlungsfeld: Imageaufwertung und Standortbelebung

Die Aktivierung leerstehender Geschéftsflachen beruht ebenfalls auf der Modernisierung,
Instandhaltung und Aufwertung der Objekte sowie der Attraktivierung des umliegenden
Standortes. Folgende Barrieren und Hindernisse in Hinblick auf das Handlungsfeld
.Imageaufwertung und Standortbelebung“ haben sich im Zuge der Recherche ergeben:

Imageaufwertung und Standortbelebung

Intensitat des ErdgeschoBgaragen im Image der Stadtquartiere
(runenden) Rahmen der . &
Individualverkehrs Stellplatzverpflichtung Offentlicher Raum
Unzureichende Konkurrenz:
Objektqualitat der EinkaufsstraBBe &
Geschéftsflachen Einkaufszentren

Abbildung 51: Handlungsfeld: Imageaufwertung und Standortbelebung;
Quelle: eigene Darstellung

4.3.1. Flexibilisierung der Stellplatzverpflichtung

Nach Zoller (2016) hat ,das Unterbringen des ruhenden Verkehrs und ein entsprechendes
Parkplatzangebot immensen Einfluss auf die Gestaltung der Erdgeschol3zone* (Zoller
2016:25). Wie bereits in den vorherigen Kapiteln beschrieben (vgl. Kap. 2.4.7), schreibt
das Wiener Garagengesetz je 100 m? Wohnnutzflache bzw. bei Geschéaftsflachen fir je
100 m2 Aufenthaltsraum die Schaffung eines Stellplatzes vor.

Im Sinne der ,Schaffung von autoverkehrsfreien Zonen sowie gro3zlgig dimensionierten
Gehsteigen“ und der ,Schaffung von 6ffentlich nutzbaren Raumen® nach den Zielen des
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STEP 2025 (vgl. Kap. 3.1.1) sollte das Stellplatzregulativ sowie die StraBenrdume Uber-
dacht und neu interpretiert werden. Bork et al. (2015) zufolge, wére neben der allgemeinen
Verkehrsberuhigung die Optimierung des Parkraums, sprich Reduktion von Kfz-Stellplat-
zen im o6ffentlichen Raum, ein wesentlicher Ansatz (vgl. Bork et al. 2015:49).

»

Differenzierte Betrachtung des Stellplatzbedarfs, Nordrhein-Westfalen (D)

In der Bauordnung von Nordrhein-Westfalen wird bei der Errichtung von Stellplatzen
eine differenzierte Betrachtung des Stellplatzbedarfs erméglicht.

Grundsatzlich sind wie in Wien laut § 48 Abs. 1 (BauO NW) bei der Errichtung bzw.
Nutzungsanderung von Anlagen Stellplatze oder Garagen in ausreichender Zahl und
GréBe herzustellen. Im § 48 Abs. 3 (BauO NW) wird allerdings geregelt, dass ,[...] die
Gemeinden festlegen kénnen, ob und in welchem Umfang [...] Garagen oder Stell-
plétze errichtet werden missen, um den Erfordernissen des ruhenden Verkehrs zu ge-
ntigen. Ebenfalls kbnnen die Gemeinden ,[...] den vollstdndigen oder teilweisen Ver-
zicht auf die Herstellung von Garagen oder Stellpldtzen regeln, wenn der Stellplatzbe-
darf durch besondere MalBnahmen verringert wird oder durch den nachtréglichen Aus-
bau von Dach- und Kellergeschosse entsteht” (§ 48 Abs. 3 BauO NW).

Befreiung von Stellplatzablése durch Mobilitadtskonzepte Rostock (D)

Neben der Mdglichkeit zur Leistung eines Abldsebetrags flr nicht errichtete vorge-
schriebene Stellplatze (die Ermittlung des Stellplatzbedarfs richtet sich nach einer
Richtzahlentabelle), ist laut Stellplatzsatzung der Hansestadt Rostock vom 15. Novem-
ber 2017 nach § 7 die Aussetzung und Befreiung von der Stellplatzablésemdglichkeit
durch ein qualifizierten Mobilitatskonzept méglich:

»(1) Wird fiir ein Vorhaben ein qualifiziertes Mobilitdtskonzept vorgelegt,
So kann eine Befreiung von oder Aussetzung der Zahlung des Stellplatz-
ablésebetrages ganz oder teilweise erfolgen. Die Anzahl der abzulbésen-
den Stellpldtze nach § 5 kann um bis zu 30 Prozent verringert werden*
(§ 7 Abs. 1 der Stellplatzsatzung).

»(2) Ein qualifiziertes Mobilitdtskonzept im Sinne des Absatzes 1 stellt
eine Konzeption dar, die geeignet ist, die Nachfrage der Bewohner bzw.
Nutzer an Kraftfahrzeugen bzw. Kfz-Stellplédtzen zu reduzieren. Dazu
z&hlen insbesondere:

1. die Teilnahme an einem Car-Sharing-Konzept,

2. die Vorhaltung von MaBnahmen, welche die Nutzung von Fahrrddern
besonders unterstiitzen (z.B. die Bereitstellung von E-Bikes, Lastenra-
dern oder Pedelecs (ber Bike-Sharing-Konzepte) oder die Errichtung
von zusétzlichen Abstellflichen/-rdumen (z.B. fir Fahrradanhédnger),
spezielle Angebote fir Beschéftigte, Bewohner und andere Nutzer (z. B.
Jobticket, Semesterticket, Jobrdder, OPNV-Abo)*.
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3. spezielle Angebote flir Beschéftigte, Bewohner und andere Nutzer (z. B.
Jobticket, Semesterticket, Jobrdder, OPNV-Abo)“ (§ 7 Abs. 2 der Stell-
platzsatzung).

Dies bedeutet sohin, dass Bauwerberlnnen bei Vorlage eines qualifizierten Mobilitats-
konzepts der Stellplatzbedarf durch alternative MaBnahmen reduziert wird und von der
Entrichtung eines Abldsebetrags teilweise oder ganz befreit werden kénnen. Die De-
tails werden in einem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag geregelt, wobei die Umsetzung des
Konzepts 6ffentlich-rechtlich als auch privat-rechtlich abgesichert wird (vgl. Hanse- und
Universitatsstadt Rostock 2018:5-8).

Ermitteln Sie lhren Stellplatzbedarf
gemiR der Richtzahlentabelle
(Anlage 1 der Steflplatzsatzung)

¥

_ Pkw-5tellplatze

Gebietszong _L Ermitteln Sie die
Loder 1 > mégliche Reduzierung

) emal der Nutzun
In welcher Gebietszone liegt thr 5 Gebietszone P 5 &

Bauvorhaben? m — \L
b Ermitteln Sie lhren Pkw-
Ul Stellplatzbedarf neu

Ist es thnen méglich alle \gamall & 4 der

Stadtgebiet
Stellplatzsatzun
Stellpldtze zu errichten? P zung)

_ Pkw- Stellplatze

Nein —>  Ermitteln
la Teilweise Sie die l

nétige
\]/ l Abléce- _EUR
Richten Sie Richten Sie die summe
|hre Stellplitze méglichen gemdl § 6 J]
gemaR der Stellplétze
Anforderungen gemak der Méchten Sie die Erbringung von max. 30 % der
an die Anforderungen Abldsesumme In Form von
Beschaffenheit an die Mobilitétsmafinahmen leisten?
her (§§ 8 +9) Beschaffenheit \L \L
her (8§ B +9)
und fiir die Nain Ja
Gbrigen
Stellplétze l \L
Zahlen Erstellen Sie ein
Sie die Mobilitatskonzept gemafl 87
nétige und setzen Sie die
Abldse- MaBnahmen um
summe

Abbildung 52: Priifschema zur Abldse mittels Mobilitatskonzept;
Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock 2018:19

» Stellplatzreduktion mittels Mobilitatsmanagement - Salzburg (AT)

Auch in Salzburg sind gemaf § 39 Abs. 2 (BauTG) Pflichtstellplatze (grundsétzlich) auf
dem Bauplatz herzustellen. Den weiteren Bestimmungen zufolge besteht nach § 38
Abs. 3 (BauTG) allerdings die Mdglichkeit, unter Einhaltung von Mobilitdtsmanage-
ment-MalBnahmen, eine Reduzierung der Pflichtstellplatze. Darin ist geregelt, dass die
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Gemeinde berechtigt ist ,,die Schliiisselzahlen fiir die mindestens zu schaffenden Stell-
pldtze geméan den Vorgaben dieser Bestimmung durch Verordnung abweichend fest-
zulegen* (vgl. Stadt Salzburg 2018a, online).

Ziel des Mobilitdtsmanagements (MM) ist die Férderung des nachhaltigen Verkehrs
sowie die Verringerung der Nachfrage nach dem privaten Pkw. Im Gegensatz zu ,har-
ten” Infrastrukturmafnahmen basiert das Mobilititsmanagement auf ,sanften® Mal3-
nahmen wie Information, Kommunikation und Organisation und setzt dabei voraus,
dass fur die ,alternativen Verkehrsmittel* eine entsprechende Infrastruktur bereitge-
stellt wird — entscheidend dabei ist die bereits vorhandene Infrastruktur in der unmittel-
baren Umgebung, sowie die Analyse der jeweils unterschiedlichen Mobilitatsbedurf-
nisse der Nutzerlnnen (Mitarbeiterlnnen, Besucherlnnen, Géste, Bewohnerlnnen) des
Objekts (vgl. Stadt Salzburg 2018b:5).

Ziricher Zonenmodell (CH)

Nach der Zlricher Parkplatzverordnung ist der Normalbedarf fiir einen Stellplatz je m2
wie folgt definiert:

Nutzweise GeschoBflache
Wohnen 120 m2
Dienstleistung (Bulros, Labors, Praxen, Kleingewerbe usw.)

erste 500 m2 je Betriebseinheit 120 m2
Uber 500 m2 je Betriebseinheit 210 m2
Verkauf (L&den)

Erste 2000 je Betriebseinheit 100 m2
Uber 2000 je Betriebseinheit 160 m2
Gastronomie (Restaurants, Cafés, Bars) 40 m2

Tabelle 32: Normalbedarf an Stellplatzen gem. Art. 4 Parkplatzverordnung Zurich;
Quelle: eigene Darstellung nach, Parkplatzverordnung Zirich, 2010:2

Dartber hinaus wird allerdings je nach ErschlieBungsqualitét die Zahl der minimal er-
forderlichen und der maximal zulassigen Abstellplatze in einem Zonenmodell (vgl. Ab-
bildung 53) geregelt:

iR e

Stadtische Parkplatzverordnung,

Plan Uber die Geblete mit herabgesetzter Pflichtparkplatzzahl
(Art. 5 Abs. 1 PPV)

gemiss Gemeinderatsbeschluss vom 7. Juli 2010

Abbildung 53: Plan Uiber die Gebiete herabgesetzter Pflichtparkplatzanzahl;
Quelle: Parkplatzverordnung Zurich 2010:6-7
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Dies bedeutet somit, dass in Gebiet A (Altstadt) nur noch zehn Prozent des Normalbe-
darfs, in Gebiet B (City) mindestens 25 Prozent, maximal 45 Prozent des Normalbe-
darfs an Stellplatzen zu errichten sind. Die Werte in den Randlagen liegen mit 70 bis
115 Prozent héher.

In einem Artikel Gber die Anlehnung der Wiener Stellplatzregulativ an das Schweizer
Modell wird seitens Politik vorgeschlagen, dass in Wien folgendermaf3en adaptiert wer-
den koénnte: ,Innerhalb eines Umkreises von 300 Metern zu einer U-Bahn-Station sind
beispielsweise nur 50 Prozent der Stellplétze zu errichten, innerhalb von 500 Metern
nur 75 Prozent* (vgl. PUtschdgl 2018, online).

Wirkung des Handlungsansatzes

Die Wirksamkeit einer Anderung des Stellplatzregulativs wurde bereits in einer umfassen-
den Studie der TU Wien im Rahmen des ,Stellplatzregulativs in Niederdsterreich® im Jahr
2018 naher untersucht. Eine genauere Untersuchung des Stellplatzregulativs im Zusam-
menhang mit leerstehenden ErdgeschofB3flache bedarf demzufolge eine weitere Vertie-
fung, welche den Rahmen dieser Arbeit sprengen wirde. Aus der vorliegenden Studie
konnten allerdings folgende Aspekte im Zusammenhang mit dieser Arbeit enthommen
werden:

Das Stellplatzregulativ stellt bei der Steuerung des Verkehrs eine wichtige Stellschraube
dar. ,Die Bereitstellung von Parkplédtzen kann — wenn ein zu hohes (und ginstiges) Ange-
bot vorhanden ist — entgegen der politischen Zielsetzungen zur Verkehrsreduktion zu ei-
nem Mehr an Autoverkehr flihren” (Kanonier & Weninger 2018:83). Da in der Praxis keine
differenzierte Steuerung gegeben ist, werden reale Nachfragestrukturen nicht ausreichend
berlcksichtigt. So kann es in dicht besiedelten Stadtstrukturen dazu fuhren, dass Uber
dem Bedarf liegende Stellplatze errichtet werden, es dadurch zu einem erhéhten Flachen-
bedarf fihrt und die Innenentwicklung der Stadt erschwert (vgl. Kanonier & Weninger
2018:83). Auch kann die Erfullung der erforderlichen Stellplatze, selbst wenn diese mittels
(Tief-)Garagen abgedeckt werden kénnen, zu einer Veranderung des Ortsbilds flhren.
Weiters kann die Stellplatzverpflichtung im Zusammenhang mit der Neuschaffung bzw.
Adaptierung von Gewerbeflachen das Ausweichen von Unternehmerinnen an den Orts-
rand bewirken (vgl. 2018:73). Festzuhalten ist, dass zwar der Gesetzgeber den Gemein-
den eine Adaptierung der Stellplatzvorgaben erméglicht, diese dennoch wenig oder nicht
ausreichend angewandt wird (vgl. Kanonier & Weninger 2018:83).

4.3.2. Verbotvon,Mini-Garagen“ im ErdgeschoB

In einem Interview wird seitens Psenner (2016) betont, dass aktuell ,die Stadt, da immer
mehr DachgeschoBe ausgebaut werden, nach und nach um ein Stockwerk nach oben
wandert” (vgl. Redl 2016, online). Demnach ist es aufgrund des Stellplatzregulativs not-
wendig, auch immer mehr Parkplatze zu schaffen. In Hinsicht auf den Leerstand in Ge-
schéftslokalen, werden teilweise, wie bereits erértert, Erdgeschof3flachen aus spekulati-
ven Grinden bewusst leer gelassen, um diese Flachen im Zuge eines Dachausbaus ,luk-
rativer” zu verwerten. Somit stellt die Mdglichkeit eines Umbaus leerer ErdgeschoBlokale
zu ,Mini-Garagen* eine groBe Barriere in der Aktivierung der ErdgeschoBflachen dar.

123




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

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

M 3ibliothek,
Your knowledge hub

Zwar wurde bereits in der Wiener Bauordnungsnovelle im Jahr 2018 eine Vereinfachung
hinsichtlich der Stellplatzverpflichtung im Bereich der Althaussanierung durchgefiihrt, al-
lerdings betreffen diese nicht den DachgeschoBausbau an sich. Wurden in einem Zins-
haus bestehende Wohneinheiten umgebaut bzw. zusammengelegt und im Zuge eines
Dachausbaus aufgestockt, musste pro 100 m? an neu geschaffener Wohnflache ein Stell-
platz errichtet werden. Seit der Novelle wird die gesamte, sprich die neue und bestehende
Wohnflache des Hauses mit dem seit 2014 geltenden Schlissel ,100 m? = 1 Stellplatz*
berechnet (vgl. Putschégl 2019, online).

