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Abstract

Within this thesis the author aims at developing a new approach towards reactivating (hitherto) unused spatial resources
in Vienna‘s ground floor zones. This search for a new path of development is based on existing vacant business premises in
Vienna’s ground floor zone and, related to that, an apparent lack of approaches for tackling this issue in order to facilitate
strategic use of these resources in the future.

A complex set of legal, physical-material and economic frameworks as well as the sheer multitude of diverse, sometimes
conflicting interests lead to perplexity on how to, firstly, grasp, and secondly, resolve this complexity. Therefore, not only
clarification of relevant terms but also detailed contemplation of influential developments on superordinate level are of crucial
importance. The findings of an empirical analysis of vacancies in Vienna are deployed for projecting the discourse on a concrete
spatial scale and lead over to the introduction of a new approach for dealing with vacancies in Vienna‘s ground floor zones,
titled ConnAct. This approach is fundamentally based on the concept of ,Stddtische Kreativitdt' as well as on the planning
approach of ,Perspektivischer Inkrementalismus’, through which it is clearly distinguished from traditional planning approaches
of managing vacancies. ConnAct aims at creating a creative working environment beyond established administrative structures
and traditional fields of action in order to positively influence the development of new ways of problem solving. For reaching
that goal it is not only necessary to take over responsibility for Vienna‘s ground floor zones, to facilitate communication and
to strategically support innovative processes but also to organize and distribute tasks systematically. All this asks for a clear
commitment: Ground floor zones require concrete (political) attention in order to understand them as opportunities for
Vienna’s urban development.



Kurzbeschreibung

Im Rahmen dieser Arbeit steht die Entwicklung eines neuen Losungsansatzes zur [Re-]Aktivierung ungenutzter Raumressourcen
in den Wiener Erdgeschofsizonen im Vordergrund. Zurlckzufihren ist die Suche nach neuen Entwicklungspfaden fiir Wien
auf zahlreiche leerstehende Geschaftslokale, dadurch resultierende Herausforderungen und auf bestehende Strategien und
Programme, die in ihrer derzeitigen, isolierten Form nur begrenzt wirksam sind.

Bedingt durch komplexe rechtliche, bauliche oder auch 6konomische Rahmenbedingungen sowie vielfiltige, mitunter
konfliktreiche Interessenslagen entsteht Ratlosigkeit, wie diese Komplexitat greifbar gemacht und anschliefend aufgel6st
werden kann. Aus diesem Grund widmet sich diese Arbeit sowohl der Klarung bedeutsamer Begriffe als auch der detaillierten
Betrachtung relevanter, Ubergeordneter Entwicklungen. Dargestellte Ergebnisse einer empirischen Untersuchung zum
Leerstandsaufkommen in Wien dienen hingegen dazu, den Diskurs auf eine konkrete rdaumliche Ebene zu projizieren
und bilden den Ubergang zur anschlieRend dargestellten, neuen Herangehensweise ConnAct. Dieser Ldsungsansatz
orientiert sich grundlegend sowohl am Konzept ,Stddtische Kreativitét’ als auch an dem Planungsansatz ,Perspektivischer
Inkrementalismus’ und grenzt sich dadurch bewusst von klassischem Leerstandsmanagement ab. ConnAct zielt darauf ab,
abseits gewohnter Verwaltungs- und Handlungsstrukturen, ein kreatives Arbeitsumfeld zu schaffen und damit die Entwicklung
neuer Losungspfade positiv zu beeinflussen. Um dies erreichen zu kénnen, gilt es zukilinftig nicht nur Verantwortung fir die
Wiener ErdgeschoRRzonen zu ibernehmen, Kommunikation zu ermoglichen und Innovationsprozesse strategisch zu fordern,
sondern auch die Aufgabenfelder gezielt zu verteilen. Dem zugrunde liegen muss jedoch ein klares Bekenntnis: Den Wiener
ErdgeschofRzonen muss kiinftig gezielt (politische) Aufmerksamkeit geschenkt werden um dieses Aufgabenfeld als Chance fir
die Wiener Stadtentwicklung begreifen zu kénnen.
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Vorwort

Das ErdgeschoR, in Wien auch liebevoll Parterre oder GeschoR zu ebener Erde genannt. Fast jede/r fahrt, geht, eilt, lduft oder
schlendert taglich daran vorbei. Viele verbringen einen Grofteil ihrer Zeit arbeitsbedingt in einem der zu ebener Erde liegenden
Raumlichkeiten. Wiederum andere nennen das Erdgeschofl ihr Zuhause. Ergdnzende Wohnnutzungen wie Millrdume,
Fahrradabstellrdume, Waschraume oder Einlagerungsrdume erobern immer 6fters dieses GeschoR und auch der motorisierte
Individualverkehr greift sich das Recht heraus, im Inneren der Gebdude zu ruhen. Die Vielzahl dieser unterschiedlichen
Gebrauche verdeutlicht die Breite an Nutzungsmoglichkeiten des Parterres. Dem gegenliber steht eine vielleicht sogar noch
groBere Anzahl an potenziellen Nutzerlnnen welche trotz vieler leerstehender ErdgeschofRrdume bisher noch nicht in den
Genuss gekommen sind, einen der zahlreichen ErdgeschofRrdume nutzen zu kénnen.

Doch warum kann diesen Herausforderungen nur schwer begegnet werden? Ein Rundumblick zeigt, dass die ErdgeschoRzonen
nicht nur aus den ErdgeschoRraumen und Flachen im Inneren bestehen, sondern erst durch den umschlieRenden, 6ffentlichen
Raum zu einem Gesamtkonzept vereint werden. Die daraus resultierende Individualitat jedes einzelnen Stiicks ErdgeschoRzone
fihrt zu einer enormen Vielfalt, welche wiederum nach vielseitigen strategischen Handlungsansdtzen verlangt. Trotz
vorhandener und implementierter Strategien und Programme in Wien, scheinen die Wiener Erdgeschof’zonen noch immer
von bisher verkannten bzw. nicht wahrgenommenen Potenzialen zu strotzen. Um diese zukilnftig benennen und damit neue
Handlungsspielraume erdffnen zu kénnen, bedarf es anscheinend aulRergewohnlicher, von alltdglichen Routinen losgeldster,
Situationen - einem Ausnahmezustand!
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Abbildung 1: Geschéftslokale zu vermieten!
Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2011) und Darstellung
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1 Einfliihrung




1.1 Einfiihrung und Zielsetzung der

Arbeit

1.1.1 Thematische Einfithrung und Fragestellungen

Ungenutzte bzw. scheinbar ungenutzte ErdgeschoRlokale
im  Wiener Stadtraum, deren Unterscheidung anhand
des Erscheinungsbildes vielfach nicht mdglich ist, treten
zunehmend als Symbol versiegender Potenziale in den
Diese  materialisierten sich

Vordergrund. Zeugnisse

wandelnder struktureller 6konomischer, politischer und
sozialer Rahmenbedingungen und gednderten Angebots-
und Nachfrageverhaltens stellen den Ausgangspunkt der
vorliegenden Arbeit dar. Ausgehend von dieser Beobachtung
dréngen sich folgende Fragen auf: Warum kommt es zu
Leerstand? Worauf ldsst sich die unterschiedliche Auspragung
und rdaumliche Konzentration ungenutzter ErdgeschoRlokale
zurickzufiihren? Besonderer Stellwert wird auch der Frage
beigemessen, warum Leerstand trotz diverser Versuche diesen
zu reduzieren, noch immer derart prasent im Stadtraum ist
und wie zukiinftig dieser Herausforderung begegnet werden
kann. Diese Phdanomene begriindeten diese Arbeit - nicht
nur professionell, sondern auch im alltdglichen Erfahren von
Stadt. Deshalb wird im Rahmen dieser Arbeit systematisch
folgender Fragestellung inklusive dazugehoriger Unterfragen
nachgegangen:

Warum sind die Wiener ErdgeschofRzonen scheinbar
stark durch Leerstand gepragt und wie kann dieser
Herausforderung aus Sicht der Stadtplanung begegnet
werden?

Worauf ist Leerstand zuriickzufiihren?

Wo liegen die Stdrken und Schwdchen aktueller Strategien
und Programme im Umgang mit Leerstand?

Wie kann ein neuer Handlungsansatz aussehen und welche
Anforderungen muss dieser erfiillen?

Aufbauend auf diesen Forschungsfragen wird folgende
Hypothese formuliert:

Leerstehende Erdgeschoflokale sind nicht nur Zeichen

wirtschaftlicher ~ Wandlungsprozesse und  verdnderter

Nutzungsanspriiche, sondern auch Ausdruck fehlender,
adaquater

zuganglichem Wissen um mit komplexen Herausforderungen

Losungsansatze. Es fehlt an geblindeltem,

umgehen zu kdnnen.



1.1.2 Ziele und Grenzen der Arbeit

In dieser Arbeit steht, aufbauend auf Begriffsdefinitionen,
der Analyse von Grinden fir Leerstand sowie bereits
implementierter  Strategien und der Untersuchung
bestehender Spannungsfelder, die Entwicklung eines neuen
Arbeitsprinzips im Vordergrund, durch dessen Anwendung
zukiinftigeine integrierte Herangehensweise an leerstehende
Erdgeschoflokale angeregt werden soll. Das Ausbrechen aus
festgefahrenen Denk- und Handlungsmustern zahlt zu den
wesentlichsten Grundziigen der neuen Herangehensweise
ConnAct und soll durch Einsatz des Konzepts ,Stddtische
Kreativitdt’ sowie des Planungsansatzes ,Perspektivischer
Inkrementalismus’ ermoglicht werden. Da Planung im
Schnittfeld vieler unterschiedlicher Materien angesiedelt
ist, muss sie zuklinftig dazu beitragen, derzeit fehlende
Kommunikations- und Vernetzungsbestrebungen gezielt
zu fordern, da erst dadurch bestehende, teilweise sektoral
isolierte Arbeits- und Betrachtungsweisen optimiert werden
kdnnen. Wesentliche Aufgabe von Planung wird es zudem
sein die Politik (verstanden als Stadtregierung/-verwaltung)
von der Notwendigkeit zu Uberzeugen, Mut zu Innovation
dadurch das Ziel

Erdgeschofilokale zu [re-]aktivieren, erreicht werden kann.

aufzubringen, da nur ungenutzte

In dieser Arbeit wird der Fokus gezielt auf leerstehende

Geschéftslokale in Bestandsgebieten Wiens gelegt und

demzufolge der Diskurs zum ErdgeschoB im Neubau
ausgeklammert. Zudem stehen Flachen fir gewerbliche
Nutzungen im Vordergrund, weshalb die Thematik Wohnen
im Erdgeschof3 nicht ndher beleuchtet wird. In dieser Arbeit
werden gewerbliche aber auch nicht-gewinn-orientierte
Nutzungsformen im  ErdgeschoB als  Knotenpunkte
alltaglichen Austausches und Interaktion verstanden, die im
stadtischen - vor allem lokalen - Kontext von elementarer

soziodkonomischer und soziokultureller Bedeutung sind.

1.1.3 Begriffliche Festlegungen

Der Ausdruck ungenutzte Raumressourcen wird bewusst,
so oft als moglich, anstelle des negativ behafteten Begriffs
Leerstand benutzt. Dies soll gezielt zur Umdeutung
dienen und auf die Potenziale fiir Stadt(raum)entwicklung
hinweisen. Zudem werden die Begriffe Erdgeschofilokale
und Geschdftslokal gleichbedeutend mit

Erdgeschofiflichen verwendet.

ungenutzten

Der Begriff Alltagswelt bezeichnet eine ,,Welt wie sie fiir den
Alltag typisch ist* (Duden, 2012a: online; Stichwort Alltag).
Im wissenschaftlichen Diskurs zur Stadtforschung wird in den
letzten Jahrzehnten zunehmend der Bedeutung alltaglicher
(vgl.
etwa Selle, 2011: online). Aufgrund im taglichen Leben

Praktiken far Raumproduktion Rechnung getragen

stattfindender Routinen und Handlungen verfiigen Menschen



Uber vielfaltige Erfahrungen und ein Wissensspektrum,
welches es unter anderem auch fiir Belangen der Stadtplanung
und -erneuerung zu nutzen gilt. Da grundsatzlich keine
Lebenswelt der eines anderen Menschen gleichen kann, wird
in dieser Arbeit ausschlielRlich von Alltagswelten gesprochen.

1.2 Methodik

Zur Beantwortung gestellter Fragen und zur Bestdtigung
bzw. Widerlegung der formulierten Hypothese wurden
Neben
mediale

unterschiedliche methodische Zugange gewahlt.

einer Literaturrecherche, wurde auch die
Berichterstattung zum Diskurs anhand von Zeitungsberichten
Tatsache, dass Daten zu

untersucht. Aufgrund der

Aufkommen, raumlichen Konzentrationsprozessen und
Auspragung von Leerstand nicht verfligbar sind, wurde eine
empirische Untersuchung zum Leerstandsaufkommen in
Wien durchgefiihrt und abschliefend ein Stimmungsbild zur
Klarung einzelner Begriffe, durch Befragung von Akteurlnnen

der Alltagswelten, erstellt.

Die hier angefiihrten Methoden werden anschliefend noch
detaillierter erldutert, wobei auf die Methode Literaturrecherche,
die den aktuellen Stand der Forschung reflektiert, nicht noch
einmal explizit eingegangen wird.

1.2.1 Populdrdiskus: Mediale Berichterstattung

Auf Grundlage online verfligbarer Zeitungsartikel der
beiden Osterreichischen Tageszeitungen Die Presse und Der
Standard wurde eine Analyse der medialen Berichterstattung
durchgefihrt.

Da beide Moglichkeit
Stichwortsuche bieten, wurde der Suchzeitraum maximal
ausgedehnt! (01.01.2002 - 30.06.2012) und nach relevanten
Zeitungsartikeln anhand folgender Stichworter
Leerstand Erdgeschof3, Erdgeschofszone, leere Geschdfte Wien
und Erdgeschofs sterben.

Insgesamt wurden 35 Artikel der Tageszeitung Die Presse und
13 Artikel der Tageszeitung Der Standard in diesem Kontext als

bedeutsam erachtet und ausgewdhlt. Wahrend ein derartiges

Online-Plattformen  die einer

gesucht:

Ungleichgewicht hinsichtlich der Anzahl von Zeitungsartikeln
im Vorfeld nicht vorhersehbar war, wurde das von Jahr zu
Jahr steigende mediale Interesse an dieser Thematik bereits
vermutet. Ab dem Jahr 2009 nahm die Berichterstattung in
Tageszeitungen deutlich zu und blieb 2010 und 2011 auch
erhalten. Da der Suchzeitraum nur die erste Jahreshilfte
2012 enthalt, kann noch keine konkrete Aussage zur Anzahl
tatsachlich erscheinender Zeitungsartikel gemacht werden. Es

1 Da auf der Online-Plattform der Tageszeitung Der Standard der
Suchzeitraum riickwirkend bis maximal 01.01.2002 ausgedehnt
werden kann, wurde dieser auch fir die Suche nach Zeitungsartikel
auf der Online-Plattform Die Presse Ubernommen, um eine
Vergleichbarkeit gewahrleisten zu kénnen.



wird jedoch vermutet, dass das mediale Interesse nicht nur
bis Ende 2012, sondern weit dariber hinaus anhalten wird.
Auf die Einbeziehung anderer Tageszeitungen wurde bewusst
verzichtet, da nur ein Uberblick medialer Berichterstattung
im Vordergrund stand.

Nach Auswahl von 48 relevanten Zeitungsartikeln (siehe
Abbildung 3) wurden die Inhalte anschlieRend nach folgenden
thematischen Schwerpunkten gegliedert:

e  Die Wiener ErdgeschoRzonen | Griinderzeit (siehe Kapitel 2)
e  Greiller vs. Konzerne (siehe Kapitel 3.1)

e Ausdifferenzierung von Lagewerten (siehe Kapitel 3.2)

e Wandel der Mobilitat (siehe Kapitel 3.3)

e  Kleingaragen in Wiener ErdgescholSzonen (siehe Kapitel 3.4)
e Ungenutzte ErdgeschoRlokale (siehe Kapitel 4)

Zu Beginn der einzelnen Kapiteln wird ein Uberblick tUber die
Tagesmedienberichte gegeben und

nach positiver und

4 nach negativer Berichterstattung unterschieden.

Die in den jeweiligen Klammern angegebenen Zahlen
verweisen auf die Quellenangabe (siehe hierzu Kapitel 6.3).

2002

Raunzen ist passé (1)
2003

Wenn's einfach passiert (2) 2

Geschafte: Niemand will in Seitenstraflen (3)

2004
Lokale: Alle wollen in die Innenstadt (4) 2
Elemente: Zu ebener Erd’- im Plattenbau (5)

2005
Alternativen: Wenn Betriebe den Kiinstlern folgen (6)
GreiBler werden zu Garagen (7) 4

Top-Lage: Mieten als Geschafts-Killer (8)

Design Idee: Damit der Stiefel steht (9)

2006
,,Die StrafSe stirbt vor sich hin“ (10) 3

Mietpreise: Ebenerdig, gut und teuer (11)
Das ErdgeschoR stirbt (12)

Abbildung 2: Zeichen fiir positive und negative mediale Berichterstattung
Quelle: eigene Darstellung

Abbildung 3: Zeitungsartikel 2002 - 2012
Quelle: Die Presse (2011 & 2012: online) und Der Standard (2011 & 2012: online)



2007 2010

Die toten Augen der Stadt (13) Jank: ,,Citymaut unékologisch?*, Geld fiir leere Geschifte (30)

»Auch Leerstand soll gefordert werden” (14) 3 Raumplanung: Zwischen Kalkulation und Abenteuer (31)
Die letzten Helden im Kampf gegen die Konzerne (15) Will's Wien wissen? (32)

»Mieterschutz schadet dem Land« (33 8
2008 Wettblro im Thai-Salon (34)

)
Parken: Ein Platzchen fiir den Porsche (16) Im ErdgeschoR wohnen die Autos (35)
Der langsame Tod der ErdgeschoRzone (17) 4 Bekenne StrafRe! Podrzi ulicu! Sokagini Tanit! (36)
Wien will EinkaufsstraBen starker beleben (18) Mariahilfer Strale als Sorgenkind (37)
Wien, die Stadt der verwaisten Auslagen (19) 2011

Passantenzahlung in Wien (38) ’

2009 Wie Wien EinkaufsstraBen wachkusst (39)

Wiener GreiBler: Die Nachricht vom Tod war verfriiht (20) Sonntags6ffnung: "Wen stért es, dass ich arbeite?" (40)

L s i A el () Offentlicher Raum: Die StraRe als urbane Spielwiese (41)

Einkaufen: Angriff der Ramschhéandler (42)

ey iosl Eiiem: Iene Cesaimiis (2] Revitalisierung: Von Schmuddelecke zum Glanzstick (43)

Leere Geschifte flr Kindergruppen (22)

Verwahrloste Geschéfte (24)

Eine klasse Strafe (25)

Lebendige Stadt, gute Stadt (26) 2012 (bis 30.06.2012)

Wiener Innenstadt: Immer mehr Geschifte stehen leer (27) [l Gastronomische Aufwertung fir den Stadtrand (45)

Eine Wiener Greillerin klagt: Das beste Geschéft ist ihr verboten (46)

Das Gratzl wird zur Hotellobby (44)

Wiener Innenstadt: GroRere, aber weniger Geschafte (28)

Innere Stadt: Es gibt sie, die stillen Gassen der City (29) Wohnsitz im Geschéftslokal (47) 4

Gescheit betoniert (48)




1.2.2 Empirische Analyse ungenutzter
Raumressourcen

Aufgrund fehlender Zahlen zum Leerstandsaufkommen in
Wien, wurde eine empirische Untersuchung anhand der vom
ServiceCenter Geschéftslokale? zur Vermietung bzw. Kauf
angebotenen leerstehenden ErdgeschoRlokale durchgefiihrt.
Diese Gewerberaumbdrse wurde ausgewahlt, da aufgrund
vorgegebener Kategorien eine Vergleichbarkeit gegeben ist.
Folgende Kategorien werden angeboten:

. Miete oder Kauf

. Bezirk

. StraRe und Hausnummer

. Zusatzadresse

. EinkaufsstraRe

GrolRe

. Auslage

. Lokalzustand

. Bisherige Nutzung

10. Widmung

11. Standortbeschreibung

12. Offentliche Verkehrsmittel

13. Branchen Gruppen

14. Preis (Netto-, Bruttopreis, Betriebskosten, Kaufpreis)
15. Anmerkungen

16. Anbieter (Makler, Hausverwaltung)

NV A WN R

2 Das ServiceCenter Geschéftslokale gehort der Wirtschaftskammer
Wien an. Zu finden, online URL: www.freielokale.at

Zu Beginn der Analyse, am 15.07.2011 wurden alle in der

Gewerberaumbérse des ServiceCenters Geschéftslokale

angebotenen ungenutzten Raumressourcen in einer
Datenbank erfasst, wobei nicht im ErdgeschoRR liegende
Immobilien ausgeschlossen wurden.