Da in der Bauordnung bei einem DachgeschoBausbau dennoch die Regelung zur Schaf-
fung von einem Stellplatz pro 100 m2 Wohnnutzflache besteht, ware ein Uberdenken der
Regelung in Richtung ,Verbot des Umbaus von Geschéftsflachen zu Garagen dringend
erforderlich und sollte im Rahmen der Bauordnung unter bestimmten Voraussetzungen
ermdglicht bzw. komplett untersagt werden. Abzuwagen ware hierbei, ob durch den Bau
einer solchen Garage, im Rahmen einer stadtebaulich wirksamen Mindestanzahl an Stell-
platzen, zu einer Reduzierung des ruhenden Verkehrs im StraBenraum beitragen wirde
(vgl. Bretschneider 2008:120f).

Eine mogliche Regelung zu verkehrsberuhigenden Voraussetzungen waére laut Bret-
schneider (2008) folgende:

~wenn mehrere Stellpldtze, je nach Hausbreite errichtet werden (z.B. 6-8
Stellplédtze bei einer Hausbreite von 20 m oder 5-6 Stellpldtze bei einer
Hausbreite von 15 m),

wenn zugleich ebenso viele bestehende Stellpldtze, um den StraBenraum
zu entlasten, aufgelassen werden® (Brettschneider 2008:120f).

Auch eine gleichzeitige Subventionierung von bestehenden Garagenmieten, anstatt der
Fdérderung des Baus neuer Garagen, ware moglich (vgl. Bretschneider 2008:120f).

Als ein weiterer méglicher Ansatz, besonders in StraBenziigen mit bestehender oder ge-
winschter Geschéftsnutzung, ware das komplette Verbot von Erdgescho3garagen. Dies
wirde allerdings eine komplette Bestandserfassung der ErdgeschofBlokale sowie eine Ka-
tegorisierung der StraBenzlige erfordern (vgl. Bork et al. 2015:25).

Wirkung des Handlungsansatzes

Die ,Verédung“ der ErdgescholRzone stellt eine starke ,Verminderung der Wahrneh-
mungs- und Erlebnisqualitat des 6ffentlichen Raums* dar (vgl. Stadtentwicklung 2009:66).
Weiters tragt die Beschaffenheit der Fassaden zur Qualitdt des Umfelds bei. Demnach
kann ein Verbot von ,Mini-Garagen® im Erdgeschol} das Erscheinungsbild eines gesamten
Quartiers positiv beeinflussen, das verminderte Sicherheitsgefiihl der Bewohnerlnnen und
Passantinnen aufgrund zugemauerter Fenster sowie Ein- und Ausfahrten starken und den
StraBenverkehr aufgrund der Verweilzeiten beim Einparken nicht stéren (vgl. Bretschnei-
der 2008:113).

124




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

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

M 3ibliothek,
Your knowledge hub

4.3.3. Abstimmung der Forderung von Pkw-Abstellplatzen

,Der hohe Fldchenbedarf des ruhenden motorisierten Individualverkehrs beeintréchtigt be-
sonders in dicht bebauten Stadltvierteln die Versorgung der Bevélkerung mit nutz- und
erlebbaren dffentlichen Freifldchen — einer der wichtigsten Ansatzpunkte fir eine erfolg-
reiche Qualitdtssteigerung von StraBBenrdumen ist deshalb die Organisation des Parkrau-
mes“ (Bork et al. 2015:20).

Auf Grundlage der Verordnung Uber die Férderung von MaBnahmen zur stadtebaulichen
Strukturverbesserung (§ 14 Abs. 3 WWFSG 1989 Sanierungsverordnung 2008) werden
im Rahmen der Sockel- bzw. Totalsanierung sowie im Rahmen des DachgeschoBausbaus
und Zubaus einmalige nicht zurlickzahlbare Zuschusse bis zu EUR 6.000 je Kfz-Stellplatz
vergeben (§ 14 Abs. 3 WWFSG Sanierungsverordnung 2008).

Im Sinne der bereits erérterten Leerstandsproblematik im Zusammenhang mit dem nach-
traglichen Garageneinbau in Erdgescho3zonen und der Beeintrachtigung des 6ffentlichen
Raums, sollte dieses Instrument allerdings kritisch hinterfragt und angepasst werden.

Weiters kénnte es bei leerstehenden Geschaftslokalen zwischen der gewerblichen Nut-
zung und ,Mini-Garagen®, durch den verglichen héheren Sanierungsaufwand als der zur
Schaffung von Stellplatzen, zu einer Konkurrenzsituation fuhren.

4.3.4. Finanzielle Anreize zur Sanierung

ErdgeschoBlokale, vor allem in Griinderzeitgebauden'!, weisen oft einen hohen Moderni-
sierungsbedarf auf. Aufgrund oft fehlender finanzieller Ressourcen fir bauliche und be-
triebstechnische Adaptierungen der Eigentiimerlnnen kénnen Leerstdande entstehen.
Kommt es doch zu einer Sanierung, werden im Anschluss die Mietpreise erhéht, was wie-
derum eine erhdhte Zahlungsbereitschaft der Nutzerlnnen erfordert.

Wie bereits in den obigen Kapiteln (vgl. Kap. 3.3.1.1) dargestellt, gibt es fir einzelne Nut-
zungseinheiten keine Férderung fur bauliche MaBnahmen. Die Sanierung von Ergeschof3-
raumlichkeiten wird lediglich als Adaptierung im Rahmen einer Sockel- oder Totalsanie-
rung mitgeférdert, eine direkt auf leerstehende Geschéftslokale ausgerichtete Férderung
gibt es nicht. Unter anderem ist die Férdervoraussetzung im Rahmen der Stadterneue-
rung, dass das Gebaude ein Wohnhaus sein muss und mindestens die Hélfte der Gesamt-
nutzflache nach der Sanierung Wohnzwecken dienen soll. Auch werden bei der Zielset-
zung der Blocksanierung zwar ErdgeschoBe beriicksichtig, dennoch liegt das Hauptau-
genmerk auf der Entdichtungs- und Wohnraumsanierung.

Demnach ware eine Entkoppelung der Sanierungsférderung von der Sockel- und Totals-
anierung und der Ausbau finanzieller Anreize fir Sanierungs- bzw. Modernisierungsarbei-
ten, gezielt auf Geschéaftsflachen im Erdgeschof3, ein denkbares Instrument Leerstande
zu ,Offnen”. Demzufolge sollte es moglich sein, Férderungen nicht ausschlie3lich projekt-
bezogen zu ermdglichen, sondern auch rdumlich strukturelle Férderungen zulassen (vgl.
Bretschneider 2017:177).

" Als Griinderzeitgebdude werden Gebaude aus der Bauperiode zwischen 1848 und 1918 be-
zeichnet.
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Die Férderungen kénnten, um Anreize fir eine Investition in das Erdgeschof3 als aktive
FérderungsmaBnahme in Form einer Einmalférderung, direkt an die Eigentimerinnen er-
gehen. Flr passive FérderungsmaBnahmen ware eine Beglnstigung bei der steuerlichen
Absetzungsfahigkeit von SanierungsmaBnahmen bei Standortverlagerungen von Unter-
nehmen in das Erdgeschof3 mdglich (vgl. WKO 2013:8).

» Programm zur Férderung des Umbaus leerstehender
Raume far die Kreativwirtschaft - Frankfurt am Main (D)

Um leerstehende Erdgeschof3zonen aufzuwerten und auch das Raumangebot fur die
Kreativbranche zu steigern, wird in der Stadt Frankfurt am Main eine Férderung fir den
Umbau leerstehender Raume angeboten.

,Mit der Férderung des Umbaus leerstehender Rdume fiir Kreative sollen Gebédude und
Gebiete mit leerstehenden ErdgeschoBzonen stéddtebaulich aufgewertet werden indem
die Vermietung der Leerstédnde fiir kreativ- und kulturwirtschaftliche Nutzungen unter-
statzt wird. Damit soll sowohl die Lebensqualitit in den Stadtquartieren als auch das
Raumangebot fiir die Branchen der Kreativwirtschaft gesteigert werden (vgl. Magistrat
der Stadt Frankfurt am Main 2019:2).

Antragsberechtigt sind Eigentiimerlnnen sowie auch Mieterlnnen, welche sich in einem
Mietverhéltnis befinden und zur Kultur- und Kreativwirtschaftsbranche zéhlen. Die fér-
derfahige Flache darf nicht mehr als 120 m? betragen und unterliegt einer flnfjahrigen
Bindungsdauer unter Einhaltung einer den &rtlichen Merkmalen entsprechenden Mie-
tobergrenze fir Nutzungen in der Kreativbranche. Die Férderung wird bei einer Min-
destinvestition von 3.000 EUR, einer gesicherten Gesamtfinanzierung in der H6he von
150 EUR pro m?zu 100 Prozent gewahrt (vgl. ebd. 2019:2f).

Prinzipiell ist die ,Offnung“ von Leerstanden durch Férderungen von UmbaumaRnahmen
als durchaus positiv zu betrachten. Dennoch ist nach Arnold (2019) eine reine Fokussie-
rung von Forderprogrammen auf ausgewahlte Branchen bzw. Stadtgebiete ,mit Vorsicht
zu verwenden®. Die Unterstitzung durch eine Férderung, wie im genannten Beispiel, auf
eine einzige Branche, kdnnte zwar die Qualitat eines Quartiers steigern, mitunter aber
auch Gentrifizierungsprozesse in den jeweiligen Stadtteilen hervorrufen. Somit ist das In-
strument der Férderung von baulichen MaBnahmen in Erdgeschof3lokalen dann ein sinn-
volles Instrument, wenn dieses nicht alleine auf eine Nutzungsform beschrankt wird (vgl.
Arnold 2019:211f).

Ein weiterer Ansatz ware die Sanierung von leerstehenden Geschéftsflachen an proble-
matischen Standorten durch die éffentliche Hand. Dadurch kénnten an den ,richtigen Stel-
len“ Impulse gesetzt und die sanierten Rdume, in Form der Ubergabe der Vermietungs-
rechte auf eine bestimmte Zeit an die Stadt, an ,belebende” Betriebe zu geringeren Miet-
preisen vermietet werden (vgl. Bretschneider 2014:177).
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» Vorkaufsortsgesetz Bremerhaven (D)

Aufgrund der zahlreichen innerstadtischen Leerstédnde in der Stadt Bremerhaven kon-
zentriert sich die Stadtumbau-Strategie in erster Linie auf Rickbau- und Aufwertungs-
maBnahmen. Laut Leiter des Baudezernats Bremerhaven Volker Holm (2011) ,infizie-
ren Schrottimmobilien zuerst einen StraBenzug, dann einen Stadtteil und schlieBlich
die ganze Stadt“. Dies sei der Grund warum, entweder durch eine Enteignung und ei-
nen Zwangsabriss seitens der Stadt, gehandelt wird. Weiters soll es flr Eigentimerin-
nen ,die nicht in der Lage sind, sich um ihr Eigentum zu kiimmern* zu Konsequenzen
fihren (vgl. Groll 2011, online).

Zur Mobilisierung privater Eigentimerlnnen, insbesondere vernachléssigter Immobi-
lien, hat die Stadt im Jahr 2009 das Vorkaufsortsgesetz beschlossen. Seither ist es der
Stadt méglich, die sogenannten Schrottimmobilien per Vorkaufsrecht zu sichern. Mit
dieser Regelung werden unbewohnbare und wirtschaftlich schwache Immobilien zu ei-
nem maoglichst geringen Wert Gbernommen und abgerissen.

Das Modellprojekt aus Bremerhaven ist seither in Deutschland bundesweit bekannt und
lasst Stadte, die ebenfalls von verwahrlosten Immobilien betroffen sind, tUber ein Vor-
kaufsrecht diskutieren (vgl. Groll 2011, online).

Vorkaufsrecht der Gemeinden nach dem Baugesetzbuch §§ 25 — 28 BauGB

Den Gemeinden ist als Teil des Bodenrechts ein Vorkaufsrecht eingerdumt worden,
welches unter bestimmten Voraussetzungen (z.B. Uberwiegung des éffentlichen Inte-
resses) ausgelbt werden kann. Diese Rechtfertigung ist im Enteignungsrecht § 87 Abs.
1 BauGB festgelegt und zeigt, dass das Vorkaufsrecht ein milderes Mittel oder als Vor-
stufe zur Enteignung steht.

Ein Vorkaufsrecht steht den Gemeinden nach § 24 BauGB unter folgenden Vorausset-
zungen zu:

»~Bebauungsplanvorkaufsrecht, wenn im Bebauungsplan eine &ffentliche Nutzung o-
der umweltschiitzende AusgleichmalBnahme festgesetzt ist,

- Umlegungs- oder Sanierungsvorkaufsrecht, in Umlegungs- oder Sanierungsgebie-
ten oder im stadtebaulichen Entwicklungsbereich,

- Erhaltungssatzungsvorkaufsrecht, im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung,

- AuBenbereichsvorkaufsrecht, wenn im Geltungsbereich eines Fldachennutzungs-
plans, durch den AuBenbereich fiir Wohnbaufldchen vorgesehen ist,

- Innenbereichsvorkaufsrecht, in Gebieten, auf denen vorwiegend Wohngebdude
gebaut werden kénnen*
(§ 24 BauGB).

Weiters kdnnen Gemeinden ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB festset-
zen:

»€in Satzungsvorkaufsrecht an unbebauten Grundstlicken im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans,
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- ein Satzungsvorkaufsrecht zur Sicherung erwogener stadtebaulicher MaBnahmen*
(§ 25 BauGB).

Der Kaufpreis kann durch einen vereinbarten Kaufpreis oder durch den Verkehrswert
des Grundstiicks zum Zeitpunkt des Verkaufsfalles bestimmt werden (vgl. Kronenbitter
2004, online).

In Wien kénnte diese Art von Instrument vor allem bei unkooperativen Eigentiimerinnen,
welche sich nur schwer zu Investitionen bewegen lassen bzw. wo es an den benétigten
Mitteln fehlt oder bei strategisch leer stehen gelassenen Immobilien, angewendet werden.
Dennoch sollte dieses Instrument nach Arnold (2019) erst dann zum Einsatz kommen,
wenn Instrumente kooperativer sowie finanzieller Art nicht zum Greifen kommen. Sollten
Eigentimerlnnen trotz der bisher vorgestellten MaBnahmen wie Information, finanzielle
Anreize etc. weiterhin eine ablehnende bzw. spekulative Haltung haben, ware es sinnvoll
mit neuen Methoden, sprich per Gesetz dagegen zu steuern. ,/hre Anwendung sollte in
der Lage sein die Eigentlimer verstérkt in die Verantwortung und Pflicht zu nehmen und
ihnen ihre Position bzw. ,Komfortzone* als Eigentiimer ungemdlitlich zu machen” (Arnold
2019:240).

Diesbezlglich mlssten rechtliche Vorschriften und Rahmenbedingungen geprift und all-
fallig angepasst werden. Auch die politische Bereitschaft spiele dabei eine wichtige Rolle,
da fur die Umsetzung das nétige Kapital (z.B. Férdergelder aus Stadtumbautdpfen) auf-
gestellt werden missten (vgl. Arnold 2019:239f).

Wirkung des Handlungsansatzes

,Florierende Straflen und belebte Pldtze sind essenziell fiir die Lebensqualitét in einer
Stadt. Sie riicken daher verstérkt in den Fokus der Wiener Wirtschafts- und Regionalpoli-
tik. Ziel ist es, die vermehrt auftretenden Leerstdnde von StralBenlokalen zu reduzieren,
untergenutzte Erdgescho3zonen zu attraktiveren, Stral3enziige durch einen guten Bran-
chenmix an wirtschaftlichen Aktivitdten wieder neu zu beleben...“ (vgl. Bork 2015:22).

In der Regel kommt sanierten und neugestalteten StraBenziigen eine erhdhte Nachfrage
zu. Die strategisch gesetzten positiven Beispiele flr ErdgeschoBBnutzungen kénnen als
eine Art ,Signalwirkung® dienen und neue Perspektiven fir ein Quartier 6ffnen (vgl. Bret-
schneider 2008:130).

Zusammenfassend ist die Qualitdt des Wohnumfelds, der angrenzenden Freirdume und
der vorhanden Nahversorgung von hoher Bedeutung fir einen funktionierenden Stadtteil.
Wird die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes sowie die Nutzungsqualitat der Erdge-
schoBebene und des StraBenraums verbessert, entwickeln sich mit der Zeit auch die an-
grenzenden ErdgeschoBraume sowie die oberen Stockwerke. Durch die Verbesserungen
des Umfelds kdnnen Eigentimerlnnen zu SanierungsmaBnahmen motiviert sowie Be-
triebe zu einer Ansiedelung aktiviert werden. Demzufolge kann die Unterstiitzung einzel-
ner MaBnahmen im Bestand zu einer Verbesserung der Gesamtsituation der Erdgeschof3-
zonen fuhren (vgl. Bretschneider 2014:177).
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4.3.5. Rechtliche Verankerung von Sanierungen

Die Bauordnung, welche die Ausgestaltung der ErdgeschoBzonen reguliert, richtet sich
grundsatzlich an Neubautétigkeiten. Die bestehenden Gebaude betreffend, werden ledig-
lich im Rahmen der Erhaltungspflicht (§ 129 BO fur Wien) von Gebauden in der Wiener
Bauordnung geregelt (vgl. Kap. 3.2.1.2). Eine weitere Gestaltung oder Anpassung der
grunderzeitlichen Bebauungsstruktur wird in den baulichen Vorschriften nicht erfasst.

Da

es fur Eigentimerlnnen keine zwingende Verbindlichkeit fir Sanierungen gibt, wére

die rechtliche Verankerung zur Verbesserung der allgemeinen Bebauungsstruktur ein
moglicher Ansatz den Bestand zu aktivieren (vgl. Bretschneider 2008:132).

»

Modernisierung- und Instandsetzungsgebot nach § 177 BauGB (Deutschland)

In Féllen, dass eine freiwillige vertragliche Modernisierungsvereinbarung mit Eigenti-
merlnnen nicht méglich ist, soll die Gemeinde abwéagen, ob die Anordnung einer Mo-
dernisierungs- oder InstandsetzungsmaBnahme das erforderliche bzw. geeignete
Rechtsinstrument ist.

Ziel dabei ist die gebdudebezogene Bestandserhaltung und Verbesserung von Stan-
dards im Sinne der erhaltenden Stadterneuerung, wobei das Erhalten eines Gebaudes
im Vordergrund steht. Zunachst ist das Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot
dem § 175 BauGB unterstellt, welches die allgemeinen Regelungsinhalte zu stadtebau-
lichen Geboten formuliert. Vor dem Erlass des Modernisierungsgebotes ist eine Eror-
terung und Beratung mit den Betroffenen Uber die Durchfuhrung und Finanzierung der
MaBnahmen durchzuflihren. Die Voraussetzung ist, dass die Durchfihrung der Maf3-
nahmen aus stadtebaulichen Grinden erforderlich ist. Mieterlnnen, Pachterinnen und
sonstige Nutzungsberechtigte haben die Durchfihrung der MaBnahmen zu dulden (vgl.
MBWSV 2014:9f).

Neben den fir die stadtebaulichen Gebote des § 175 BauGB miussen fiir das Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsgebot weitere Voraussetzungen erflllt und bestimmte
Rahmenbedingungen eingehalten werden, welche im § 177 BauGB naher erlautert
sind.

Nach § 177 BauGB kann die Gemeinde, wenn eine bauliche Anlage nach ihrer inneren
oder auBBeren Beschaffenheit Missstdnde oder Mangel aufweist und diese durch Besei-
tigung oder Behebung durch Modernisierung oder Instandsetzung mdglich sind, den
oder die Eigentiimerln ein Instandsetzungsgebot anordnen. Zur Beseitigung der Miss-
stédnde oder Behebung der Mangel ist der oder die EigentimerIn der baulichen Anlage
in einer angemessenen Frist verpflichtet (§ 177 BauGB).

Missstande liegen dann vor, wenn die bauliche Anlage nicht den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspricht.

Weitere Misssténde liegen nach § 177 Abs. 3 BauGB wie folgt vor, wenn:
die bestimmungsgemafie Nutzung nicht mehr méglich ist,

das Erscheinungsbild des Gebaudes das Stral3en- oder Ortsbild beeintrachtigt,
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- die bauliche Anlage erneuerungsbedurftig ist und wegen ihrer stadtebaulichen, ge-
schichtlichen oder kinstlerischen Bedeutung zu erhalten ist (§ 177 Abs. 3 BauGB).

In Absatz 4 und 5 des § 177 BauGB wird die Ubernahme der entstehenden Kosten
geregelt. Fir den Erlass eines Modernisierungs- oder Instandsetzungsgebotes ist zu-
nachst die subjektive finanzielle Leistungsféhigkeit der betroffenen Eigentimerlnnen
unerheblich. So haben Grundsatzlich die Eigentiimerlnnen die Kosten insoweit zu tra-
gen, als sie durch eigene oder fremde Mittel decken und die sich daraus ergebenen
Kapitalkosten sowie die zusatzlich entstehenden Bewirtschaftungskosten aus Ertréagen
der baulichen Anlage aufbringen kénnen. Dieser Kostenanteil wird somit unter Bertick-
sichtigung der Ertréage ermittelt. Alle Kosten die dartber hinausgehen, muss die Ge-
meinde den Eigentimerlnnen erstatten (Kostenerstattungsbeitrag). Dies bedeutet also,
dass die Instandsetzung grundsétzlich zu den Pflichten der Eigentimerinnen gehdren
und diese dementsprechend die Kosten tragen missen. Sollten allerdings die Mietein-
nahmen der Vergangenheit nachweislich nicht ausreichend fir eine Instandhaltung des
Gebd&udes sein, steht den Eigentimerlnnen fir die InstandsetzungsmafBnahmen eine
Kostenerstattung zu (vgl. MBWSV 2004:18).

Wirkung des Handlungsansaizes

In Deutschland wird das stadtebauliche Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot in
der Praxis vorwiegend als ,Drohkulisse” eingesetzt, durch welches allein die Mdglichkeit
der Durchsetzung des Gebots, private Investitionen in den Bestand ausgel6st werden kdn-
nen. Das Instrument bietet eine Mdglichkeit zur Beseitigung von Missstdénden und Mén-
geln und dient weiters als eine Mdglichkeit Stadtebauférderungsmittel nach § 164a BauGB
einzusetzen. Eben mit dieser Verbindung kdnnen Stadte und Gemeinden unterstitzt wer-
den, private Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen anzuregen (vgl. MBWSV
2004:7).

4.3.5.1. Imageverbesserung durch Erscheinungsbild und Wahrnehmung

Wie bereits angeflihrt, tragen ErdgeschoBzonen zur Imagewirkung als ldentifikation fir
Bewohnerlnnen aber auch fir Gewerbetreibende bei. ,Aus der Sicht standortsuchender
Akteure stellt sich die Raumausstattung der Zielregion(en) in Form von Standortfaktoren
dar, deren Ausprdgung einen Standort aus der Perspektive des betreffenden Akteurs mehr
oder weniger attraktiv erscheinen Igsst“ (Pink 2010:106).

» Innovative Pravention (Deutschland)

In einigen Gemeinden in Deutschland wurde die Strategie der ,innovativen Pravention®
als MaBBnahme zur Bestandssicherung realisiert. In Brandenburg wurde in Kooperation
mit einer ansassigen Malerfirma eine ,Graffiti-Versicherung“ eingefiihrt. Dabei wurden
Gebaude und Ladenflachen gegen einen monatlichen Beitrag von 15 EUR innerhalb
von 24 Stunden im Fall einer Verschmutzung gesaubert. Dieser Ansatz ist zwar ledig-
lich ein kleiner Baustein, dennoch sehr erfolgsversprechend, da konkrete Probleme in-
novativ geldést werden. In Dannenberg hingegen wurde ein etwas anderes Kooperati-
onsmodell, als eine Art Arbeitskraftelberlassung im Rahmen des Wettbewerbs ,Ab in
die Mitte®, ein ,Azubi-Sharing“ etabliert. Dabei teilen sich mehrere Unternehmen die
Arbeitskrafte, die sich alleine keine Auszubildenden leisten kénnen (vgl. Henckel et al.
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2007:33).

» Beschréankung bzw. Regulierung ,unechter Leerstande*

Wie bereits in den vorherigen Kapiteln erértert, wird der Begriff ,Leerstand“ unterschied-
lich interpretiert. Demnach werden Lokale, welche zwar auf den ersten Blick als ,leer”
wahrgenommen werden, dennoch genutzt. Des Ofteren werden Geschaftsflachen im
Erdgeschof3 zu Lagerflachen umgewandelt und demnach als ,unechter Leerstand* be-
zeichnet. Daraus schlieBend sollte die Nutzung von ErdgeschoB3lokalen als Lagerfla-
chen (fallbezogen) beschrankt, reduziert oder komplett ausgeschlossen werden. Fall-
weise aus jenem Grund, dass innerstadtische Lagerflachen Vorteile wie Weg- und Kos-
tenersparnis mit sich fihren (vgl. Scheuvens & Schitz 2011:181).

Wirkung des Handlungsansatzes

Neben den ,harten® Standortfaktoren (z.B. Verkehrsinfrastruktur, Arbeitskraftepotenzial
etc.) nehmen ,weiche” Standortfaktoren bei Standortentscheidung von Unternehmen im-
mer mehr an Bedeutung zu (vgl. Kap. 2.3.3.1). Zwar ist der Imagebegriff in der vorliegen-
den Literatur durch unterschiedliche Definitionen bzw. Definitionsversuche (Eigenimage,
Fremdimage etc.) umfassend ausgefiihrt, dennoch wird im Allgemeinen unter dem Begriff
,Image“ das von einzelnen Akteurlnnen wahrgenommene Bild Uber einen betrachteten
Gegenstand verstanden. Mitunter spielt dieses fur klinftige (wirtschaftliche) Entwicklungen
eines Quartiers eine handlungsleitende Rolle (vgl. Pink 2010:107f).

Demnach kann das &sthetische Erscheinungsbild von Geschaftslokalen in der unmittelba-
ren Umgebung eines mdglichen Standorts einen wichtigen Aspekt fir kinftige Ansiede-
lungen potenzieller Nutzerlnnen darstellen (vgl. Scheuvens & Schiutz 2011:181).

4.3.6. Erleichterung (kommerzieller) Nutzungen im éffentlichen Raum

Die Nutzung des Offentlichen Raums erweist sich in Wien durch die Vielzahl an Ressorts
und Abteilungen fur die Bereitstellung, Planung, Herstellung, Ausstattung, Verteilung und
Benutzung als eine herausfordernde Querschnittsmaterie (vgl. Bork et al. 2015:27). Die
wichtigsten Grundlagen fiir die Nutzung des Offentlichen Raums sind die StraBenver-
kehrsordnung (StVO), die Parkraumbewirtschaftung sowie das Wiener Gebrauchsabga-
bengesetz (GAG).

Fir die Benutzung des 6éffentlichen Gemeindegrunds (Fahrbahn, Gehsteig) ist fir nahezu
alle Tatigkeiten eine Gebrauchsabgabe (auch Luftsteuer genannt) zu entrichten. Dies be-
trifft unter anderem das Aufstellen von Kleiderstandern vor dem Geschéft, die Errichtung
eines Schanigartens und das Anbringen von Werbeschildern an der Wand. Fir jede Nut-
zung sind zwei Bewilligungen erforderlich: eine Bewilligung nach der StraBenverkehrsord-
nung (StVO) und eine nach dem Wiener Gebrauchsabgabengesetz (GAG), welche von
den jeweilig zustandigen Behdrden in einem Bescheid ausgestellt wird.

Fir Schanigarten, Kioske und Verkaufsstéande sind die Tarife unterschiedlich in drei Zonen
geregelt (FuBgangerzonen, FuBgéanger- und Begegnungszonen, sonstige StraBen und
WohnstraBen). Die Abgaben (vgl. Tabelle 33) sind wie folgt monatlich zu entrichten:
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Schanigarten

(Aufstellung von Tischen und Sesseln)

Wintergarten
(gedeckte Vorbauten)

Zone 1 € 20,70 je m2 Zone 1 € 20,70 je m2
Zone 2 € 10,40 je m2 Zone 2 € 10,40 je m2
Zone 3 €2,10jem2 Zone 3 €2,10jem2

Tabelle 33: Abgaben fiir Schani- und Wintergarten; Quelle: WKO 2019e, online

Weiters werden jahrliche Abgaben fir Markisen (Sonnenschutz) fir den ersten Langen-
meter EUR 15,60 (jeder weitere Meter EUR 2,70), Warenausrdumungen oder Warenaus-
hangungen vor Geschéftslokalen fiir den ersten halben m? EUR 11,90 (fUr alle weiteren
halben m? EUR 6,50) und fur Lampen oder Scheinwerfer je Stiick EUR 30,00 eingehoben.

Flr einige andere Tatigkeiten (siehe Aufzahlung unten) gibt es zwar keinen Tarif im Ge-
brauchsabgabengesetz, dennoch betragt die Mindestabgabe pro Jahr 100,00 EUR und
erfordert eine Vereinbarung mit der Stadt Wien (Nutzungsvertrag). Seitens der MA 28 wird
fur diese Nutzungen ein eigenes Entgelt je nach Art, Lage und Dauer der Nutzung berech-
net:

- Aufstellung von Tischen, Standen und Objekten zu Werbezwecken
- Plakatwande, Werbung auf Gertisten und Hausmauern

- Leuchtschilder, Lichtschlangen, Leuchtkésten

- Aufstellung von Kunstwerken, Heizstrahlern etc.

Neben der Gebrauchsabgabe werden zusétzlich Gebuhren wie Verwaltungsgebihren fir
die Ausstellung des Bescheids oder Kommissionsgebuhren, falls es zu einer Verhandlung
vor Ort kommt, eingehoben (vgl. WKO 2019e, online).