Daran anschlieBend erfolgte eine quartalsweise® Kontrolle,
welche der zu Beginn angebotenen Lokale noch verfiighar
waren und welche bereits vermittelt werden konnten, um
eine Aussage zur Vermittlungsdynamik treffen zu kénnen.
Abschliefend erfolgte die Untersuchung beziglich der
Auspragungsmerkmale leerstehender Erdgeschofilokale als
auch die raumliche Verortung ungenutzter Geschaftslokale in
Wien.

Ziel dieser empirischen Untersuchung war es nicht ein reales
Abbild lber das Leerstandsaufkommen in Wien zu genieren,

sondern vielmehr ein Gespilr fir Vermittlungsdynamik,

Auspragungsmerkmale und rdumliche Verteilung im
Stadtgebiet zu bekommen.
3 Die Kontrollen erfolgten am 15.10.2011, 15.01.2012, 15.04.2012

und 15.07.2012.



1.2.3 Stimmungsbild: Von der Assoziation zur
Vielfalt der Wahrnehmungen

Wahrend der Bearbeitung dieser Arbeit zeigte sich, dass die
drei Begriffe Erdgeschofs, ErdgeschofSzone und Leerstand
sehr haufig verwendet werden. Um zu kldren, ob die
Bedeutung dieser Begrifflichkeiten auch fir Akteurlnnen
der Alltagswelten derart selbstverstandlich ist, wurden die
in Abbildung 4 ersichtlichen Kartchen mit der Frage, welche
Assoziationen durch diese Begriffe hervorgerufen werden
erstellt und verteilt. Es wurde darauf geachtet, Personen
verschiedenster Altersgruppen und beruflicher Orientierung
zu befragen, um ein moglichst weit gefasstes Stimmungsbild
erstellen zu kénnen, wobei aufgrund der geringen Anzahl
befragter Menschen nicht von einem reprdsentativen
Ergebnis gesprochen werden kann.

Die Begrifflichkeiten wurden jeweils in der dargestellten
Reihenfolge abgefragt, da dadurch vermieden werden sollte,
dass der Begriff Leerstand automatisch mit den beiden
anderen Begriffen in Zusammenhang gebracht wird. Angemerkt
wurde zudem, dass spontane Antworten gewlinscht und diese
weder falsch noch richtig sein kdnnen.

Insgesamt wurden 53 x 3 Stimmungskdrtchen ausgefillt
und die Antworten in eine Datenbank aufgenommen. Die
durch diese Methode gewonnenen Antworten werden in
den Kapiteln 2.1.2, 2.2.2 und 4.1.3 dargestellt und dienen

einerseits als wertvolle Ergdnzung zu den jeweiligen

Begriffsdefinitionen, andererseits bildet diese Erhebung
neben subjektiven Wahrnehmungen auch Notwendigkeiten
ab, die die Befragten im Umgang mit dem Erdgeschof3 bzw.

damit verbundenem Leerstand als wesentlich einordnen.

Was assoziieren Sie mit dem Begriff ,,LEERSTAND“?

Was assoziieren Sie mit dem Begriff ,ERDGESCHOSSZONE“?

Was assoziieren Sie mit dem Begriff ,ERDGESCHOSS“?

Abbildung 4: Stimmungskartchen
Quelle: Eigene Darstellung



1.3 Aufbau der Arbeit

Zu Beginn der Arbeit, in Kapitel 2 werden die Grundziige
Die beiden

Begriffe Erdgeschofs und ErdgeschofSzone werden zuerst aus

der Wiener ErdgeschofRzonen beleuchtet.
fachlicher Sicht geklart und anschlieBend mit den Ergebnissen
der Stimmungsbilder kontrastiert und bilden damit eine
wichtige Grundlage dieser Arbeit. Ein kurzer Einwurf zur
rechtlichen Lage der Wiener ErdgeschoRzonen und eine
daran anschlieRende Diskussion zu den Nutzungspotenzialen
griinderzeitlicher ErdgeschoRflichen bilden den Ubergang zu
den in Kapitel 3 beleuchteten Spannungsfeldern. Von groRem
Interesse sind hierbei jene Ubergeordneten Entwicklungen,
welche direkten oder indirekten Einfluss auf die Wiener
ErdgeschofRzonen ausiiben. Hierzu zahlen beispielsweise die
laufende Ansiedlung groRer Konzerne und der Niedergang
nicht konkurrenzfahiger kleiner Unternehmen oder auch
negative Auswirkungen auf einzelne Stadtquartiere durch
die zunehmende Ausdifferenzierung von Lagewerten. Durch
das gednderte Mobilitatsverhalten einhergehende Effekte,
wie etwa vermehrter Flachenanspruch fiir den ruhenden
als auch flieBenden motorisierten Individualverkehr, sowie
auch gedndertes Konsumverhalten und daraus resultierende
alltagliche Routinen zahlen ebenfalls zu den in diesem Kapitel
beleuchteten Spannungsfeldern.

Kapitel 4 widmet sich schlieRlich explizit ungenutzten
Begrifflichkeiten,
werden nochmals die wichtigsten Griinde und Ursachen

Raumressourcen. Nach Klarung von
fir das Entstehen von Leerstand zusammengefasst und die
Ergebnisse zum Stimmungsbild Leerstand dargestellt. Die
anschlieBend dargestellten Ergebnisse der durchgefiihrten
Analyse zum Leerstandsaufkommen in Wien bilden den
Ubergang zu einem Diskurs iiber vorhandene L&sungswege
zur Reduzierung ungenutzter Erdgeschof3lokale als auch der
Darstellung spezifisch in Wien angewendeter Programme,
Strategien und Projekte.

Abschliefend wird in Kapitel 5 aufbauend auf den in
dieser Arbeit gewonnenen Erkenntnissen, ConnAct - eine
neue Herangehensweise zur [Re-]Aktivierung ungenutzter
Raumressourcen in Wien, vorgestellt.



Abbildung 5: Die Wiener ErdgeschofRzonen - ein Ausschnitt
Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2011)



2 Die Wiener Erdgeschof$zonen
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»,Neuinterpretation der griinderzeitlichen Strukturen” durch die
Ansiedlung kleiner Biiros welche ,,mit dem Gehsteig interargieren®. (6)

»Lebendigkeit! Das macht das Wien der Griinderzeit aus.
— 2006 Menschen bewegen sich auf der Strafie, gehen einkaufen,
treffen sich in Kaffehdusern,
anigarten.” (26)

,Was vor einem Jahrhundert noch eine noble Zone |8
war verkommt zusehends zu einem Nichts.“ (12) im Sommer drauj3en -

Tiefgarageneinfahrten und Millraume
anstelle lebendiger ErdgescholRzonen. (12)

STEP 05: ,Schwerpunkt zur besseren
Nutzung der ErdgeschofSfldchen.” (12)
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@Ml Krasny und Heide als ,Forscherinnen
der ErdgeschofSizone”. (25)

@XMl ., Besonders begehrt sind die ,alten” Viertel in Wien, innerhalb des Giirtels,
zunehmend aber auch aufSerhalb: wie Ottakring oder Rudolfsheim-Fiinfhaus.” (26)

Abbildung 6: Griinderzeitliche Baustrukturen in Wien (ohne 1. Bezirk)
Quelle: Kartengrundlage griinderzeitliche Strukturen: Offterdinger & Schultermeyer
(1975: 32); Kartengrundlage Wien: Stadt Wien, 2012: online; eigene Darstellung

,Das Griinderzeit-Wien wurde gebaut, bevor
es die Stellplatzverpflichtung gab, [...].“ (26)
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Auf einen Blick:

Berichtet wird nicht nur
Uiber den meist hohen
und  kostenintensiven

des grinderzeitlichen

,Das Um und Auf fiir die Vitalitdt der Stadt
sind [...] lebendige Erdgeschof3zonen.” (32)

Gebietsbetreuung Ottakring startet Projekt, bei dem jene Branchen, welche ,fiir eine
Sanierungsaufwand lebendige Erdgeschofszone hinderlich sind“ spielerisch erkundet werden kénnen. (33)

ErdgeschoRes, sondern
auch Uber die fur heutige Nutzungen oftmals zu kleinen und unglinstig
geschnittenen Flachen, wodurch Leerstand als auch die Abwertung
der ErdgeschofRzonen begiinstigt wird. Gleichzeitig wird

»,Gerade bei Altbauten sind viele ErdgeschofSe

heruntergekommen und stehen leer.” (44)

der Fokus der medialen Berichterstattung aber auch
auf die dadurch mogliche Neuinterpretation dieses

Stadtraums durch Nutzerlnnen und die

die Gebietsbetreuung Ottakring, gelegt.
Hingewiesen wird zudem auf die von den

Wiener ErdgeschoRzonen ausgehenden

Qualitdten, welche es zukinftig
gezielt zu nutzen gilt.