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass ohne Zustimmung der MA 28 (Magistrat far
StraBenverwaltung und StraBenbau) keine Nutzung des 6ffentlichen Raums erfolgen darf.
Je nach Nutzung sind im Vorhinein behérdliche Bewilligungen bei der Baupolizei (MA 37),
fir eine Veranstaltung (MA 36-V) gegeben falls mit Eignungsfeststellung des Veranstal-
tungsortes, nach der StraBBenverkehrsordnung bei der Abteilung Verkehrsorganisation und
technische Verkehrsangelegenheiten (MA46-S), nach der Marktordnung beim Marktamt
(MA 59) oder bei den Magistratischen Bezirksamter einzuholen. Bei Sondernutzungen im
Offentlichen Raums ist eine Bewilligung der Abteilung fiir Architektur und Stadtgestaltung
(MA 19) erforderlich (vgl. Bork et al. 2015:30).

Die soeben dargelegten unterschiedlichen Zustandigkeiten sowie Vielzahl an gesetzlichen
Grundlagen, Richtlinien und Empfehlung flhren nicht nur bei den Nutzerlnnen, sondern
auch bei beratenden Fachleuten aus Wirtschaft, Planung und Sozialwesen zu einer un-
Ubersichtlichen Situation Uber die kommerziellen aber auch nicht-kommerziellen Nut-
zungsmadglichkeiten. Beispielsweise gibt es je nach Bezirk unterschiedliche Auflagen und
Genehmigungen hinsichtlich Schanigarten (vgl. ebd. 2015:30).

Auch die Bewilligung nach zwei unterschiedlichen Gesetzen (StVO, GAG) sowie die Not-
wendigkeit zweier unabhangiger Bescheide verdeutlichen den hohen birokratischen Auf-
wand zur Nutzung des 6ffentlichen Raums. Um einen Anreiz fir Unternehmen zu schaffen,
den ErdgeschoBbereich eines Geschaftslokals attraktiver zu gestalten, sollte der Geneh-
migungsprozess sowie die Abgaben bei Kleinstgewerben neu Uberdacht werden (vgl.
Stadtentwicklung Wien 2009:67).
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» Einrichtung eines ,0One-Stop-Shops fiir die Nutzung des Offentlichen Raums

In diesem Sinne kénnte die Einrichtung eines ,,One-Stop-Shops* als eine zentrale An-
lauf- und Dispositionsstelle fiir die Nutzung des Offentlichen Raums dienen und meh-
rere Funktionen erflllen:

- Zentrale Stelle fur Auskinfte, Genehmigungen und Erbaunisse,

- Verbesserung der Zusammenarbeit zwischen den verschiedenen Dienststellen
und Abteilungen,

- Klarheit Gber Nutzugsmdéglichkeiten — ,Was darf man, was darf man nicht und wo
darf man im Offentlichen Raum* (vgl. Bork et al. 2015:83).

» Uberarbeitung des Gebrauchsabgabengesetzes

Oft steht die Beitragsleistung flir die kommerzielle Nutzung des 6ffentlichen Raums in kei-
nem plausiblen Verhaltnis zu den Mietpreisen der Geschéftslokale. Auch ist die Abgaben-
héhe fir alle Betriebe gleich. Ein Ansatz ware eine Staffelung der Abgaben zur Nutzung
des o6ffentlichen Raums. Auch kénnte bis zu einer bestimmten Gehsteigbreite die Benut-
zung zwar genehmigungspflichtig, dennoch kostenfrei angeboten werden (vgl. Stadtent-
wicklung Wien 2009:67).

Ein Ansatz fir die Festsetzung des adaquaten ,Marktpreises* fur die Nutzung bzw. Bewirt-
schaftung des Offentlichen Raums (gastronomische Dienstleistungen, Werbung etc.)
kénnten folgende sein:

- Die Abgabesatze werden nach Knappheitsgrad sowie Lagegunst des o6ffentlichen
Raums differenziert,

- die Tarife und Geblihren werden an die mit und im 6ffentlichen Raum erwirtschaftete
Rendite gekoppelt,

- die Abgabehdhe wird nach Intensivitat und Exklusivitat der temporaren Nutzung un-
terschieden (vgl. Bork et al. 2015:57).

Wirkung des Handlungsansatzes

Vor allem in den dichtbebauten Stadtvierteln erweist sich die ErdgeschoBzone, wie bereits
erdrtert, als Schnittstelle und Bindeglied zwischen Offentlich und Privat und bietet Raum
fur Interaktionen. Bork et al. (2015) zufolge gibt es ,je nach Stadtraum und Bebauungs-
struktur verschiedene Ausformungen des Erdgeschof3es und damit Anforderungen fir die
Gestaltung der Erdgeschol3zone selbst und den umgebenen bffentlichen Raum* (Bork et
al. 2015:22). Je nach Lage ist die kommerzielle Nutzung des 6ffentlichen Raums (solange
es ausreichend konsumfreie Aufenthaltsorte gibt) durchaus erwiinscht. So kann z.B. ein
Café, welches Uber einen Gastgarten verfugt, zu einem Aufenthalt im 6ffentlichen Raum
einladen, andererseits den konsumfreien Aufenthalt auch stark einschranken oder sogar
verhindern (vgl. Bork et al. 2016:22-24).

Da Uber die Nutzung der ErdgeschofBBzone der 6ffentliche Raum gesteuert werden kann,
sollte demnach zwar ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen nicht-kommerziellen und
kommerziellen Nutzungen im 6ffentlichen Raum gegeben sein, dennoch in strukturschwa-
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chen Gebieten die Steuerung zugunsten kommerzieller Nutzungen ,im Sinne von Bele-
bung“ ausfallen. Das tatsachliche Ausmaf der Nutzbarkeit des 6ffentlichen Raums ware
diesbeziiglich mit den lokalen Nutzerlnnen, Geschéftsleuten, sozialen Diensten, der
Stadtverwaltung und Bezirksvertretungen zu erértern (vgl. Bork et al. 39f).

4.4. Aktivierung und Nutzung

Folgende Barrieren und Hindernisse in Hinblick auf das Handlungsfeld ,Aktivierung und
Nutzung“ haben sich im Zuge der Recherche ergeben:

Aktivierung und Nutzung

Mietpreise & Fehlende Finanzkraft .
Mietvertragsgestaltungen von Unternehmen RellSds iaouationspigzesse
Spekulationen Burokratische Hirden

Abbildung 54: Handlungsfeld: Aktivierung und Nutzung;
Quelle: eigene Darstellung

4.4.1. Mietpreisanpassung und temporare Mietpreissenkung

Fallt ein Mietobjekt nur teilweise oder gar nicht in den Anwendungsbereich des Mietrechts-
gesetzes (MRG), darf ihm Rahmen des Allgemeinen Burgerlichen Gesetzbuchs (AGBG)
der Mietzins vollig frei (,freier Mietzins®) vereinbart werden (vgl. Kap. 2.4.3). Trotz der be-
reits beschriebenen Kriterien zur Mietpreisgestaltung (vgl. Kap. 2.3.1.2) werden die Miet-
preise am Markt oft zu hoch angesetzt (vgl. Kap. 2.4.3).

Ein Ansatz zur Aktivierung der Nachfrage kénnten Mietpreisanpassungen in Form von
temporaren Mietpreissenkungen, Staffelmietvertragen und Umsatzmieten eine effektive
Methode darstellen (vgl. Henckel et al. 2007:17).

» Temporare Mietpreissenkung in Képenick (D)

Als ein effektives Instrument, um Immobilieneigentiimerinnen in Netzwerke einzubin-
den, hat sich die temporare Mietpreissenkung in der Stadt Képenick erwiesen. In Ké-
penick, welche eine Leerstandsquote von 25 Prozent aufweist, wurde eine verbindliche
Abmachung zwischen Eigentimerinnen, Gewerbetreibenden und Verwaltung getrof-
fen. Dabei wurden die Geschéftslokale flr ein halbes Jahr zum Betriebskostenpreis,
unter der Festlegung einer Zielmiete nach Ablauf dieser Zeit, vermietet. Von der 6ffent-
lichen Hand hingegen wurde zugesagt, die bestehenden stadtebaulichen und verkehr-
lichen Mangel zu beseitigen. Daraufhin konnten mitunter durch intensive Presse- und
Offentlichkeitsarbeit Beseitigungen des Leerstands erzielt werden (vgl. Henckel et al.
2007:18).
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»

Staffelmiete

Solche Vereinbarung sind in Deutschland durch Regelungen Uber die Miethéhe im
Rahmen eines Staffelvertrags nach § 557a BGB mdglich. Laut dem Birgerlichem Ge-
setzbuch (BGB) kann die Miete ,[...] fiir bestimmte Zeitrdume in unterschiedlicher Héhe
schriftlich vereinbart werden; in der Vereinbarung ist die jeweilige Miete oder die jewel-
lige Erhéhung in einem Geldbetrag auszuweisen (Staffelmiete). Die Miete muss jeweils
mindestens ein Jahr unverdndert bleiben” (§ 557a Abs. 1 BGB). Weiters muss nach
§ 557a Abs. 2-3 BGB der Mietpreis jeweils mindestens ein Jahr unverandert bleiben,
wobei eine Erhéhung wahrend der Laufzeit des Mietvertrages ausgeschlossen ist. Ne-
ben der Mdglichkeit eines Ausschlusses des Kindigungsrechts der Mieterlnnen wird
die Vereinbarung bei einer Abweichung unwirksam.

In Osterreich ist die Vereinbarung einer Staffelmiete ebenfalls mdglich. Diese muss im
Mietvertrag genau (in Geldbetragen) definiert werden und darf den gesetzlichen Rege-
lungen nicht abweichen (vgl. Mietrechtsinfo 2020, online).

Umsatzmiete

Eine weitere Mdglichkeit zur Gestaltung einer variablen, jedoch verbindlichen Miete
stellt die Vereinbarung einer Umsatzmiete im Mietvertrag dar. Dabei wird ein festge-
legter prozentualer Anteil des jeweiligen kalenderjéhrlichen Umsatzes im Mietobjekt far
die jahrliche Mietpreishdhe festgesetzt. Flr die Absicherung der Vermieterinnen, ge-
gen das Geschaftsrisiko seiner Mieterlnnen, wird eine monatliche Mindestmiete ver-
einbart. Fallt der Umsatzanteil héher als die vereinbarte Mindestmiete aus, so ist die
Differenz zusétzlich als variabler Mietanteil zu zahlen. Durch diese Art der Vereinba-
rung partizipieren Vermieterinnen am Geschéftserfolg seiner Mieterlnnen. Umgekehrt
sind die Mieterlnnen wéhrend einer schwachen Phase der Geschéaftsumsatze mit einer
geringeren Miete belastet (vgl. Fitzsche et al. 2015:182ff).

Gewerbemietpreisbremse in Berlin (D)

Wie auch in Osterreich gibt es in Deutschland fiir Gewerbeimmobilien, anders als bei
Wohnungsmieten (im Jahr 2015 eingefiihrt), keine staatliche Mietpreisbremse'2. So hat
auch Berlin mit einem drastischen Anstieg der Gewerbemieten in 1B-Lagen zu kdmp-
fen (vgl. Abbildung 55). Laut Bundesministerium fur Wirtschaft und Energie sind die
Mieten zwischen 2009 und 2018 in den 1B-Lagen um 267 Prozent bei groBen Laden-
flachen und um 200 Prozent bei kleinen Ladenflachen gestiegen (aktuell werden die
Zahlen seitens dem Berliner Senat nochmals Uberprift) (vgl. Barthel & Jana 2020, on-
line).

12 Die im Jahr 2015 eingefiihrte Mietpreisbremse kann jedes Bundesland per Verordnung einrichten und legt
fest, dass bei einer Neu- bzw. Wiedervermietung die Miete maximal zehn Prozent tiber dem ortsiblichen Miet-
niveau (Mietpreisspiegel) liegen darf (vgl. cecu.de 2020, online).
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1B-Lage kleiner Laden
1A-Lage kleiner Laden
1A-Lage grofler Laden

1A-Lage: Geschéftslage im Zentrum mit hoher Passantenfrequenz
1B-Lage: Nebenlagen im Umkreis vom Zentrum

Abbildung 55: Gewerbe-Mietentwicklung laut Bundesregierung Deutschland;

Quelle: Barthel & Jana 2020, online
Auf Grundlage der dargestellten Zahlen wurde seitens des Berliner Senats eine Bun-
desinitiative zum Gewerbemietrecht beschlossen. Da besonders kleine und mittlere
Unternehmen unter den hohen Mietpreisen leiden wiirden, sei das Ziel des Antrags die
»Einflhrung einer Gewerbemietpreisbremse in angespannten Gewerberaummarkten®
— ein detaillierter Vorschlag wurde bis dato aber noch nicht abgegeben (vgl. wirt-
schaft.com 2019, online).

Mietpreisbremse am Wohnungsmarkt

Zur Dampfung der Mietpreise auf angespannten Wohnungsmérkten wurde seitens der
Bundesregierung im Jahr 2015 die sogenannte Mietpreisbremse nach § 556d im Bun-
desgesetzbuch (BGB) festgelegt. Demnach darf die Miete in einem bestimmten Gebiet
»[.--] zu Beginn des Mietverhéltnisses die ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 2)
héchstens um 10 Prozent (ibersteigen” (§ 556d Abs. 1 BGB). Nach § 556d Abs. 2 wer-
den die Landesregierungen dabei ermachtigt ,[...] Gebiete mit angespannten Woh-
nungsmdrkten durch Rechtsverordnung fir die Dauer von jeweils héchstens finf Jah-
ren zu bestimmen®. Eine angespannte Wohnungssituation liegt nach § 556d Abs. 2
folgend vor wenn:

- ,die Mieten deutlich stédrker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

- die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durchschnitt
deutlich lbersteigt,

- die Wohnbevélkerung wéchst, ohne dass durch Neubautétigkeiten insoweit erfor-
derlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

- geringer Leerstand bei groBer Nachfrage besteht*
(§ 556d Abs. 2 BGB).

Da die Untersuchung der Wirksamkeit einer Mietpreisbremse den Rahmen dieser Ar-
beit sprengen wirde, wird somit nicht ndher auf dieses Thema eingegangen und soll
lediglich als Anregung dienen.

Wirkung des Handlungsansatzes

Das ,Gesetz der Nachfrage“ besagt: ,steigt der Preis eines Gutes, so geht die Nachfrage
zurtick, sinkt der Preis eines Gutes, so steigt die Nachfrage“ (Vornholz 2012:99). Dem
bereits beschriebenen Modell des Gleichgewichtspreises zufolge (vgl. Kap. 1.1.3) wird
gezeigt, dass bei fallenden Preisen eine Zunahme der Nachfrage beobachtet werden kann
und bei steigenden Preisen die Nachfrage sinkt.
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Generell ist der Immobilienmarkt durch eine geringe Preiselastizitat des Angebots gekenn-
zeichnet. Dies bedeutet [...] dass bei steigenden wie sinkenden Preisen fiir Immobilien-
produkte ein notwendiger Marktausgleich in Form einer Anpassung der Angebotsmenge
erst mit einer zeitlichen Verzégerung (time lag) stattfindet” (Schulte et al. 2008:763). Stei-
gen die Preise, wird vor allem durch die lange Produktionsdauer fiir Immobilien der Mark-
tausgleich gehindert, fallen die Preise, gibt es zur kurzfristigen Verringerung des vorhan-
denen Angebots kaum wirtschaftlich sinnvolle Méglichkeiten (vgl. ebd. 2008:763).