Beliebtheit des DachgeschoRes steigt weiter, wahrend das
ErdgeschoR gleichzeitig oftmals an Wert verliert. (44)

Etablierung neuer Projekte, etwa durch Ulreich: ,Fiir viele gilt das Erdgeschof3 als der am teuersten zu sanierende
Bereich, der gleichzeitig am schwierigsten zu vermieten ist [...].“ (44)

Durch gezielte BaumalRnahmen konnen hochwertige Erdgeschol3flachen

fir Wohnen und Arbeiten geschaffen werden. (44)

Ulreich zufolge ist die Sanierung des ErdgeschoRes auch wichtig, um die meist in

den DachgeschofRen liegende Luxuswohnungen verkaufen zu kénnen. (44)

Berger weist darauf hin, dass die ErdgeschoRzonen in den lebendigen Bezirken attraktiv sind.

Probleme bei der Gestaltung dieser Zone gibt es hingegen in den strukturschwachen Gegenden. (44)

»Die Qualitdten europdischer Stédte liegen
in der Vielfalt der Erdgeschof3e.” (13)

,In Wien hingegen stehen etliche Geschdftslokale in

Griinderzeitbauten hartndckig und hoffnungslos leer.” (47)

19ZJ3puUNID | usuozgoyasadpi3 JBUsIp 31
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Dadas Hauptaugenmerk dieser Arbeit auf der Wiederbelebung
im ErdgeschoRR befindlicher, ungenutzter Raumressourcen
liegt, gilt es zu Beginn die grundlegenden Begriffe Erdgeschof8
und Erdgeschofszone zu klaren. Im Anschluss daran werden
einige rechtliche Grundlagen dargestellt und Einschatzungen
Uber das Nutzungspotenzial griinderzeitlicher Strukturen
abgegeben.

2.1 Das ErdgeschoR - eine Legende?

2.1.1 Die Grenzen des ErdgeschoRes

Aufgrund fehlender Definitionen des Begriffs in der
verwendeten Fachliteratur wurde die Bedeutung des Begriffs
Erdgeschofs im Online-Duden als auch auf der Website
Wikipedia nachgeschlagen.

Dem Duden (2012b: online; Stichwort ErdgescholR) zufolge
bezeichnet der Begriff Erdgeschofs oder auch Erdgeschoss
ein ,meist zu ebener Erde gelegenes Geschoss”. Als Synonym
hierfiir kann auch Parterre verwendet werden.

Auf der Website Wikipedia wird des weiteren darauf
verwiesen, dass ,Erdgeschosse nicht zwangsldufig exakt
auf dem Héhenniveau des umliegenden Geldndes liegen.
Oft fiihren einige Stufen hinauf, seltener auch hinunter auf
das Fufbodenniveau des Erdgeschosses. Normalerweise
wird ein Gebdude (iber das Erdgeschoss erschlossen, hier

ist der Hauseingang mit dem Zugang zum Treppenhaus und
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gegebenenfalls zum Personenaufzug. Auch die Fluchtwege
innerhalb eines Gebdudes enden (iblicherweise im Erdgeschoss.
Bei mehrgeschossigen Gebduden unterscheidet sich das
Erdgeschoss in Nutzung, Grundriss, Geschosshéhe und
Fassadengestaltung oft grundlegend von den Obergeschossen”

(Wikipedia, 2012: online; Stichwort ErdgeschoR).

Die hier vorwiegend auf Grundlage baulicher Auspragungen
beruhende Definition des Begriffs Erdgeschof8 wird fir die
Planung erst durch die Ergdnzung von Wertvorstellungen
und Haltungen durch Akteurlnnen der Alltagswelten
spannend. Das aus der Befragung einzelner Akteurlnnen der
Alltagswelten resultierende, facettenreichende Bild wird nun

nachfolgend dargestellt.

2.1.2 Wahrnehmung iiber die Grenzen hinaus

Der Begriff Erdgeschofs ist eine GeschoRbezeichnung. Der
meist ebenerdige Teil eines (mehrgeschoRigen) Gebaudes
wird durch den Keller und das erste Stockwerk begrenzt und
zeichnet sich vor allem durch seine ErschlieBungsfunktion
aus. Im Erdgeschofs kann sich neben einer Eingangstiire
Lift,
Kinderwagenraum, Waschkiiche, schwarzes Brett oder ein

beispielsweise auch noch ein Fahrradraum,

Briefkasten befinden. Das Erdgeschof8 ist auch jener Teil
des Hauses, von dem Stiegen und damit Wege in andere
GescholRe weggehen und ist auch jener Ort des ersten und



letzten Eindrucks. Neben der Funktion des Erdgeschofies als
Wohnraum (u.a. durch den Hausmeister), befinden sich in
dem GeschofR mit StraReneinsicht auch oftmals Geschafte
und Schaufenster.

Die ebenerdige Lage erweist sich fiir dltere Menschen
oder korperlich eingeschrankte Personen aufgrund der
(ohne Lift und
Treppen) als besonders ideal und wird durch einen moglichen

Moglichkeit barrierefreier Wohnungen
direkten Zugang zum Garten bzw. durch einen zur Wohnung
zugehorigen Garten noch weiter attraktiviert. Das Erdgeschofs
auch Ort der
Geschaftsnutzungen, Blumenkdsten an den Fenstern oder

ist aber Kommunikation, sei es durch
altere Damen, welche aus dem Fenster schauen. Ein direkter
Ausblick bedeutet aber auch gleichzeitig einen Einblick in
das Innere des Gebdudes. Die Offenheit des Erdgeschofes,
die erhohte Frequenz durch die ErschlieBungsfunktion als
auch schlechte Belichtungsverhaltnisse, Feuchtigkeit, hohere
Heizkosten und vor allem die erhéhte Einbruchsgefahr tragen
zur Abwertung des ErdgeschofSes als Wohnraum bei und sind

damit zum Teil auch fiir eine bestimmte Leere verantwortlich.

Das Stimmungsbild zum Begriff Erdgeschoff stimmt mit der
Definitionen im Duden (2012b: online; Stichwort Erdgeschol3)
als auch Wikipedia (2012: online; Stichwort ErdgeschoR)
durchaus Uberein, wird aber zusatzlich mit wertvollen
Hinweisen fur mogliche Nutzungen und Funktionen und davon

ausgehenden positiven als auch negativen Effekten ergdnzt.

Was assoziieren Sie mit dem Begriff ,ERDGESCHOSS“?

Ich stelle mir unter Erdgeschoss einen gemiutlichen Raum vor
in dem man direkt durch die Eingangstir reingeht. Aus diesem
Raum sollte man zu den Stockwerken per Treppe oder mit einem
Lift kommen kénnen.

Abbildung 7: Assoziationen zum Begriff Erdgeschof
Quelle: Stichprobe anonym (Janner 2012) eigene Darstellung

2.2 Die Erdgeschof3zone - eine Typologie?

2.2.1 ErdgeschoBzone - definitionsleerer Raum?

Nach Klarung des Begriffs Erdgeschof3, gilt es den Begriff
ErdgeschofSizone nadher beleuchtet, da dieser im Diskurs
ebenfalls sehr haufig verwendet wird. Entgegen aller
mithilfe

verwendeten Fachliteratur noch mittels Internetrecherche

Erwartungen konnte allerdings weder der
die Bedeutung dieses Begriffs entschlisselt werden.
Die Klarung dieses Begriffs ist jedoch unumganglich, da nur

dann Uber neue Handlungsfelder und -aufgaben diskutiert
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werden kann, wenn das Planungsfeld eindeutig identifiziert
wurde. Aus diesem Grund werden nun die durch Akteurlnnen
der Alltagswelten gedullerten Assoziationen herangezogen.
2.2.2 Erdgeschof3zone - Mosaik der Assoziationen
abseits formaler Grenzen

Das Stimmungsbild zur Erdgeschof3zone zeigt kein derart klares
Bild wie jenes zum Begriff Erdgeschof3. Den Assoziationen
nach zu Folge handelt es sich bei der Erdgeschofszone nicht
eindeutig um einen Bereich im Inneren oder auBerhalb von
Gebduden. Ein Zusammenspiel der beiden Dimensionen
scheint moglich, aber nicht zwingend. Den Antworten nach
zufolge kann es sich bei der Erdgeschofszone um einen
groBen, ebenerdigen Bereich handeln, einen mit Schildern
gekennzeichneten Bereich oder auch um eine Zone am
Anfang des Gebdudes.

Auch bezliglich Funktion der Erdgeschof3zone wird eine Vielzahl
unterschiedlicher Moglichkeiten genannt. Neben fir das
Erdgeschol’ typische Funktionen, wie etwa Eingangsbereich,
Lift, Durchgangsbereich fiir obere Stockwerke, Stiegenabgang
zum Keller, Garage, Lift, Hausmeisterwohnung, Kinder-
wagenabstellraum, Postkdsten, Gange, Wohnungen, Utility
Lobby,

werden auch auBerhalb von Gebduden liegende Bereiche,

Rdume, Millraum, Radabstellraum, Rezeption

wie etwa Vorgarten, Garten, StraRe, Gehsteig, Raucherzone,

Grinanlage, Spielplatz, umliegende AuBenrdume, auch
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ebenerdige Innenhéfe genannt. Verwiesen wird zudem
auf bestimmte groRrdumigere Zusammenhdnge wie etwa
nutzungsdurchmischte Bereiche und kleine Geschafte,
mehrere Geschafte einer bestimmten Branchen, Gemeinschaft
mit mehreren Garten oder sozialer Treffpunkt & Plattform.
Neben diesen positiv behafteten Funktionen wird aber auch

auf mogliche negative Eigenschaften der ErdgeschofSzone,

Was assoziieren Sie mit dem Begriff ,ERDGESCHOSSZONE“?

Vielleicht eine Gemeinschaft, wo jeder einen eigenen Garten hat
oder einen gemeinsamen!!