Betrachtet man die Preiselastizitdt der Nachfrage, ist die Unterscheidung nach dem Ver-
mietungsmarkt und Erwerbs- bzw. Anlagenmarkt von Immobilien notwendig. Der Vermie-
tungsmarkt zeichnet sich dabei durch eine kurzfristige (1-3 Jahre) unelastische Nach-
frage'® aus, was so viel bedeutet, dass eine Anderung des Mietpreises kaum zu einer
sofortigen Veranderung der Nachfrage fuhrt. Am Wohnimmobilienmarkt ist dies vor allem
dadurch begriindbar, dass der Wechsel eines Mietobjekts zu einem vergleichbaren Objekt
zu einem gunstigeren Preis dann vollzogen wird, wenn Uber den Preisvorteil anfallende
Transaktionskosten (z.B. Umzugskosten, Maklerprovisionen etc.) ausgeglichen werden
kénnen. Bei Gewerbeflachen fuhrt die Langfristigkeit von Mietvertragen, sowie fur Unter-
nehmen wichtige andere Standortkriterien (vgl. Kap. 2.3.3.1) zu einer unelastischen Nach-
frage auf Preisédnderungen (vgl. Schulte et al. 2008:763). Dennoch kann gesagt werden,
dass die letztendliche Entscheidung Uber die Wahl einer Gewerbeflache, unter der Vo-
raussetzung einer vergleichbaren Qualitat des Objekts, Uber den Angebotspreis bestimmt
wird. Nach Schulte et al. (2008) wird ,,der Anbieter, der eine vergleichbare Leistung zum
gunstigeren Preis bzw. zu besseren Konditionen als seine unmittelbaren Konkurrenten
anbieten kann, den Kampf um die vorhandenen Kunden gewinnen kénnen* (Schulte et al.
2008:764).

4.4.2. Alternative Mietkonzepte

Neben dem klassischen Gewerbemietvertrag (vgl. Kap. 2.3.1.1) gibt es noch weitere an-
dere Mdglichkeiten Gewerbeflachen zu nutzen. Zwar zielen diese Alternativen eher auf
kurz- bis mittelfristige Nutzungen ab, dennoch sollen diese Mietformen hinsichtlich der Ak-
tivierung von Leerstanden angefihrt werden.

» Gestattungsvereinbarung Niederlanden

Wie bereits beschrieben (vgl. Kap. 0) sind Eigentimerlnnen dazu verpflichtet, Leer-
sténde Uber ein Jahr hinaus zu melden bzw. zuganglich zu machen. In den Niederlan-
den werden In Form einer Gestattungsvereinbarung, leerstehende Gebaude bzw.
Raume flr (temporéare) Nutzungen ohne Eigentumslbertragung zur Verfligung gestellt.
Die Vorteile fir private Eigentimerinnen der informellen Aneignung liegen darin, dass
durch die Nutzung der Immobilie Vandalismus sowie der Zerfall der Gebaudesubstanz
verhindert wird, Sicherungs- und UmbaumafBnahmen und Nebenkosten von den neuen
Nutzerlnnen getragen sowie fir den entsprechenden Zeitraum Eigentimerlnnen von

13 Bei einer unelastischen Nachfrage wird davon ausgegangen, dass die Reaktion auf eine Preis-
anderung eher gering bis marginal ausfallen bzw. komplett ausbleiben kann (vgl. BWL-Lexikon,
2020, online).
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der Grundsteuer befreit werden. Sollte zwischenzeitlich eine anderwartige Verwer-
tungsmaoglichkeit der Flache entstehen, so wird der Nutzungsvertrag beendet. Auch ein
aktuelles Forschungsvorhaben des Bundesamtes fir Bauwesen und Raumordnung
(BBR) in Deutschland zeigt, dass kein Eigentimerwechsel erforderlich ist um neue Nut-
zungsformen zu ermdglichen (vgl. Willinger 2005:401).

Gebrauchsleihvertrage Zurich (CH)

In Zirich wird bereits seit den 1990er Jahren die Vertragsform der Gebrauchsleihe,
welche gesetzlich als ,unentgeltliche Uberlassung einer Sache zum Gebrauch*® definiert
wird, fur Zwischennutzungen herangezogen. Demnach verpflichten sich die Entlehnen-
den den Verleihenden dieselbe Sache nach dem Gebrauch zuriickzugeben. Wéhrend
dem Gebrauch, ergibt sich aus dem Gebrauchsrecht, dass die Entlehnenden zwar
keine Miete zahlen, allerdings ,die aus dem Gebrauch entstehenden Kosten selbst zu
tragen haben*, sprich die Ertragskosten. Sollten Zwischennutzerinnen allerdings zu ei-
ner wertsteigernden MaBnahme verpflichtet werden, so verliert der Vertrag den unent-
geltlichen Charakter, indem dieser in ein gewdhnliches Mietverhéltnis Gbergeht. Nach
Blichi & Gehrling (2014) ist eine solche Art des Vertrages in Hinsicht auf den, verglichen
mit dem herkdmmlichen Mietvertrag, groBen Spielraum der Eigentimerinnen, sodass
auch kleinere Werterhaltungskosten auf die Zwischennutzerlinnen ,,abgewalzt werden
sowie Befristungs- und Kiindigungsmadglichkeiten frei gestaltet werden kénnen (vgl. Bl-
chi & Gehrling 2014:4ff).

In Osterreich wird die Leihe im Allgemeinen Biirgerlichen Gesetzbuch (ABGB) folgen-
dermal3en definiert: ,Wenn jemanden eine unverbrauchbare Sache blo8 zum unent-
geltlichen Gebrauche auf eine bestimmte Zeit (ibergeben wird; so entsteht ein Leihver-
trag” (§ 971 ABGB). In den weiteren Paragraphen werden die genauen Rechten und
Pflichten aus dem Leihvertrag geregelt.

Wachterladen in Leipzig (D)

Im Leipzig wurde im Jahr 2004 seitens des Vereins HausHalten e.V. die Initiative
,Wachterhauser* zum Erhalt leerstehender vom Verfall bedrohter Griinderzeithduser
ins Leben gerufen. Da aber der Leerstand nicht nur die vom Verfall bedrohten Grin-
derzeithduser, sondern auch zum Teil sanierte und bewohnte Hauser betrifft, wurde
das Projekt ,Wachterladen® entwickelt. Ziel der Initiative ist, durch die Vermittlung zwi-
schen Eigentimerlnnen und Nutzerlnnen, leerstehenden Ladenlokalen eine langfris-
tige Nutzung zuzufihren. Je nach értlicher Gegebenheit bietet die Initiative drei unter-
schiedliche Modelle zur Wiedernutzung der Geschaftsflachen an (vgl. Haus- Halten
e.V. 2020, online):
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Vermietung der Ladenlokale
mit niedrigem Mietzins und/oder
durch Einbeziehung von Eigen-
leistungen: Bei diesem Modell
werden die Laden an Nutzerln-
nen vermittelt, welche den Innen-
ausbau gegeben falls selbst
lbernehmen — vorausgesetzt ist (0K apeaton it St
ein relativ guter Zustand des Ge- e i

Nutzerakquise + Betreuung

schéftslokals. Die Eigentimerin-  |[IIEINTTTEE T— [ wutzER |

nen werden seitens des Vereins Mespcistnies

Das Wachterhausmodell

Beschaftigungsforderung (ABM)

bei der Einschatzung notwendi- Ertahrungsaustausch
ger Arbeiten am Objekt, Kontakt- S
vermittlung zu Foérderstellen und [LBewiedshestes
potentiellen Mieterlnnen unter-

A ) ) ) Abbildung 56: Wachterhausmodell;
stutzt. Der Mietvertrag wird direkt Quelle: HausHalten e.V. 2020, online

zwischen den Eigentimerlnnen
und Mieterlnnen abgeschlossen (vgl. Haus- Halten e.V. 2020, online).

»Wachterladen® fiir eine Zwischennutzung: Bei diesem Modell schlieBen Eigenti-
merlnnen einen Vertrag (3-5 Jahre) mit dem Verein ab, welcher die vermittelnde Rolle
zwischen Eigentimerlnnen und Nutzerlnnen Ubernimmt. AnschlieBend wird aktiv nach
neuen Nutzerlnnen gesucht. Wahrend die Nutzerinnen viel Eigenleistung in das Objekt
einbringen, werden lediglich die Betriebskosten bezahlt und laufend durch den Verein
betreut. Ziel ist es mit der Aufwertung des Geschaftslokals auch zur Aufwertung des
gesamten Objekts und infolge des gesamten StraBenbilds beizutragen.

Temporare Nutzung der Schaufenster als Prasentationshilfe: Sollte eine Nutzung
z.B. aufgrund eines hohen Sanierungsauwands nicht méglich sein, werden vom Verein
Interessentinnen, welche die Schaufensterflachen als temporare Ausstellungsflachen
nutzen mdchten, vermittelt. Neben der Aufwertung der AuBenwirkung des Objekts,
wirkt dieses Modell zugleich als Schutz vor Vandalismus (vgl. Haus- Halten e.V. 2020,
online).

Open Workspaces

Die Zunahme von neuen Arbeitsformen (z.B. Freiberuflerinnen, Ein-Personen-Unter-
nehmen und Kleinstunternehmen) fordert neue Organisationsformen in der Typologie
von Raumen. Das bekannteste Beispiel sind Co-Working Spaces, welche auf der ge-
meinschaftlichen Nutzung von Ressourcen (z.B. Meetingraume, Nasszellen, techni-
sches Equipment, Empfangsstrukturen etc.) basieren. Da sich der Mietpreis nicht an
den Quadratmetern, sondern an der Zahl der Arbeitsplatze orientiert sowie keine lang-
fristigen Mietverpflichtungen oder Kautionen bestehen, ist die Leistbarkeit ein wesent-
licher Vorteil eines solchen Mietverhaltnisses. Laut der Studie Mischung:Possible! zum
Thema Nutzungsmischung in neuen Stadtentwicklungsgebieten sind aus ,stadtebauli-
cher Perspektive diese Formen des Arbeitens aufgrund der Vielféltigkeit, der Verstér-
kung der lokalen kleinteiligen Angebote (oft wohnen die Unternehmerinnen auch in der
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Né&he) sowie auch als Belebungsfaktor fir leerstehende Lokale im Erdgeschol3 eine
Bereicherung® (vgl. Forlati & Peer 2017:74).

Wirkung des Handlungsansatzes

Durch das Prinzip ,Erhalt und Pflege durch Nutzung® kénnen einem Quartier wichtige
Impulse fir die Entwicklung gegeben werden. Mittels gezielter Einbindung von Eigen-
timerlnnen sowie Nutzerlnnen als Akteurlnnen lassen sich Rickkoppelungsprozesse
herleiten, welche flr alle Beteiligten vorteilhaft sein kdnnen. Fir Nutzerlnnen wird die
Méglichkeit geschaffen, durch die Eigenleistung fir den Erhalt eines Gebaudes Raume
glnstig zu nutzen und Eigentimerinnen werden von laufenden Kosten befreit, indem
sie Rdume einbringen, welche erhalten sowie gepflegt werden und dadurch der Wert
der Immobilien gehalten oder sogar gesteigert werden kann (vgl. ARGE RBR 2008:19).
Zusammenfassend kann durch die Etablierung von Nutzerinnen in ,Problemlagen, ne-
ben dem Erhalt der Stadtstruktur, ein Quartier auch langfristig sozio-kulturell und éko-
nomisch gefestigt werden (vgl. ebd. 30).

4.4.3. Sanktionierung von Langzeitleerstand

Um dem Leerstand eine Nutzung zuzuflihren, sowie dem bereits beschriebenen ,speku-
lativen Leerstand” (vgl. Kap. 2.4.4) entgegenzuwirken, ware als Ansatzpunkt ein (steuer-)
rechtliches Anreiz- und Bestrafungssytem flr leerstehende Geschaftsflachen einzufihren.

Nach Arnold (2019) kénnte die Leerstandsabgabe, wie bei monatlichen Mieteinnahmen,
Uber einen bestimmten monatlichen Betrag pro Quadratmeter an Nutzflache oder in Form
eines bestimmten Prozentsatzes zum Immobilienwert als Steuer zu entrichten sein. Un-
vermeidbarer Leerstand, wie beispielsweise Leerstand aufgrund einer Sanierung oder
Umbaus, misste geprift und von der Steuer befreit werden. Ziel wére, dass sich das
Leerstehenlassen aus finanzieller Sicht nicht mehr lohnt und demnach bei Eigentiimerin-
nen neue Motivations- und Handlungsgriinde zur Vermietung einer Immobilie hervorgeru-
fen werden. Gleichzeitig sollten nach Arnold (2017) positive, sprich ,belohnende” finanzi-
elle Erleichterungen in Form von z.B. Steuerbegunstigungen fir Sanierungen im Erdge-
schoB erlassen werden — Eigentimerlnnen wirden hiermit die Aktivierung von Leerstan-
den positiv assoziieren (vgl. Arnold 2019:244f).

» Leerstandssteuer in Briigge (Belgien)

Seitens der kommunalen Wohnpolitik wurde in der Stadt Briigge eine kommunale Leer-
standssteuer eingefiihrt. Steht ein Gebaude oder Wohnung (ber einen Zeitraum von
zwolf aufeinanderfolgenden Monate im Leersandsregister (welches auf Grundlage von
Eintragen in das Melderegister basiert) leer, ist im ersten Jahr eine Pauschalsteuer in
der Hohe von EUR 1.500, im zweiten Jahr EUR 3.000, im dritten Jahr EUR 4.500 und
fir jedes darauffolgende Jahr EUR 6.000 pro leerstehendes Objekt zu bezahlen (vgl.
Huis van de Bruggeling Wohnungsamt 2018:8).

» Leerstandssteuer in Vancouver (CAN)

In der kanadischen Stadt Vancouver wird auf eine leerstehende Immobilie eine Steuer
in H6he von 1 % des steuerpflichtigen Immobilienwerts eingehoben. Steuerpflichtig

140



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

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

M 3ibliothek,
Your knowledge hub

werden Immobilien, welche langer als 180 Tage im Jahr und weder von den Eigenti-
merlnnen selbst, noch von Mieterlnnen genutzt werden. Diesbezlglich sind Immobili-
eneigentimerlnnen dazu verpflichtet, jahrlich eine Erklarung zur Nutzung des im Ei-
gentum befindlichen Objekts abzugeben. Unter anderem bildet ein Leerstand aufgrund
einer Sanierung eine Ausnahme von der Steuer (vgl. Deutscher Bundestag 2018:4).

Einer Prifung des Deutschen Bundestages zufolge ist zu beachten, dass eine Leer-
standssteuer einen hohen Vollzugsaufwand bei den zustédndigen Finanzbehdrden nach
sich ziehen wirde. So missten die Finanzamter die Meldepflicht und die Leerstands-
steuer im gesamten Anwendungsgebiet kontrollieren missen. Die Héhe der Steuerein-
nahmen ware von der gewéahlten Bemessungsgrundlage der Leerstandsabgabe ables-
bar (vgl. Deutscher Bundestag 2018:14).

» Exkurs: Leerstandsabgabe in Wien (Wr. WohnungsabgabeG)

An dieser Stelle ist zu nennen, dass in Wien Anfang der 1980er Jahre bereits eine
Abgabe auf leerstehende Wohnungen (Wr. WohnungsabgabeG) eingeflihrt wurde.
Demnach war fiir eine unvermietete Wohnung nach Ablauf einer sechsmonatigen Frist
eine Abgabe, je nach Wohnungskategorie umgerechnet bis zu EUR 4,80 pro Quadrat-
meter und Monat, zu entrichten (§§ 1-5 Wr. WohnungsabgabeG). Eine zusatzliche Re-
gelung im Wr. Wohnungsabgabegesetz regelte bei Aufforderung eine verpflichtende
Auskunft Gber den Liegenschaftsbestand abzugeben (§ 7 Abs. 1 Wr. Wohnungsabga-
beG). Bei einem Nicht-Nachkommen der Auskunfts- oder Anzeigepflicht, kann es im
Rahmen einer Verwaltungstbertretung zu einer Geldstrafe bis zu umgerechnet EUR
727 fuhren (§ Abs. 2 Wohnungsabgabegesetz), wobei der Ertrag zur Finanzierung von
StadterneuerungsmafBnahmen zugutekam (§ 9 Wr. WohnungsabgabeG).

Im Jahr 1985 wurde das Wr. WohnungsabgabeG (ber die Einhebung einer Abgabe auf
unvermietete Wohnungen vom 30. Juni 1982 seitens des Verfassungsgerichtshofs als
unzulassig erklart. Begrindung dafir war, dass dieses einerseits ein Versto3 gegen
den Gleichheitssatz und andererseits einen Eingriff in das Gebiet der Wohnungsbe-
wirtschaftung, die in Hinblick auf die Kompetenzverteilung Sache des Bundes ist, dar-
stellt (VIGH 12.03.1985 G 2/85).

Wirkung des Handlungsansatzes

In der Politik wird die Einfihrung einer Leerstandsabgabe eher kontrovers diskutiert. Wah-
rend seitens der Wiener Stadtregierung oft der Wunsch fir die Prifung einer kommunalen
Abgabe fir Leerstdnde ausgesprochen wird, stellt sich die Wiener Wirtschaftskammer
(WKW) dagegen - ,[...] ZwangsmalBnahmen wiirden sowohl Unternehmer als auch Inves-
toren abschrecken, [...] eine weitere Verédung der Erdgeschol3zonen wére die Folge*
(Vasari, 2014, online). Auch Wohnbauforscher Amann schétzt Leerstandsabgaben als e-
her kritisch ein. Stattdessen pladiert er fir Anderungen im Mietrecht sowie fiir Erhdhung
der Instandhaltungsriicklagen fir Eigentimerlnnen, indem Leerstand dadurch teuer
werde. Denn auch im Wohnungswesen ,seien Wohnungen ohne Hauptwohnsitz jenes
Bestandssegment, das am stérksten wéchst“ (Zoidl 2020, online).

Weiters wére mit der Einflhrung einer Leerstandsabgabe die rechtliche Regelung zu kl&-
ren. Wie bereits oben beschrieben, wurde seitens des Verfassungsgerichtshofs bereits im
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Jahr 1985 klargestellt, dass mit dem Leerstand verbundene Abgaben, zumindest fir
Volkswohnungen (Klein- und Mittelwohnungen) die Zusténdigkeit dem Bund unterliegt.
Darlber hinaus sind grundrechtliche Anforderungen wie etwa das Grundrecht auf Unver-
letzlichkeit des Eigentums und das darin enthaltene VerhaltnisméaBigkeitsprinzip' sowie
der Gleichheitssatz (Sachlichkeitsgebot, Vertrauensschutz) zu beachten (vgl. Madner &
Grob 2020:160). Laut einer Untersuchung des OROKSs, ist die politische Realisierbarkeit
einer Leerstandsabgabe in Hinsicht auf die soeben erwahnte Ausgestaltung eher fraglich
(vgl. OROK 2019:48).

4.4.4. Reduzierung von Abgaben und Auflagen fiir ErdgeschoB-Nutzerinnen

Wie bereits beschrieben, weisen viele Geschéftslokale in Grinderzeithdusern bauliche
Verbesserungs- und Modernisierungsarbeiten auf und kénnen Unternehmen unter ande-
rem im Rahmen der Betriebsanlagengenehmigung (vgl. Kap. 2.4.8) vor finanzielle Her-
ausforderungen stellen. Laut Angaben der Nachfolgebdrse Wien scheitern Betriebslber-
nahmen auch oft aufgrund von Abgaben (z.B. Beitragen, Geblihren, Steuern), Kosten flr
bauliche und technische Verbesserungen, Auflagen der Behdrden, welche im Zuge von
Anderungen des Baubestandes aufkommen (z.B. Emissionsschutz, Arbeitnehmerinnen-
schutz) sowie an Kosten fur die Erfullung der Stellplatzverordnung im Rahmen von raum-
lichen und nutzungsspezifischen Anderungen.

Eine finanzielle Entlastung wirde, solange kein Sicherheitsrisiko und keine Stérungsfak-
toren vorherrschen, die Befreiung bzw. Reduzierung von Abgaben, Geblhren sowie bau-
lichen Vorschriften flir eine Zeitspanne von beispielsweise ein bis zwei Jahren, bis zur
Stabilisierung eines neuen Betriebes, bedeuten (vgl. Bretschneider 2014:175).

» Reduzierung von Abgaben

Grundsatzlich werden unter dem Begriff Abgaben Steuern, Gebiihren und Beitrage, die
von den Gebietskérperschaften (Bund, Lander, Gemeinden) zur Deckung ihres Finanz-
bedarfs eingehoben werden, verstanden (vgl. Madner & Grob 2020:154).

Um die Aktivierung bzw. Ansiedelung von Unternehmen in der ErdgeschoBzone zu be-
glnstigen, sowie der Absiedelung von Unternehmen ins Umland entgegenzusteuern,
ist nach Haselsleitner et al. (2019) an eine Reform der Kommunalabgaben, insbeson-
dere die Kommunalsteuer und Grundsteuer, anzudenken (vgl. Madner & Grob
2020:161).

Kommunalsteuer

Geregelt wird die Kommunalsteuer durch ein Bundesgesetz (Kommunalsteuergesetz
1993) und ist eine Gemeindeabgabe, deren Ertrage jener Gemeinde zukommen in der
das Unternehmen betrieben wird. Dies bedeutet somit, dass durch ein ,Mehr” von Be-
trieben im Gemeindegebiet nicht nur neue Arbeitsplatze geschaffen werden, sondern
auch hdéhere Einnahmen der Kommunalsteuer bedeuten (vgl. Madner & Grob
2020:161). Auch die Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) weist darauf

14 Der Rechtsgrundsatz des VerhaltnismaBigkeitsprinzips verlangt das Abwagen von MaBnahmen im 6ffentli-
chen Interesse gegenlber den Grundrechten sowie dadurch entstehender Einschnitte des privaten Interes-
sens (vgl. RechtEasy 2020, online)
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»

hin, dass die Kommunalsteuer ein wesentlicher Treiber zur Starkung von Orts- und
Stadtkernen ist und eine Reform von zentraler Bedeutung sei (OROK 2019:52).

Grundsteuer

Weiters ist die Grundsteuer ausschlieBlich eine Gemeindeabgabe, deren Inhalt im
Grundsteuergesetz 1955 des Bundes geregelt wird. Neben der bereits dauerhaft exis-
tierenden Befreiung der Grundsteuer fir Grundstiicke von Gebietskérperschaften, die
dem offentlichen Dienst bzw. Gebrauch dienen (z.B. Feuerwehr), haben die Lander die
Maoglichkeit eine zeitliche Befreiung festzulegen. Diesbezlglich gibt es in Wien bereits
eine zeitliche Befreiung (auf 20 Jahre) von der Grundsteuer (Grundsteuerbefreiungs-
gesetz 1973) im Zusammenhang mit den landesgesetzlichen Bestimmungen zur Wah-
rung des Stadtbildes in Altstadtkernen oder aufgrund des Denkmalschutzes (vgl. Mad-
ner & Grob 2020:161).

Festzuhalten ist, dass die Steuerung durch die Verringerung von Abgaben bzw. die
Gewahrung von Foérderung mit den Konvergenzkriterien' (,Maastricht-Kriterien) im
Zusammenhang mit der staatlichen Haushaltspolitik zu beachten sind. AuBBerdem ist
bei der Gewahrung von finanziellen staatlichen Beihilfen an Unternehmen auf die Ver-
einbarkeit mit dem EU-Beihilferecht zu achten. Zu erwahnen dabei ist die De-minimis-
Beihilferegelung welche besagt, dass unabh&ngig von der Unternehmensgré3e, Un-
ternehmen innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren und einer maximalen Férderung
von EUR 200.000, erhalten dirfen (vgl. Madner & Grob 2020:151ff).

Die Reduzierung von Abgaben und Gebuhren kénnte in Form einer Art ,Flat Tax* ver-
wirklicht werden. Diese wird fur einen gewissen Zeitraum ab der Grindung eines Un-
ternehmens und bis zu einer gewissen Umsatzgrenze gewahrt. Nach Ablauf des ge-
setzten Zeitraums oder auch bei Uberschreiten der Umsatzgrenzen, wiirde die Normal-
besteuerung zum Tragen kommen (vgl. Gasteiner 2015:38).

Vereinfachung des Genehmigungsverfahrens

Vielmals sind mit der Errichtung eines Betriebs zwei Genehmigungen einzuholen, zum
einen die Betriebsanlagengenehmigung und bei baulichen Anderungen die Baugeneh-
migung. Darlber hinaus kénnen noch andere Bewilligungen (z.B. Naturschutz-, Was-
ser-, Abfallrechtliche Genehmigung, etc.) erforderlich sein und zu Verzdégerungen fih-
ren oder auch die Kosten erhdhen.

Um dieser Problematik entgegenzuwirken, wird die Genehmigung von Betriebsanlagen
nach dem ,One-Stop-Shop“-Prinzip, sprich die Entscheidung bei einer Behérde zu kon-
zentrieren, bereits seit Iangerem angestrebt. Diesbeziglich wurde im Rahmen der Ge-
werberechtsnovelle 2017 bereits versucht, neben dem gewerblichen Betriebsanlagen-
verfahren, auch die baurechtlichen Bestimmungen in einem Bescheid abzusprechen.
Aufgrund der Nichtberiicksichtigung von Nachbarrechten (diese haben die Moglichkeit

15 Die EU-Konvergenzkriterien besagen, dass die Mitgliedsstaaten ibermaBige Defizite zu vermeiden haben
und somit das o6ffentliche Defizit nicht mehr als 3 Prozent des BIP und der &ffentliche Schuldenstand nicht
mehr als 60 Prozent des BIP betragen darf (vgl. oesterreich.gv.at 2020, online).
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zur Parteistellung), hinsichtlich der gesonderten Baugenehmigung sowie der Beschnei-
dung von Landerrechten, kam die geplante Neuregelung im Plenum des Nationalrats
nicht zustande (vgl. Madner & Grob 2020:182).

Ob sich das ,,One-Stop-Shop“-Modell in der Praxis als zweckmaBig erweist ist fraglich.
Eine Untersuchung hat ergeben, dass die Baubewilligung und die gewerberechtliche
Bewilligung ohnehin zeitlich getrennt voneinander beantragt werden. Dies lasst sich
darauf zurickfihren, dass Eigentimerlnnen einer Immobilie oft nicht zugleich die kinf-
tigen Betreiberlnnen seien, dadurch keine genaue Kenntnis tber die mégliche kiinftige
gewerbliche Téatigkeit haben und somit eine Baubewilligung einholen und folglich erst
nach Betreiberlnnen suchen (vgl. Madner & Grob 2020:199).

Trotz dieser Gegebenheit wird seitens der OROK (2019) eine flexiblere Gestaltung des
Genehmigungssystems fur Klein(styunternehmen beispielsweise in Form der Einflh-
rung von groBzigigeren Ubergangsfristen fir Start-Up Unternehmen sowie verein-
fachte Bestimmungen fiir Klein(st)betriebe empfohlen (vgl. OROK 2019:56).

Abschaffung der Stellplatzverpflichtung fir Geschaftslokale

Die Verpflichtung zur Schaffung von Stellplatzen entsteht nicht nur bei Neu- und Zubau
eines Gebaudes (vgl. Kap. 2.4.7) sondern auch bei Anderungen der Raumwidmung
sowie Aufteilung der Rdume innerhalb eines Gebaudes. Grundsatzlich sollen die Stell-
platze auf dem eigenen Bauplatz errichtet oder bei Nicht-Erflllung eine Ausgleichsab-
gabe (vgl. Kap. 2.4.7) erflllt werden (§ 48 Abs. 1 WGarG 2008).

In diesem Zusammenhang &nderte sich bereits durch die Novelle im Jahr 2014 die
Verpflichtung fir Bauwerke, die betrieblichen Zwecken dienen, indem fur diese je 100
m? Aufenthaltsraum, statt bisher fiir 80 m2, ein Stellplatz errichtet werden muss (vgl.
Madner & Grob 2020:191). Nach der Wiener Bauordnung gelten Rdume, die zum lan-
geren Aufenthalt von Personen bestimmt sind (z.B. Wohn- und Schlafraume, Arbeits-
raume, Unterrichtsraume) (§ 87 Abs. 3 BO fir Wien). Darunter sind auch Arbeitsrau-
men, Blro- und Verkaufsrdume zu verstehen, als Nicht-Aufenthaltsrdume werden FIla-
chen fir Lagerraume, Toiletten und Kiichen verstanden (vgl. Madner & Grob
2020:191).

In diesem Zusammenhang sollte hinterfragt werden, ob die Vorschreibung einer Stell-
platzverpflichtung bzw. Ausgleichsabgabe fir Bauwerberlnnen finanziell zumutbar ist
und diese auch anderen Zielen der Stadtentwicklung entgegenwirkt (vgl. Stadtentwick-
lung 2009:68). Denn laut Bundesministerium far Landwirtschaft, Regionen und Touris-
mus (BMLUW) kann die Stellplatzverordnung eher zum Anreiz der Benltzung des
Pkws, anstatt zur Eindammung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) fihren, so-
wie die Entwicklung nutzungsdurchmischter Strukturen durch den Wegfall von Flachen
fir Produktion, Gewerbe und Freizeit- und Erholungseinrichtungen negativ beeinflus-
sen (vgl. Madner & Grob 2020:190). Vor diesem Hintergrund wére ein Ansatzpunkt die
Stellplatzverpflichtung fir Geschéaftsflachen in der Erdgeschof3zone bis zu einer be-
stimmten GréBe von der Stellplatzverpflichtung auszuschlieBen und beispielsweise
durch folgende verpflichtende MaBnahmen fir Biro-, Handels- und Gewerbebetriebe
in Anlehnung an die Mobilitatsmanagement-MaBnahmen in der Stadt Salzburg zu er-
setzen (vgl. Tabelle 34):
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Attraktivierung
des FuBgéngerverkehrs

Forderung der Arbeitnehmerinnen zur Nutzung des OV bei Anreise
zum Betrieb

Kundlnnen-Aktionen bei Anreise mit OV oder zu FuB
(z.B. Rickvergiitung des OV-Tickets etc.)