Ein Wohnprojekt wie die Sargfabrik?!

Ein Ort, wo man draufRen leben kann!

Spielplatz, Kindergarten, Plattform fir Kultur, Musik, Flohmarkt!

Abbildung 8: Assoziationen zum Begriff ErdgeschofSizone
Quelle: Stichprobe anonym (Janner 2012), eigene Darstellung

wie etwa befremdlich, kihl, beschrankend hingewiesen.

In Folge dieser sehr breit geficherten Assoziationsvielfalt
stellt sich nun die Frage, ob eine eindeutige libergeordnete
Definition der Erdgeschofszone moglich und auch zielfihrend



ist. Wichtig erscheint jedenfalls einzelne Prozesse und
Abldufe in den Wiener ErdgeschoRzonen zu kléaren und
Zusammenhdnge und Wirkungen zu analysieren. Doch bevor
daraufin Kapitel 3 ndher eingegangen wird, erfolgt zuerst noch
ein kurzer Abriss Uber die ErdgescholRzone aus rechtlicher
Sicht (siehe Kapitel 2.3) und Uber das Nutzungspotenzial
grinderzeitlicher ErdgeschofRzonen (siehe Kapitel 2.4).

2.3 Die ErdgeschofRzonen aus rechtlicher
Sicht

Sicht handelt es sich bei den

ErdgeschofRzonen um ein komplexes Geflecht, da es im

Auch aus rechtlicher
Verwaltungsrecht keine ,spezifische Rechtsmaterie, die sich
iiberwiegend mit Nutzungen und Bauten in ErdgeschofSlagen
beschdftigt” gibt (Kanonier, 2012: 140). Demnach gilt es
je nach Nutzungsform eine Vielzahl an unterschiedlichen
Rechtsmaterien, wie etwa das Bau-, Planungs- und Gewerbe-,
Miet-, Denkmalschutz-, Veranstaltungs- oder Verkehrsrecht
zu beachten (Kanonier, 2012: 140).

(2012: 140) weist
hin, dass ,die Regelungsdichte fiir Erdgeschofilagen im

Kanonier in weiterer Folge darauf
Verwaltungsrecht fiir Wien bislang nicht dem betréichtlichen
und zunehmenden d4ffentlichen Interesse, die mit den
vielfdltigen Nutzungen und Bauvorhaben in stddtischen

Erdgeschofsizonen verbunden sind“ entspricht. Problematisch

wird die Vielzahl zu beachtender bau- und steuerrechtlicher

Rahmenbedingungen  sowie  notige  Antrags- und
Genehmigungsverfahren bei Nutzungsdanderungen auch von
Scheuvens et al. (2012: 10 f.) gesehen, da diese eine , Hiirde

fiir neue, kreative Ideen” darstellen konnen.

2.4 Das Nutzungspotenzial
griinderzeitlicher ErdgeschoRflachen

Wertvolle historische Andenken zu erhalten, Neues zu
ermoglichen und dies moglichst in einem konfliktfreien
Neben- und Miteinander. Dieser Aufgabe gilt es gerecht zu
werden um die Attraktivitit der Wiener ErdgeschofSzonen

beibehalten bzw. weiter ausbauen zu kénnen.

Wien
grinderzeitliche Strukturen gepragt (Bretschneider, 2008: 18).

ist starker, als andere europdische Stddte durch
Wahrend das bauliche Grundgeriist griinderzeitlicher Gebaude
bleibt, andern sich die Nutzungsanspriiche an diese Bauten
im Laufe der Jahre jedoch fortlaufend. Umfassenden
Sanierungsoffensiven ist eine erhebliche Qualitdtssteigerung
grinderzeitlicher Gebdude und die damit einhergehende
Beliebtheit zu einige
ErdgeschofRzonen dieser Entwicklung hinterherzuhinken.

verdanken. Dennoch scheinen

Aus diesem Grund werden nun einige Vor- als auch Nachteile
der griinderzeitlichen Bebauungsstruktur genannt, um davon
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ausgehend eine Einschatzung tiber das Nutzungspotenzial der
grinderzeitlichen Erdgescholflachen abgeben zu kénnen.

In den letzten Jahrzehnten sorgten vor allem
Sanierungsoffensiven zu einer Verbesserung des Images und
somit flr eine Beliebtheit griinderzeitlicher Gebiete. Vorteile
sieht Bretschneider (2008: 18) nicht nur in der durch hohe
Rdaume entstehenden Nutzungsflexibilitdit, sondern auch
in der sozialen und kulturellen Durchmischung aufgrund
unterschiedlicher Preiskategorien. Innerstadtisch liegende
Gebdude sind zudem meist durch eine sehr gute Anbindung
an das Offentliche Verkehrsnetz als auch vorhandene
Nahversorgungsbetriebe in der Umgebung gekennzeichnet
(Bretschneider, 2008: 18). Die Identitat der Stadt Wien wird
aufgrund der Konzentration und Dichte griinderzeitlicher
Bebauungen stark gepragt und gestalterische Ausformungen,
wie etwa Fassaden, Turen oder Fenster haben Bretschneider
(2008: 19) zufolge ,,Statussymbol“.

Schwierig sich oftmals

gestalten hingegen  die

schlechten Belichtungsverhaltnisse grinderzeitlicher
ErdgescholRbereiche, da bei der Errichtung die maximale
Auslastung der Grundstiicksflachen im Vordergrund stand
(Psenner, 2011: 200), als auch der oftmals hohe bauliche
Erneuerungs- und Instandhaltungsbedarf (Bretschneider,
2008: 19). Der Riickgang gewerblicher Nutzungen in den
Hinterhofen griinderzeitlicher Geb&dude fuhrt zudem zu einer

Verkleinerung des 6ffentlichen Raumes, da diese Hofe heute
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oftmals verschlossen bleiben (Bretschneider, 2008: 4).

Die grinderzeitlichen Gebiete Wiens verfligen lber sehr
gute Ausgangsbedingungen, welche es zukiinftig nicht nur
zu erhalten, sondern auch weiter auszubauen gilt. Um dem
baulichen Erneuerungsbedarf gerecht werden zu kénnen
und die Nutzung von ErdgeschoBlokalen zu attraktivieren,
ware es denkbar, bestehende Foérderungen zu prifen und
diese gegebenenfalls anzupassen. Positive Zeichen werden
durch das im Rot-Grinen Regierungsiibereinkommen
(2010: 75) festgesetzte Ziel, die sanfte Stadterneuerung in
grinderzeitlichen Gebieten weiter anzuwenden gesetzt,
da damit die Lebens- als auch Wohnqualitat weiter erhoht

werden soll.

Abbildung 9: Spannung in den Wiener ErdgescholRzonen
Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2011) und Darstellung



3 Spannungsfelder
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Bretschneider (2008: 2) sieht die Bewohnerlnnenstruktur,
die in den ErdgescholRzonen angesiedelten Nutzungen
(u.a. Nahversorgungsstruktur) als auch den StraBenraum
und das Zusammen- bzw. Wechselspiel der Elemente
als grundlegendes Gerlist der Wiener ErdgeschoRzonen.
Psenner (2011: 198) schreibt wiederum den halbéffentlichen
Rdumen®, jenen Riaume welche durch die Besitzerlnnen
geoffnet und damit fiir eine gewisse Gruppe zuganglich sind,
eine bedeutende Rolle zu.

Verandern sich einzelne der hier genannten Elemente
grundlegend kann es aufgrund des Zusammenwirkens zu
einem Systemungleichgewicht kommen und damit eine
Negativspirale ausgelost werden. Verdeutlicht werden kann
dies durch folgendes Beispiel (Bretschneider, 2008: 2 f.):
Verschiedenen Umfrageergebnissen zufolge ziehen immer
mehr Menschen aufgrund fehlender Griinflichen sowie
steigender Larm- und Umweltbelastungen an den Stadtrand
oder wandern aus Stadten aus. Diese Abwanderung fordert
jedoch nicht nur einen erhohten Bodenflachenverbrauch
und steigende Infrastrukturkosten, sondern fiihrt zudem zu
einer Ausweitung des Verkehrsaufkommens. Die steigende

Verkehrsbelastung und zusatzliche Emissionen werden

4 Als halbéffentliche Rdume gelten Psenner (2011: 198) zufolge nicht
nurPassagen, Shopping-Center, MuseenoderVerwaltungsgebdude,
sondern auch die in den Wiener ErdgeschofRzonen angesiedelten
Geschéfte.

20

vorwiegend in den Stadten spirbar, wodurch weitere
Abwanderungsprozesse in Gang gesetzt werden.

Problematisch fiir die Wiener ErdgescholRzonen erweist sich
vor allem die Dominanz des motorisierten Individualverkehrs,
da dadurch die Aufenthaltsqualitdt einzelner StraRenzige
oftmals massiv beeintrachtigt wird. Die verminderte
Aufenthaltsqualitdt einzelner StraRen wirkt sich wiederum
negativ auf das FuBgangerinnenaufkommen aus und kann
zu einem Ausbleiben von Kundinnen kommen. Das SchlieBen
kleiner Betriebe fiihrt in weiterer Folge zu einer verminderten
Nahversorgungsleistung als auch zu einem hoheren
Verkehrsaufkommen, wodurch wieder die Abwanderung

weiter beginstigt wird.

Dieses Beispiel ist bereits ein erster Hinweis auf die komplexe
Funktionsweise der Wiener ErdgeschoRzone. Anhand der
nachfolgenden Kapitel werden nun einzelne Spannungsfelder
und damit einhergehende Probleme und Herausforderungen
aufgezeigt als auch ein Hinweis darauf gegeben, dass die
bestehende Komplexitdt zuerst entschlisselt werden muss,
um zukiinftig ein koordiniertes Handeln ermoglichen und
ungenutzte Raumressourcen in den Wiener ErdgeschofRzonen
[re-]aktivieren zu kdnnen.