Mitarbeiterinnen-Aktionen, die zu Fu3 zum Arbeitsplatz gelangen

Attraktivierung
des Radverkehrs

Installation von Duschen und Umkleidekabinen fiir Radfahrerinnen

Anschaffung von Fahrradern, E-Bikes, Fahrrad-Anhangern oder Las-
tenradern fir Dienstfahrten oder Boten- und Zustellfahrten

Verginstigungen fiir Mitarbeiterinnen oder Gaste, die per Fahrrad
kommen und gleichzeitig zur Stellplatzeinsparung beitragen (z.B.
Fahrtkostenzuschuss, Auszahlung von Pramien bei ,Vielradfahrerin-
nen“ unter Anwendung eines Fahrtenbuches

Fahrrad- bzw. Mobilititsworkshops, Mobilitdtstage, Initierung von
Fahrradwettbewerben bzw. Mobilitatsgewinnspielen — ,Wer radelt ge-
winnt*

Attraktivierung des
Offentlichen Verkehrs (OV)

Finanzielle Anreize flr Mitarbeiterlnnen bei Anreise mit OV

Rabatt-Bonuskarten fiir Kundlnnen bei Anreise mit OV (z.B. Riicker-
stattung es OV-Tickets)

Erwerb Ubertragbarer Netzkarten flr Dienstwege

(Pendlerbusse bzw. Werksverkehr bei gréBeren Betrieben)

Restriktion des motorisierten
Individualverkehrs (MIV)

Bonus fir Kundinnen bei Anreise mit OV (z.B. Gratis OV-Tickets bei
Ruickreise)

Einrichtung von Carpools zur Nutzung von Kfz fur Dienstwege

Foérderung von Fahrgemeinschaften (z.B. interne Kommunikations-
platz)

Parkraumbewirtschaftung (z.B. Parkgebiihren, Erh6hung der Parkta-
rife am Betriebsgelande)

Bewusstseinsbildung

Bewerbung der Anreise mittels OV
Einrichtung von Online-Informations-Plattformen zur Nutzung von OV

RegelméaBige Initiierung von Informationskampagnen Uber das Zu-
FuB-Gehen, Radfahren und Nutzung des OV (Mobilitatstage)

Tabelle 34: Mobilitdtsmanagement-MaBnahmen speziell fir Blro-, Handels- und Gewerbebetriebe;

Quelle: Stadt Salzburg 2018b:7-12

Wirkung des Handlungsansatzes

Im Bereich der Abgaben sowie Auflagen fiir Gewerbebetriebe existieren zahlreiche Instru-
mente, welche einen unmittelbaren bzw. mittelbaren Einfluss auf die Ansiedelung von Un-
ternehmen in Erdgeschof3zonen haben. Durch abgaberechtliche Anreize bzw. Reduzie-
rung der Auflagen fir EG-Betriebe kdmen Instrumente, welche eine steuernde Wirkung
auf die Entwicklung der ErdgeschoBzone haben hinzu (vgl. Madner & Grob 2020:195).
Durch die finanzielle Entlastung von Klein(st)betrieben wirden Erdgeschol3zonen attrak-
tiver und der Absiedelung von Unternehmen ins Umland entgegengewirkt werden.

145




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

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

M 3ibliothek,
Your knowledge hub

4.4.5. Optimierung der Férderungsschienen fur ErdgeschoBbetriebe

Da die bestehenden wirtschaftlichen Férderungen zur Erhaltung bzw. Neugriindung von
Klein(st)betrieben laut Bretschneider (2008) als ,schwierig” oder ,unzureichend” eingestuft
werden, ist an dieser Stelle Handlungsbedarf, betreffend die Optimierung der Férderungs-
schienen fur ErdgeschoBbetriebe, gegeben (vgl. Bretschneider 2008:128ff).

»

Barrieren bei Férderungen der Geschaftsbelebung

Im Zusammenhang mit den Férderungsschienen seitens der Wirtschaftsagentur Wien,
kdnnen einige Barrieren die Ausschdpfung des Budgets fiir die Geschaftsbelebung er-
schweren (vgl. Herztsch & Verlic 2012:19). Um Unternehmen im Bestand zu unterstit-
zen, wurden einer Studie der KMU Austria zufolge die Betriebsférderungen des Wirt-
schaftsférderungsfonds seitens der verantwortlichen Mitarbeiterlnnen sowie der For-
derungsinteressentinnen als insuffizient eingestuft. Neben dem Informationsdefizit
Uber die unterschiedlichen Férderungsmdglichkeiten, wurde auch die Férderhdhe ver-
glichen mit dem blrokratischen Aufwand bemangelt (vgl. Bretschneider 2008:57).

Oberstes Ziel betreffend die Leerstandsthematik im Erdgeschof sollte laut Herztsch &
Verlic (2012) die marktkonforme Umgestaltung der Geschéftsflachen sein. Demnach
sollte die Mindestinvestititonshéhe von EUR 7.000 fir Foérderungen seitens Wirt-
schaftsagentur Wien (vgl. Kap. 3.3.2.2) herabgesetzt werden sowie auch Férderungs-
moglichkeiten fur Eigentimerlnnen (vgl. Kap. 4.3.4), welche EG-Lokale fiir Betriebe zur
Verflgung stellen, geférdert werden. Weiters ware auch eine einheitliche, zentrale Ver-
waltungsstelle der Gelder durch die Stadt Wien anzustreben (vgl. Herztsch & Verlic
2012:19).

Optimierung von Mikrokrediten

Als ein erfolgsversprechender Ansatz im Bereich der lokalen Okonomien erweist sich
die Finanzierung mittels Mikrokrediten. Das Instrument der Mikrofinanzierung basiert
darauf, dass Kreditvertrage bis zu einer bestimmten H6he (z.B. 10.000 EUR) rasch und
unkompliziert fir die unternehmerischen Aktivitdten zur Verfligung gestellt werden.
Dennoch ist nach Jakubowski & Koch (2009) das Interesse vieler Banken, aufgrund
dem Verhaltnis vom Umsatzerlés gegenltber dem hohen Beratungs- und Verwaltungs-
aufwand, fur Klein- und Mikrokredite eher gering (vgl. Jakubowski & Koch 2009:247).

Weiters gibt es zur Erméglichung kleiner Griindungs-, Fortfiihrungs- oder Ubernahme-
projekte seitens des Sozialministeriums die Mdglichkeit der Beantragung von Mikrokre-
diten. Diese werden im Rahmen eines Fixzinssatzes fiir eine Laufzeit von finf Jahren
bis zu einer H6he von EUR 12.500 flr Einzelpersonen und bis zu EUR 25.000 far Per-
sonengesellschaften mitunter zusétzlicher Beratungsleistungen vergeben. Im Falle ei-
ner Bewilligung sind Kreditnehmerlnnen verpflichtet, spatestens sechs Monate nach
der Mikrokreditauszahlung einen qualifizierten Verwendungsnachweif3 vorzulegen (vgl.
BMAFJ 2020, online).

Nach Kessler et al. (2007) besteht bei dieser Férderschiene dennoch Verbesserungs-
bedarf. Als sinnvoll erscheint im Zuge der Vergabe der Mikrokredite der zusatzliche
Aufbau einer begleitenden Beratungs- und Unterstiitzungsschiene in Zusammenarbeit
mit der Wiener Wirtschaftskammer und den Kreditinstituten. Nach der gemeinsamen
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Erorterung des Finanzierungsbedarfs, Kreditméglichkeiten sowie anderen Finanzie-
rungsalternativen sollten im Zuge einer Kreditgewahrung die Begleitungstéatigkeiten
nicht beendet werden, sondern in Form eines laufenden Finanzmonitorings und Liqui-
ditatssteuerung weitergefuhrt werden. Der wichtige Aspekt der Haftungsibernahme
von Mikrokreditvergabeprozessen kénnte Uber eine Fondsgrindung durch eine Inte-
ressensvertretung von Unternehmerinnen erfolgen (vgl. Kessler et al. 2007:1438f).

» Existenzgriinder-Wettbewerbe in Quartieren - Dillenburg (D)

Einen weiteren Ansatz zur Férderung von ErdgeschoBbetrieben stellen Existenzgrin-
der-Wettbewerbe in Stadtquartieren dar. Durch den finanziellen Ansporn sowie eine
anschlieBende Unterstiitzung bei der dauerhaften Etablierung von Geschéftsideen
wirden potenzielle Nutzerlnnen, welche noch Gber kein entsprechendes betriebswirt-
schaftliches Wissen verflgen, zur Unternehmensgrindung motiviert werden. Nach
Froessler et al. (2009) wirden fir das Konzept eines solchen Wettbewerbs die Defi-
nierung eines Wettbewerbstragers, Finanzierung der Pramie und der Griinderbeihilfe,
Festlegung der Teilnahmebedingungen, Kriterien flr winschenswerte Geschaftsinno-
vationen, Abstimmung mit Banken und sonstigen Férderlnnen sowie die Auswahl einer
Jury von Néten sein (vgl. Froessler et al. 2009:58).

Am Beispiel von Dillenburg in Deutschland wurde mit einem solchen Wettbewerb grof3e
Resonanz erzielt. Die Gewinnerlnnen des Wettbewerbs wurden mit einer Anschubfi-
nanzierung in Héhe von EUR 5.000 und einer Mietfreiheit fir die ersten drei Monate in
einem ausgewahlten Geschéftslokal pramiert. Weiters wurden die Gewinnerlnnen bei
der Umsetzung der Businessplane, Beratung hinsichtlich Unternehmensfiihrung sowie
durch eine Anzeigenwerbung im Wert von EUR 500 unterstitzt. Aufgrund des gro3en
Zuspruchs wurden solche Wettbewerbe bereits 6fters durchgefihrt (vgl. Froessler et
al. 2009:58).

Wirkung des Handlungsansatzes

Wie bereits beschrieben, gibt es zwar eine durchaus breite Palette an Férderungen fir
ErdgeschoBbetriebe, dennoch sind diese um den Erhalt der Betriebe zu sichern bzw. den
Standort zu beleben nach Brettschneider (2009) nicht ausreichend wirksam, wonach einer
der wichtigsten Handlungsansatze die Erh6hung der Wirksamkeit von Férderungsschie-
nen ist (vgl. Bretschneider 2009:57).

Die Potenziale, wie die Nahversorgung-, Beschéftigungs-, Kommunikations-, Integrations-
sowie Aufwertungsfunktion lokaler Okonomien, kénnen sich durch bestehende Defizite bei
der Unternehmensgriindung oftmals nicht oder nur schwer entfalten. Gerade in den von
ausgedlnnten wirtschaftlichen Strukturen und hohen Leerstandsraten gekennzeichneten
Gebieten, besteht ein erhdhter Bedarf an staatlicher Intervention im Rahmen von Subven-
tionen (vgl. Henn & Behling 2020:16f).

Potenziale, Kenntnisse und Fahigkeiten von Unternehmen, sollen nach Henn & Behling
(2020) in Form von ,weichen“ Wirtschaftsférderungen unterstiitzt und dadurch eigendyna-
mische Prozesse in Gang gesetzt werden.
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Typische MaBnahmen der Unterstitzung lauten wie folgt:

- Beratung von KMUs,
- Grindung bzw. Stabilisierung vorhandener Unternehmensnetzwerke,
- MentoringmaBnahmen,
- Aktivierung von Unternehmen als Wirtschaftspartner der Quartiersentwicklung,
- Imageférdernde MaBnahmen (Quartiersimage als Wirtschaftsstandort),
- Aktivitdten zur Reduzierung gewerblicher Leerstédnde im Quartier,
- Aktivitaten zur einer verbesserten Nahversorgung im Quartier
(vgl. Henn & Behling 2020:17).

Um den gréBtmaoglichen Effekt zu erzielen, sollte sich nach Henn & Behling (2020) die
Férderung lokaler Okonomien in die bereits vorhandenen Beschéftigungsstrategien und
stadtentwicklungspolitischen Initiativen einbetten und durch die ,Wirtschaftsférderung vor
Ort“ ein zentraler Baustein integrierter Stadtteilentwicklung werden (vgl. Henn & Behling
2020:19).

4.4.6. Wirkungsmatrix der Instrumente und MaBnahmen

Zusammenfassend ist zu erkennen, dass das Aufeinandertreffen unterschiedlicher Inte-
ressensgruppen, die Abhangigkeit planungsrechtlicher Bestimmungen sowie 6konomi-
scher Kréfte die Leerstandsthematik in der ErdgeschoB3zone als duBBerst komplex darstellt
(vgl. Zoller 2016:25).

Die in den vorherigen Kapiteln angefihrten Handlungsfelder stellen diesbezuglich eine
breite Palette an Instrumenten und MaBnahmen zur Aktivierung von gewerblichen Leer-
stédnden dar. Die nachfolgende Tabelle (vgl. Tabelle 35) soll die unterschiedliche Wirksam-
keit der erdrterten Instrumente und MaBnahmen in Bezug auf die im Zuge der Arbeit er-
mittelten Leerstandsgriinde und -ursachen verdeutlichen. Innerhalb dieses Beziehungs-
geflechts wird sichtbar, dass nicht alle Anséatze gleichermafBen zur Aktivierung von ge-
werblichen ErdgeschoBflachen beitragen kénnen, sondern je nach Leerstandsgrund und
-ursache einen Handlungsansatz darstellen und somit jeder Punkt eine oder mehrere Auf-
gaben dbernehmen kann (vgl. Zoller 2016:26).
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Leerstandsgriinde und
-ursachen
(Angebot & Nachfrage)

Steuerungsinstrumente
und MaBnahmen

Definitionsprobleme/Leerstandsbegriff

Quantifizierungsprobleme/Leerstand

Informationsdefizit von Eigentiimerinnen

Vielzahl an Anlaufstellen

Unklare Strukturen/mangelnde Vernetzung

Informeller Austausch zwischen Akteurlnnen

Angebotsorientierte Leerstandsstrategien

Intensitét (ruhender) Individualverkehr

ErdgeschoBgaragen

Image: Stadtquartiere & Offentlicher Raum

Unzureichende Objektqualitat

Konkurrenz

Finanzielle Ressourcen (Angebot)

Mietpreise & Mietvertragsgestaltung

Finanizielle Ressource (Nachfrage)
Fehlende Innovationsprozesse

Birokratische Hiirden

Spekulationen

Hoheitliche MaBnahmen und Festlegunge

(Ver- und Gebote)

n

Klassifizierung von Leerstand
- Leerflachenz&dhlung

Meldeverpflichtung
Uber Leerstand

Business Improvement Districts,
Immobilien- und Standortgemein-
schaften

Flexibilisierung der Stellplatzver-
pflichtung

- differenzierte Betrachtung des
Stellplatzbedarfs

- Befreiung von Stellplatzablése
durch Mobilitédtskonzepte,

- Stellplatzreduktion mittels Mobili-
tdtsmanagement, Zonenmodell)

- Verbot von Mini-Garagen im Erd-
geschof3

Rechtliche Verankerung
von Sanierungen

Mietpreisanpassung und
temporére Mietpreissenkung
- Staffelmiete

- Umsatzmiete

Imageverbesserung durch Erschei-
nungsbild und Wahrnehmung

- Beschrdnkung bzw. Regulierung
L,unechter” Leerstdnde

Reduzierung von Auflagen fur EG-
Nutzerlnnen

- Vereinfachung von Genehmi-
gungsverfahren

- Abschaffung der Stellplatzver-
pflichtung flir Geschéftslokale
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Finanzielle Instrumente zur Steuerung durch Férderung

Abstimmung der Férderung
von Pkw-Abstellplatzen

Finanzielle Anreize zur Sanierung

Reduzierung von Abgaben
und Auflagen fir EG-Nutzerlnnen

Optimierung der Foérderungs-
schiende flir EG-Betriebe

- Mikrokredite

- Existenzgriinder-Wettbewerbe

Steuerliche Instrumente

Sanktionierung von Langzeitleer-

stand

- Leerstandsabgabe

- Erhéhung von Instandhaltungs-
riicklagen

Erleichterung (kommerzieller) Nut-
zung im 6ffentlichen Raum

- One-Stop-Shop — Prinzip

- Uberarbeitung des Gebrauchsab-
gabengesetzes

Reduzierung von Abgaben
- Kommunalsteuer, Grundsteuer

Informelle
Instrumente und MaBnahmen

Leerstandskataster
- GIS-basierte Fldacheninformati-
onssysteme

Eigentimerinnenorientierte
Mobilisierungsansatze

Optimierung des
Schnittstellenmanagements
- One-Face-to-the-Customer-Prin-

zip

Aktive Gewerberaumboérse

Strategisches Leerstandsmanage-
ment in Stadtquartieren
- Standortkonzepte

Gratzelmanagerlnnen
in Stadtquartieren

Standortmarketing
auf Gratzelebene
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Konzepte flir Nutzungsmischungen
in Stadtquartieren

Clusterbildung in Stadtquartieren . .| . .

Alternative Mietkonzepte

- Gestattungsvereinbarung
- Gebrauchsleihvertrdge . . s | s | =
- Wéchterldden
-Open-Workspaces)

Tabelle 35: Wirkungsmatrix der Instrumente und MaBnahmen;
Quelle: eigene Darstellung

Aufgrund der wechselseitigen Abhangigkeit zwischen 6ffentlich und privat sollte bei Pla-
nungsprozessen darauf geachtet werden, dass beide Bereiche im Fokus stehen und
sich somit im Idealfall gegenseitig erganzen und verstarken. Ziel sollte eine optimale
Wechselwirkung sein, die sich zum einen auf die Qualitat und Vielfalt der &ffentlichen
Raume und zum anderen auf die Nutzbarkeit der ErdgeschoBe im Gebaude und deren
6konomische Tragfahigkeit selbst auswirkt (vgl. Zoller 2016:148).
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ZUSAMMENFASSUNG

Abbildung 57: Leerstehendes Geschéftslokal in Wien;
Quelle: Stadtschriften, Plass Volker 2014:31
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5. ZUSAMMENFASSUNG

In diesem Kapitel werden abschlieBend die wichtigsten Erkenntnisse dieser Arbeit unter
der BerUcksichtigung der genannten Forschungsfragen im einleitenden Kapitel zusam-
mengefihrt.

Der Nutzung der im ErdgeschoB3 befindlichen Geschaftsflachen im Zusammenhang mit
dem o6ffentlichen Raum steht, hinsichtlich seiner identitatsstiftenden, sozialen, ékonomi-
schen sowie versorgenden Funktion der Bevdlkerung, eine zentrale Bedeutung flr die
Stadt als Arbeits- und Wohnort zu. Vermehrte und Gber einen langeren Zeitraum leerste-
hende Geschéftslokale kdnnen Image- und Attraktivitatsverluste eines Stadtquartiers be-
deuten und unter anderem eine Nahversorgungsproblematik, Verlust der Aufenthaltsqua-
litat im 6ffentlichen Raum sowie die Abwanderung von Betrieben in die Peripherie mit sich
fahren.

Zunachst ist festzuhalten, dass in Wien eine quantitative Erfassung leerstehender Ge-
schéftsflachen aufgrund fehlender Datengrundlagen der Stadt Wien sowie unterschiedli-
cher zeit-, objekt und marktbezogener Definitionen des Leerstandsbegriffs als schwierig
erweist. Aktuell werden leerstehende Geschéaftslokale in einer Datenbank seitens der Wirt-
schafskammer Wien von rund 460 leeren Lokalen, durch die zur Vermietung angebotenen
Flachen seitens der Eigentimerlnnen, erfasst. Neben der Erfassung seitens Vertreterin-
nen der Gebietsbetreuung im Rahmen von Eigenbeobachtungen und —erfahrungen, hat
eine Studie hinsichtlich Nutzungsperspektiven in der Wiener ErdgeschoBzone ergeben,
dass der Leerstand, die Subnutzungen ehemaliger Geschéaftsflachen als Lagerflachen in-
begriffen, bei etwa 5.000 Objekten liegt.

In Hinblick auf die Nutzung vorhandener Gewerbeimmobilien, ist die Betrachtung des An-
gebots sowie der Nachfrage, mitunter die Einbeziehung verschiedener Besonderheiten
von Immobilien wie Immobilitat, Heterogenitat, Dauer des Entwicklungsprozesses, Inves-
titionsvolumen, Transaktionskosten, Lange der Lebenszyklen, begrenzte Substituierbar-
keit sowie die daraus resultierenden spezifischen Charakteristika des Immobilienmarktes
wie die geringe Markttransparenz, Abhangigkeit von Entwicklungen der Volkswirtschaft,
geringe Anpassungselastizitdt an Marktverédnderungen, sowie die durch endogene und
exogene Einflussfaktoren bestimmte Zyklizitat, als klassische Einflussgré3en bedeutend.

In Anbetracht der zahireichen Marktteilnehmerinnen und der vom Untersuchungszweck
abhangigen unterschiedlichen Zuordenbarkeit am Immobilienmarkt, beschrankt sich die
vorliegende Arbeit angebotsseitig auf private, im Grundbuch als natlrliche Personen ein-
getragene, Eigentimerinnen bzw. Vermieterlnnen und nachfrageseitig auf Mieterlnnen
bzw. Nutzerlnnen von Gewerbeimmobilien in Form von Einzelhandelsnutzungen und
Dienstleistungen.

Private Eigentimerlinnen nehmen hinsichtlich der zur Verflgungstellung der im Privatei-
gentum stehenden Gewerbeimmobilien eine wesentliche Rolle zur Aktivierung von Leer-
stdnden ein. Demnach gewinnt die Auseinandersetzung mit den spezifischen Interessens-
lagen bei Planungsprozessen, welche sich im Rahmen kooperativer Prozesse in der For-
schungslandschaft zunehmend niederschlagen, immer mehr an Bedeutung zu. Aus der
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vorliegenden Literatur stellt sich heraus, dass sich die Gruppe der privaten Immobilienei-
gentimerlnnen in Hinblick auf die Investitionsbereitschaft in ihre Immobilien sowie der
Haltung gegeniber stadtischen Planungsprozessen als eher heterogen darstellt. Wahrend
die einen durch finanzielle Anreize und stadtische Kooperationsprozesse zu Sanierungs-
maBnahmen und dadurch in die Quartiersentwicklung integriert werden kénnen, fehlt es
andererseits an Kooperations- bzw. Investitionsbereitschaft. Festzuhalten ist, dass auch
hier kaum Daten Uber die Eigentumsverhéltnisse von Gewerbeimmobilien in Wien vorhan-
den sind, weshalb im Rahmen der Arbeit eine vertiefende empirische Untersuchung der
Angebotsstruktur nicht méglich war.

Die Nutzung der im ErdgeschoB befindlichen Geschéftsflachen ist letztendlich von den
nachfragenden Akteurlnnen und ihren standortbestimmenden weichen und harten Fakto-
ren abhangig. Durch den Wandel im Konsum- und Mobilitédtsverhalten, veranderte Hierar-
chien der Geschéftszentren sowie neue Organisationsformen von Betrieben, hat sich
Wiens raumliches Muster der historisch gewachsenen Geschaftsstruktur, gepragt durch
eine flachendeckende Versorgung mit Gitern des taglichen und langerfristigen Bedarfs,
in den letzten Jahren verandert und ist vor allem in den Nebenlagen immer mehr durch
Leerstande im Erdgeschof3 gezeichnet. Da in der Untersuchung deutlich wird, dass Klein-
und Kleinstunternehmen im Erdgeschof3 eine grundlegende Nahversorgungs- und Be-
schaftigungsfunktion Gbernehmen, sowie durch ihre Kommunikations- und Aufwertungs-
funktion zur Attraktivitat und Identitat eines Stadtquartiers beitragen, kann die Aktivierung
dieser einen wesentlichen Beitrag zur Entwicklung der Erdgescho3zone leisten.

Ein Ziel dieser Arbeit war es, die Grinde fur gewerbliche Leerstdnde auf der Angebots-
sowie Nachfrageseite zu untersuchen. Da Angebot und Nachfrage aufgrund verschiede-
ner Einflussfaktoren auf den Leerstand in einem Wirkungsgeflige stehen, ist eine klare
Trennung der angebots- und nachfrageseitigen Leerstandsgriinde nur bedingt méglich,
weshalb die Annaherung an mdgliche Ursachen zusammen betrachtet wird. Ersichtlich ist,
dass durch Umstrukturierungsprozesse im gewerblichen Bereich, Einkaufs- und Fach-
marktzentren am Stadtrand, ein stagnierendes Kaufkraftvolumen sowie ein Wandel im
Konsumverhalten, mitunter der starke Zuwachs des Onlinehandels, einen Funktionswan-
del der ErdgeschoBzone bewirkt hat. Auch die steigenden Mietpreise, bedingt durch un-
realistische Mietpreisvorstellungen der Eigentimerlnnen, kdnnen einer potenziellen Nut-
zung der ErdgeschoBraumlichkeiten entgegenwirken. Weiters werden durch ein gezieltes
Leerstehenlassen in Hinblick auf die Erwirtschaftung eines méglichen héheren Verkaufs-
gewinns gegenuber der Vermietung einer Immobilie, spekulative Leerstdénde begtinstigt.
Bedingt durch die Standortanforderungen von Betrieben, spielt das rdumliche Umfeld,
sprich der éffentliche Raum, das Erscheinungsbild sowie baulicher Zustand einer Gewer-
beimmobilie eine wesentliche Rolle bei der Ansiedelung von Unternehmen - sind diese
Standortfaktoren nicht gegeben, ist eine Abwanderung der Betriebe in andere attraktivere
Standorte die Folge. Hinsichtlich der Qualitat des 6ffentlichen Raums hat die Gestaltung
des ruhenden Individualverkehrs, einen erheblichen Einfluss auf die Attraktivitit eines
Standortes. Trotz des sinkenden Pkw-Anteils bei der Verkehrsmittelwahl und einer erwei-
terten Parkraumbewirtschaftung werden Wiens StraBen dennoch von parkenden Autos
dominiert. Verbunden mit planungs- und baurechtlichen Vorgaben in Form von Stellplatz-
verpflichtungen im Zuge von Neu- und Zubauten, wird den gesetzlichen vorgeschriebenen
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Stellplatzen mittels ErdgeschoB3garagen in ehemaligen Geschéftslokalen nachgekommen.
Diese kdnnen unter anderem das Erscheinungsbild eines ganzen StraBenzugs beein-
trachtigen, zu einer verminderten Aufenthalts- und Standortqualitat fihren, sowie auch
spekulative Leerstande auslésen. Dartber hinaus hemmen weitere gesetzliche Rahmen-
bedingungen, mitunter das Bewilligungswesen flr die gewerbliche Nutzung von Objekten,
die Entwicklung der ErdgeschofBzone. In Bezug auf die finanziellen Voraussetzungen far
Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten auf Seiten des Angebots sowie Nachfrage,
stellt die Leistbarkeit einen relevanten Faktor in der Leerstandsnutzung dar.

Betreffend die Frage zum aktuellen Umgang mit leerstehenden Gewerbeflachen in Wiens
Erdgeschof3zonen stellt sich heraus, dass seitens der planenden Akteurlnnen bereits eine
Vielzahl an formellen und informellen Steuerungsinstrumenten und MaBnahmen auf un-
terschiedlichen Ebenen existiert. Neben Instrumenten, im Sinne von Empfehlungen der
Osterreichischen Raumordnungskonferenz (OROK), Zielen des Stadtentwicklungsplans
und diversen Fachkonzepten im Bereich Verkehrs- und Zentrenentwicklung, werden dar-
tber hinaus nicht formalisierte MaBnahmen zur Erreichung der Ziele im Rahmen von Ver-
netzungs- und Kooperationsprozessen sowie Information und Kommunikation zur Aktivie-
rung von Leerstanden eingesetzt. Im Bereich der formellen Instrumente zum Umgang mit
Leerstanden im ErdgeschoB gibt es in Osterreich keine grundsatzliche Verpflichtung. Ver-
gleichsweise zu den zahlreichen strategischen Ansatzen kénnen betreffend die Attrakti-
vierung und Nutzung der Erdgescho3zonen lediglich Annaherungen aus den unterschied-
lichen Rechtsmaterien, wie dem Bau- und Planungsrecht, Mietrecht, Gewerberecht, Ver-
kehrsrecht etc., entnommen werden. Dariber hinaus stellen fiskalische Férderinstrumente
in Form von Stadtebauférderungen und Wirtschaftsférderungen teilweise einen Anreiz fir
die Nutzbarkeit bzw. Nutzung von ErdgeschofB3lokalen dar.

Welchen Beitrag neue Instrumente zur Aktivierung von gewerblichen Leerstanden leisten
kénnen, wird durch das Heranziehen unterschiedlicher internationaler Zugange im Um-
gang mit dem Thema Leerstand in vier Handlungsfeldern diskutiert. Zusammenfassend
lasst sich aus der Untersuchung ableiten, dass die Entwicklung bzw. Aktivierung der Erd-
geschoflizonen Uber eine Vielzahl an ,rechtlichen Hebeln® unterstitzt werden kann. Im All-
gemeinen kommt der Schaffung von gesetzlichen Rahmenbedingungen, hinsichtlich der
Informationsliicke Uber Leerstande, die Schaffung einer Transparenz, zur Forcierung ei-
nes optimalen Einsatzes aktivierender SteuerungsmaBnahmen in kinftigen Stadtplanung-
und Stadtentwicklungsprozessen, eine wesentliche Bedeutung zu. Gesetzlich formali-
sierte Konzepte, auf Basis von Eigeninitiative sowie Selbstfinanzierung, stellen einen po-
tenziellen Ansatz fUr eine kooperative Quartiersentwicklung und Starkung der lokalen
Identitat dar. Hinsichtlich der Beschaffenheit der ErdgeschoBzone kommt den rechtlichen
Bestimmungen der Wiener Bauordnung eine mafgebende steuernde Wirkung zu. Weiters
erscheint der Einsatz verschiedener Férderungsmdglichkeiten und -modellen sowie abga-
berechtliche Anreize fir Investitionen in den Bestand eine aktivierende Wirkung auf der
Angebots- sowie Nachfrageseite darzustellen. Erganzende Steuerungsinstrumente und
MaBnahmen auf informeller Basis bieten die Mdglichkeit Potenziale zu erfassen, anbie-
tende und nachfragende Akteurlnnen im Rahmen von Kooperations- und Kommunikati-
onsprozessen aktiv in die Entwicklung zu integrieren und innerstadtische Quartiere nach-
haltig aufzuwerten.
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Angesichts der komplexen Wirkungsbeziehungen zwischen Angebot und Nachfrage be-
steht hinsichtlich den einzelnen identifizierten Steuerungsinstrumenten und MaBnahmen
und deren Wirksamkeit weiterer Forschungsbedarf. Deutlich wird allerdings, dass im Akti-
vierungsprozess der ErdgeschoBzone auf beiden Seiten (Angebot und Nachfrage) spezi-
fische Zugéange durch rechtliche-, bauliche- und finanzielle Rahmenbedingungen im Akti-
vierungsprozess der Erdgeschof3zone benétigt werden.
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vergleiche
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Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierung

zum Beispiel
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