Abbildung 10: Ehemaliges Feinkostgeschaft
Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2011)
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Vom GreiRler zum Konzern - und wieder zurlick?!?
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— 2004

g

g

— 2006

J

Kleine Nahversorger konnen dem Druck groRer
Lebensmittelkonzerne oftmals nicht standhalten. (2)

Kunden kaufen heute in Einkaufzentren oder in
der Innenstadt ein, da sie dort alles finden. (4)

— 2005 ——7 [

Mondschein: ,Heute steht
Grofe fiir Kompetenz.“ (8)

,[...] der Handel konzentriert sich . s e iy |
auf immer weniger Standorte.” (12) ,Eines Tages werden sie genug haben von den grofien Konzernen,

hofft Knopfladenb-Besitzerin Wetzer. Dann werden sie ihn suchen,
den kleinen Laden ums Eck. Aber der wird dann vermutlich nicht

e 2007 mehr da sein.” (15)
) ) ) ., 1l = ;
Widmung weiterer Einkaufszentren am Stadt- ,Friiher, als noch alles besser war, da fand man sie
rand beschleunigt Geschéftesterben. (13) in jedem Griitzel: den Greifsler ums Eck, das Hut-Geschiift.

Da ging man noch zum Schuster und

Elite amzeine i 12 (e [ed ngesdiniie lies sich die abgetragenen Sohlen richten.” (15)

,weitestgehend aus dem Stadtbild verdrdngt”. (15)

T e = = <y t
Kleine Geschafte leiden vor allem durch e 5
den Preisdruck ,billiger Ketten”. (15) Abbildung 11: Leben oder Sterben - kleinteilige Unternehmen im Fokus

Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2011)



850 GreiRler in Wien 1983
ca. 250 - 280 GreiRler in Wien 2009 (20)

2008 —

Der Flachenbedarf eines durchschnittlichen Nahversorgungs-

betriebs hat sich in den letzten Jahren vervielfacht. (19)

Auf einen Blick:

Waédhrend zu Beginn vorwiegend Uber die
Verdrangung kleiner Unternehmen durch grofRe
Unternehmen, unter anderem durch Preisvorteile,

das Uberleben kleiner Unternehmen, nur
durch ein spezialisiertes Angebot und gute
Beratungsleistung gesichert werden kann.

berichtet und der Bau von Einkaufszentren als auch
die zunehmende Zahl an Filialketten kritisiert wird, als Feinkostladen." (20)
zeichnet sich ab 2009 bereits die Erkenntnis ab, dass

2009 —

,Die Nahversorgung wurde grofteils von
Supermarktketten iibernommen [...].“ (20)

,Wiedergeburt der Greifler

Beratungsleistung und Ort der Kommunikation

Zudem wird auch liber einen neuen Trend
zur Entschleunigung des schnellen Lebens

Werten und uUber die Fordergung ein
umfassendes Einzelhandelskonzept fir
Wien entwickeln zu missen, berichtet.

i S ) Reduzierung der Geschaftsvielfalt - stattdessen oftmals mehrere
als auch Uber die Rickbesinnung zu alten Filialen eines Unternehmen innerhalb einer EinkaufsstraRe. (27)

als Vorteile kleiner Unternehmen. (23)

,Eine wachsende Zahl von Filialketten macht den kleinen
Wiener Geschdiften das Leben immer schwerer.” (23)

,Einkaufen ist nicht mehr nur reine Giiterversorgung,
sondern wird immer mehr zum , Erlebniseinkauf““ (28)
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,Der kleinstrukturierte Einzelhandel in der Stadt wird jedenfalls ein Problemfall

bleiben, solange am Stadtrand grofsfldchige Handelseinrichtungen entstehen.” (32)

,Um Wiens Urbanitdt fiir die Zukunft zu sichern, brduchte es einen drastischen
Kurswechsel in der bis dato dufSerst freiziigigen Einzelhandelspolitik [...].“ (32)

,Den Geschdften, die zusperren, hat man schon
lange beim Sterben zusehen kénnen.“ (35)

Nicht immer sind groRe Konzerne am Niedergang kleiner Unternehmen Schuld. Fehlende
Nachfolgerlnnen oder auch ,gute Ideen am falschen Ort“ konnen zur SchlieBung fuihren. (35)

Gestiegener Filialisierungsgrad in
groReren GeschaftsstraRen. (38)

,Wihrend die Handelsriesen sonntags entschleunigen, haben
Migranten in Wien eine GreifSlerkultur wiederbelebt.” (40)

,Ein Laden als Lebensraum, i - s
nicht blog als Geschdft.” (40) : - ,Die Einkaufswelt spaltet sich in sehr teure

und ganz billige Geschdfte,

die Mitte verliert. [...]

Einmal geht man zum teuren Schneier,
dann wiederum zum Diskonter.” (42)

e B

Abbildung 12: Von Obst und Gemiise zu Telekommunikation und
,Die Stadt leidet bekanntlich an fortgeschrittenem Greifler- 8 schlieRlich zu Leerstand

sterben - allen Wiederbelebungsversuchen zum Trotz.” (47) Quelle: Eigne Aufnahme (Juli 2011)

Aufrechterhaltung der GreiRlerkultur und Sonntagsoffnung
durch Schlupflocher in der Gewerbeordnung. (46)



3.1.1 Bedeutung kleinteiliger Unternehmensstruktur

ErdgeschofRzonen Wiens

nachhaltigen

Betriebe in griinderzeitlichen

leisten einen wesentlichen Beitrag zur
Stadtentwicklung, da diese nicht nur die Nahversorgung in
den Wohnvierteln sicherstellen, sondern auch durch deren
halbéffentlichen Charakter
offentlichem und privatem Raum schaffen (Bretschneider,

2008: 57).

eine Schnittstelle zwischen

Betriebe

Uberdies hinaus kommt kleinen Betrieben in den Wiener
ErdgeschofRzonen auch aus wirtschaftlicher Sicht eine
besondere Bedeutung zu, da diese wichtige Arbeitgeberinnen
sind und auch aus Sicht von Politik und Wirtschaftsforschung
besonders bei Konjunkturschwankungen stabilisierend auf
die Wirtschaft wirken (Bretschneider, 2008: 52). Verdeutlicht
wird deren Bedeutung durch Tabelle 1 und die Tatsache,
dass jene Unternehmen mit 1-9 Beschaftigen fast 80% aller

Betriebe Wiens ausmachen.

Betriebe mit

50-99 100-249 250 & mehr

Beschaftigten

Sparte Gewerbe & Handwerk

Sparte Industrie

Sparte Handel

Sparte Bank & Versicherung

Sparte Transport & Verkehr

Sparte Tourismus & Freizeitwirtschaft

Sparte Information & Consulting

Insgesamt

Tabelle 1: Unselbststdandig Beschaftigte in Wien im Juli 2011, Gliederung nach Fachgruppen und BetriebsgroRengruppen

Quelle: Wirtschaftskammer Wien, 2011: online; eigene Darstellung
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3.1.2 Konzerne erobern das ErdgeschofR

Immer héarter wird der Uberlebenskampf fiir kleine
Unternehmen durch die laufende Zunahme von Filialen grofRer
Konzerne und dem damit einhergehenden Konkurrenzkampf.
Um das AusmaR des steigenden Filialisierungsgrades® in
Wien besser abschatzen zu kénnen, werden nun einige

aussagekraftige Daten dargestellt.

Die der Einzelhandelsbranche zugehdrige Sparte Parfiimerien
und Drogerien weist Bretschneider (2008: 56) zufolge die
hochste Konzentration hinsichtlich

vorhandener Filialen auf. Da sich der

dm hohe Filialisierungsgrad dieser Sparte
*‘ im Stadtbild Wiens
manifestiert hat, wurde im Rahmen
dieser Arbeit die Anzahl der in Wien

vorhandenen BIPA und dm Filialen

bereits auch fest

je Bezirk mittels Internetrecherche

erhoben.® BIPA gehort der Rewe Group
an und ist mit 580 Filialen in Osterreich

Marktfiihrer im Drogeriefachhandel (BIPA
Parfimerien GmbH, 2012a: online). Das

BIPA

5 Filialisierungsgrad: , Anteil der Filialen an der Gesamtzahl der
Geschéfte” (Wirtschaftskammer Wien, 2012a: online)
6 Eigene Erhebung durch Online-Filialsuche auf den Websites der

beiden Unternehmen BIPA Parfiimerien GmbH und dm drogerie
markt GmbH am 07.10.2011.

26

Unternehmen dm drogerie markt liegt mit 370 Filialen in

Osterreich auf dem zweiten Platz (dm drogerie markt GmbH,
2012a: online). Anhand der untenstehenden Abbildung 14
kann die kontinuierliche Zunahme an dm Filialen in Osterreich
zwischen den Geschéftsjahren 2006/07 bis 2010/11 abgelesen
werden.’

dm Osterreich

380 19
370
370
363
360 -
354 354
350 = 347
330 - T T T T
2006/07 2007/08 2008/09 2009/10 2010/11
Geschiéftsjahr

Abbildung 13: Firmenlogos von dm drogeriemarkt und BIPA Parfiimerien GmbH

Quelle: dm drogerie markt GmbH (2012b: online) und BIPA Parfiimerien
GmbH (2012b: online)

Abbildung 14: dm drogeriemarkt GmbH Filialen in Osterreich
Quelle: dm drogerie markt GmbH (2012: online), eigene Darstellung

7 Lediglich zwischen den Geschéftsjahren 2007/08 und 2008/09
blieb die Anzahl vorhandener dm Filialen unverandert.



Die Analyse zeigt, dass es in Wien insgesamt 148 BIPA Filialen und 80 dm Filialen gibt, die sich wie folgt auf die 23

Wiener Bezirke verteilen:
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Abbildung 15: Verteilung der 148 BIPA und 80 dm Filialen auf die 23 Wiener Bezirke

Quelle: dm drogeriemarkt GmbH (2011: online) und BIPA Parfiimerien GmbH (2011:
online), Kartengrundlage (Stadt Wien, 2012: online), eigene Bearbeitung & Darstellung
In jedem Bezirk befinden sich mindestens drei BIPA und mindestens
eine dm Filiale. Die meisten BIPA Niederlassungen befinden sich im
10. Bezirk, wobei auch im 3. und 22. liberdurchschnittlich viele Filialen
angesiedelt sind. Durch den Vergleich der beiden Bezirksflaichen
des 3. und 22. Bezirks werden Unterschiede hinsichtlich der Dichte
des Filialnetzes deutlich. Wahrend der 22. Bezirk der grofite Bezirks



Wien ist, gehort der 3. zu den kleineren Bezirken Wiens. Die
meisten dm Niederlassungen gibt es im 21. Bezirk und an
zweiter Stelle liegen der 11. und 23. Bezirk. Der 11. Bezirk ist
zudem jener Bezirk in dem es mehr dm als BIPA Filialen gibt.
Ein ausgewogenes Verhaltnis ist weiters noch in den Bezirken
13 und 21 zu finden. In allen anderen Bezirken gibt es mehr
BIPA als dm Filialen.

3.1.3 Konsum und Stadtraum: Zusammenhange
zwischen Angebot, Einkaufsverhalten und
alltaglicher Praxis im Stadtraum

Filialen groBer Konzerne, beispielsweise jene der
Lebensmittelbranche zeichnen sich meist auch durch hohe
Verkaufsflachen aus, da dies die einzige Moglichkeit ist
ein vielfdltiges Warenangebot anbieten und Preisvorteile
an die Kundlnnen weitergeben zu kdnnen. Dass diese

Flachenanspriiche mit den  kleinteiligen  Strukturen
grinderzeitlicher Geb&dude oftmals nur schwer vereinbar
sind, scheint nicht verwunderlich. Die daraus resultierende
Errichtung neuer Verkaufsflachen und dazugehériger Parkplatze
ist nur eine der davon ausgehenden Konsequenzen.

Weitreichendere Folgen ziehen das gednderte
Konsumverhalten und das steigende Preisbewusstsein der
Gesellschaft nach sich (Scheuvens et al., 2012: 7). Durch
die von Konzernen angewendeten Vermarktungsstrategien

werden Kundlnnen bereits im Vorfeld dartber informiert,

welche Erwartungen das Unternehmen erfillen kann und
tragen damit wesentlich zur Schaffung von Sicherheit bei
(Krasny, 2012: 142 f.). Jene kleinen Geschafte, welche sich
nicht durch ein zentrales Management oder ein vielseitiges
Angebotsspektrum auszeichnen haben es daher immer
schwerer (Scheuvens et al., 2012: 7). Abgesehen von den
hier genannten Griinden wird Bretschneider (2008: 51)
zufolge, die kleinteilige Wirtschaftsstruktur Wiens aber auch
oftmals durch eine zu geringe Berucksichtigung der Betriebe
in wirtschaftlicher und stadtebaulicher Hinsicht weiter
geschwacht. In den 80er Jahren kam es beispielsweise im
Zuge von Hofentkernungen zu Betriebsverlagerungen und
auch die heute vorhandenen Forderungen fiir Betriebe im
Rahmen von Blocksanierungsprogrammen reichen nicht aus,
um das Uberleben kleiner Betriebe sicherstellen zu kénnen.
(Bretschneider, 2008: 51).

Durch den

kann es zuklnftig nicht nur zu einer Unterversorgung

Niedergang kleinteiliger Betriebsstrukturen
einzelner Stadtteilen, sondern auch zu toten StraRenziigen
kommen, da aufgrund fehlender halbéffentlicher Bereiche
die Kommunikation zwischen Privatem und Offentlichem
2008: 4). Im Stadtbild
manifestierte Symbole groRer Handelsunternehmen sind

erschwert wird (Bretschneider,

zudem Zeuge einer zunehmenden Homogenisierung der

Einkaufswelt und damit auch der Vereinheitlichung der
Wiener ErdgeschofRzonen (Krasny, 2012: 142 f.).
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Folglich geht nicht nur die Individualitdit der Wiener
ErdgeschofRzonen verloren, sondern auch die Zahl ungenutzter
Raumressourcen steigt. Doch wie kann diesen Entwicklungen

gegengesteuert werden und welche Ziele verfolgt die Stadt Wien?

3.1.4 Ausblick

Erwdhnenswert sind hierbei einige der im Rot-Griinen
Regierungsiibereinkommen 2010 festgeschriebenen Ziele.
Beispielsweise wird der Nahversorgung Wiens grofle
Bedeutung aus sozialer, wirtschaftlicher und 6kologischer
Sicht zugeschrieben, da diese als wesentlicher Bestandteil
der Wiener Wirtschaft gesehen wird. Von spezifischen
Unterstiitzungen wird ebenso gesprochen als auch von
einer Uberpriifung bestehender Wirtschaftsférderungen der
Stadt Wien und der gezielten Unterstitzung bestehender
und neu gegrindeter Kleinstunternehmen (Rot-Griines
Regierungsubereinkommen, 2010: 26 f.).

Die Attraktivierung ehemals florierender StralRenziige,
die Reduzierung ungenutzter Raumressourcen als auch
die Schaffung eines guten Branchenmixes in einzelnen
StralRenzigen und die damit einhergehende Steigerung der
Lebensqualitdt sind ebenfalls festgeschrieben (Rot-Griines

Regierungstbereinkommen, 2010: 28).

30

Neben den im Rot-Griinen Regierungsiibereinkommen 2010
festgeschriebenen Zielen zur Unterstiitzung der kleinteiligen
Unternehmensstruktur in Wien wird seitens des Obmanns
des Wiener Handels KommR Erwin Pellet gleichzeitig auch
von einem Trend zu kleineren Handelsflachen gesprochen, da
nicht alle Unternehmen von den Flachenausweitungen der
letzten Jahre profitierten (Wirtschaftskammer Wien, 2012a:
online). Durch Spezialisierung und hochwertige Produkte
schaffen es viele klein- und mittelstandische Unternehmen
sich im Konkurrenzkampf durchzusetzen, leisten einen
wesentlichen 6konomischen Beitrag und tragen zudem zur
Belebung der StraBen Wiens bei. Die Wiener Einkaufsstrallen
und auch andere wirtschaftliche Initiativen bieten ein
die Erhaltung kleinteiliger
Wien
Wien, 2012a: online). Gleichzeitig fordert KommR Erwin

wichtiges Grundgerist  fur

Unternehmensstrukturen in (Wirtschaftskammer
Pellet aber auch die Konsumentinnen auf, in nahegelegenen
Fachgeschaften einzukaufen und damit die Vielfalt kleinteiliger
Unternehmen als auch die Lebensqualitat in Wien zu erhalten
(Wirtschaftskammer Wien, 2012a: online).

Abbildung 16: Logos der Wiener EinkaufsstralRen
Quelle: Wiener EinkaufsstraBen-Management (2012: online)

Abbildung 17: Einkaufsgebiete in Wien
Quelle: Wiener EinkaufsstraRen-Management (2012: online), Kartengrundlage
(Stadt Wien, 2012: online), eigene Bearbeitung und Darstellung
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»Geschdfte: Niemand will Weisgrab: ,,Ein Gucci wiirde sich nie in die Mariahilfer Strafle setzen, und wenn
in Seitenstrafien.” (3) man ihm ein Lokal schenken wiirde.” (3)

Geschafte in Toplagen sehr begehrt - in

schlechten Lagen oftmals Ladenhdter. (3)

Weisgrab: ,Es gibt drei Kriterien, auf die man bei der Miete Auf einen Blick:
von Geschdftslokalen achtet: Diese sind Lage, Lage, Lage.“ (3) Die zunehmende Ausdifferenzierung in

Top- und Nebenlagen, damit einhergehende

enorme Preisunterschiede und die
,Lokale: Alle wollen in die Innenstadt. Das Angebot in diesen Lagen [...] ist

aber begrenzt. In schlechten Lagen gibt es dafiir keine Nachfrage.” (4) Abwertung von B- und C-lagen

sind zentrale Themen der medialen

Muzicant: ,,/n B- und C-Lagen bekommt man fiir Geschdftslokale Berichterstattung. Ab dem Jahr
weniger Miete pro Quadratmeter als fiir eine Wohnung [...].“ (4)

2005 wird zunehmend auch Uber

,Auch ehemals florierende Einkaufsstrafien wie LandstrafSe, Meidlinger initiierte Projekten und Vorschlage

Hauptstrafle und FavoritenstrafSe seien nicht mehr gefragt [...].“(4) 2ur  Aufwertung dieser Gebiete

berichtet. Besonders haufig wird

} ] S Uber Fortschritte des rot-griinen
Schwarzenecker zufolge kdnnten Business Development Disctrict - Modelle

zur Aufwertung einzelner GeschiftsstraRen eingesetzt werden. (6) Pilotprojekts ,Lebendige  StrafSen’
zur Aufwertung von drei Wiener

Ausdifferenzierung von Lagewerten

,Top Lage, aber zu kleine

Geschartetiochen (6] Einkaufsstrallen informiert. 2012

wird schlieflich auf die Eroffnung
neuer Lokale am Stadtrand und damit

Belebung , krisengeschiittelter Einkaufsstrafen” durch moglicher [Wieder-]Entdeckung
rot-griines Pilotprojekt , Lebendige StraRen”. (10)

unbeliebter Lagen, hingewiesen.

,In Top-Lagen zahlt man fiirs Lokal im Erdgeschofs
zehnmal so viel wie fiir die Wohnung dariiber.“ (11)
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,Es gibt auch innerhalb des Giirtels tote Zonen. [...] Abseits der
Mariahilfer haben es Betreiber kleinerer Shops schwer.” (17)

,Erdgeschof8zonen ausgewdbhlter Einkaufsstrafien
»Beim Markt fiir Geschéftslokale miisse man sollen wieder belebt werden. (18)

daher unterscheiden zwischen frequentierter

Fufgéingerzone und dem ,,Rest der Welt“." (3)
Aufwertung einzelner Viertel
durch ,,Impuls von Aufien”. (21)

¥ . Durchwegs positive Bilanz nach Halbzeit
Vi des Projekts ,,Lebendige StraBen”. (24)

IRiinae »Zentren der Metropolen“ werden immer ofters zu ,Einkaufserlebniswelten®.
“\““l] ‘ ,Abstecher in schlecht erreichbare Seitengasse sind die Ausnahme.“ (29)
iy --

? m“'m“ S Auer: ,,Den Stress mit dem komplizierten Mietrecht wiirden sich Hausherren

T e in schlecht frequentierten Seitengassen gar nicht mehr antun wollen.” (34)

3 el
2n>

Fotoprojekt zum Abbau von Vorurteilen und Schaffung einer positiven

offentlichen Wahrnehmung am Beispiel der Ottakringer Stral3e. (36)

Jank verweist auf die Wichtigkeit, das dichte Netz an EinkaufsstraBen und die Qualitat der
Nahversorgung zu erhalten und nicht integrierte Einkaufzentren zu vermeiden. (38)

= - Bilanz des Pilotprojektes , Lebendige StraRen” zur Aufwertung von Einkaufsstraen nach
== = drei Jahren gemischt. , Trotz positiver Ansdtze ist der Durchbruch nicht gelungen.“ (39)
m _

\) »Immer mehr kleine, nette Lokale, [...], eréffnen
Abbildung 18: Einkaufen in der Stadt ‘._J am Stadtrand - und beleben ihn dadurch.” (45)

uanamage] uoa unuiaizual ojlpsny
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Einkaufen in und um Wien - von der
Griinderzeit bis heute

3.2.1

Das Wiener Einkaufsstralen-Management wurde bereits
im Jahr 1992 durch die Wirtschaftskammer Wien gegriindet
und tragt seither wesentlich zum Erhalt von Kaufkraft
in Wien und damit auch wichtiger EinkaufsstraBen bei
(Wirtschaftskammer Wien, 2007: online). Uberdies hinaus
konnte durch die Etablierung dieser Einrichtung die Zahl der
Wiener EinkaufsstraRenvereine® nach 1992 kontinuierlich
gesteigert werden. Wahrend es 1992 noch 36 Einkaufsstrallen
gab, waren es drei Jahre
spater bereits 80 und
1999 gab es bereits 95
EinkaufsstraBenvereine

Die Wiener Einkaufsstrafien

(Wirtschaftskammer Wien,
WWW. EINKAUFSSTRASSEN.AT

2007: online).

Abbildung 19: Logo Wiener EinkaufsstralRen
Quelle: Wiener EinkaufsstraBen-Management (2012: online)

Derzeit sind zwar nur mehr 84 EinkaufsstraRenvereine auf der
Website des Wiener EinkaufsstraRen-Managements gelistet,
dennoch gibt es in jedem der 23. Wiener Bezirke mindestens
eine EinkaufsstraBe. Die Entwicklung von Einkaufsstraflen in
Wien kann bis auf die Griinderzeit zurlckgefiihrt werden. Die

8 N&here Details zu den Wiener EinkaufsstraRen, online
URL: www.einkaufsstraBen.at
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Einfihrung der Dampftramway 1893 und der elektrischen
StraRenbahn ab 1897
zunehmende Mobilitat, da sie Wege bequemer und schneller

ermoglichte den Menschen
zuriickzulegen konnten als zuvor (Schwarzenecker, 2012:
29). Gleichzeitig fuhrte diese Neuerung zu einer Aufwertung
der Strallenzlige entlang der StraBenbahnlinien, da sich
zunehmend Geschaftsflichen entlang dieser Strecken
ansiedelten (Schwarzenecker, 2012: 29). Insgesamt gab es zu
dieser Zeit 25 Haupt- und 100 Nebengeschaftsstralen und
damit mehr als heute (Schwarzenecker, 2012: 29).

Der

Verkehrsmitteln

ErschlieBung von EinkaufsstraBen mit o6ffentlichen
daher
Zeit eine enorme Bedeutung zugeschrieben und wird

wird bereits seit geraumer
vermutlich zuklinftig eine noch groRere Rolle fiir positive

Entwicklungsdynamiken spielen. Einerseits wird die
Einstellung einiger StraRenbahnlinien in den 60er Jahren
eng mit dem Verschwinden von NebengeschaftsstraRen
in Verbindung gebracht und andererseits wurde durch
den Bau der U-Bahn die bis dahin in Osterreich und Wien
unbekannte Angebotsform, das Einkaufszentrum geschaffen
(Schwarzenecker, 2012: 29).

das Donauzentrum direkt an der Ul Endhaltestelle gebaut

1975 wurde beispielsweise

und in den folgenden Jahren wurden weitere Einkaufs- und
Fachmarktzentren in und um Wien errichtet (Schwarzenecker,
2012: 29).



Heute werden zwar Einkaufszentren auf der griinen Verkehrskontenpunkten geschaffen. Erwahnenswert st
Wiese stark kritisiert, aber dennoch innerstadtische hierbei etwa der Umbau des Wiener Westbahnhofs oder der
Einkaufszentren meist in Verbindung mit dem Ausbau von Bau des Hauptbahnhofs Wiens und die damit verbundene

Stockerau Schaffung von zusatzlichen Verkaufsflachen.

Tulln Brno

Fir neu errichtete bzw. revitalisierte Flachen

besteht eine grofle Nachfrage und so wurden

—  Einkaufsstrafen

im Jahr 2010 mehr neue Flachen als in den
Jahren zuvor fertiggestellt und aufgrund

Nebenlagen

des bestehenden Trends auch grofiteils
vermittelt (EHL Immobilien GmbH, 2011: 3).
Zudem wurden bzw. werden zwischen 2011
und 2013 ca. 65.000m? zusitzliche
forgrnd 1 Verkaufsfliche  auf Bahnhofsarealen
o A BN < e geschaffen (EHL Immobilien GmbH, 2011: 3).

St P : e
U‘MNW" / . . . . .
sauburs, SRR ' dieser Verkaufsflichen auch innerstadtische
m
4 ] \‘\\ -

~ \\ N Lagen profitieren und dies gleichzeitig zu
e, = % S Lasten peripher gelegener Einkaufszentren

N

Harnals

Es wird erwartet, dass durch die Errichtung

gehen konnte.

Hiefzing / _7 ? . . . . o e
,!\w \ Die zusatzliche Schaffung neuerinnerstadtischer
1 . Zentrum Simmering

. B "

Riverside

Verkaufsflachen in Verbindung mit dem Ausbau

e m!ml von Verkehrsknotenpunkten, wie beispielsweise

0 shorns oy sue S memstons >} im Falle des West- oder Hauptbahnhofes wird
! " Ajrgort . ore
/JF O™ o ot T N i kritisch betrachtet, da EHL Immobilien GmbH
—— e Médling i
(2011: 4) zufolge grofRe Konzerne diese neu
Abbildung 20: Einkaufszentren und EinkaufsstraRen in Wien . e
Quelle: EHL Immobilien (2011: 4 f) errichteten Verkaufsflichen nutzen werden,
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um bestehende Filialnetze zu verbessern
und daher auch gleichzeitig Filialen
an schlechteren Standorten schlieRen
dadurch
vermutlich jene bereits schwéacheren

werden. Leiden  werden
EinkaufsstraBen, da durch den Abzug
von Frequenzbringern auch weniger
Konsumentlnnen die Einkaufsstralle
besuchen werden. In weiterer Folge
droht nicht nur eine Abwertung einzelner
Einkaufsstraflen, sondern auch das Gefalle
zwischen Top- und NebeneinkaufsstrafSen
groller zu werden und damit eine weitere

Ausdifferenzierung von Lagewerten.

3.2.2 Was macht die Lage aus?
Zu den Faktoren der
Lagebewertung

Aufgrund der Vielzahl an EinkaufsstralRen
und Einkaufszentren in und um Wien
und der stdndigen Erweiterung von
Verkaufsflachen werden nun anhand der
Kriterien Waren- und Branchenangebot,

Passantinnenfrequenz, Ausstattungs-

ALLE KAUFLEUTE DES VEk. v

ALT-OTTAKRING = : Spcon it

Das Einkaufs-8el | : ; et |l

Alt-Ottakring um Maroltingergasse, WilhelminenstraBe,
ThaliastraBe, Ottakringer StraBe, Sandleitengasse und
Rankgasse auf einen Blick!

€ & Jonas

Die Wiener Einkaufsstrafen
SO BUNT WIE DAS LEBEN

wirtschafts
agentur
wien

Ein Fonds der
Stadt Wien

WWW.EINKAUFSSTRASSEN.AT

Mehr Informationen iiber unsere Unternehmen
finden Sie im Internet:

www.alt-ottakring.at

serme s [2012] AUSGABE |

kriterien und Mietpreise die Unterschiede Abbildung 21: Einkaufsverein Alt-Ottakring

Quelle: Kaufleute des Vereins Einkaufsachtel Alt-Ottakring (2012: 8 f.); schwarze Einrahmungen und Pfeile

zwischen Einkaufsgebieten analysiert. (eigene Bearbeitung und Darstellung)
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Branchen- und Warenangebot

Eine deutliche Differenzierung von EinkaufsstraRen hinsichtlich
Warenangebot wurde auch schon bereits durch eine vom
Wiener Institut fir Standortberatung (WIST) durchgefiihrte
Erhebung tber Rangordnung und Entwicklung von Wiener
Geschdftsstrafien im Jahr 1966 bestatigt (Schwarzenecker,
2012: 29).
héherwertiger Ware (v.a. Bekleidungsgeschafte) auch damals

Diese Studie zeigt, dass sich der Verkauf
schon auf die Bereiche Kdrntner Straf8e/Graben konzentrierte.
Am Ring war vorwiegend Handel mit Fahrzeugen angesiedelt
und das Angebot der GeschaftsstraRen etwas auBerhalb
wie beispielsweise der Simmeringer Hauptstrafse oder auch
der ThaliastrafSe, war vorwiegend durch Nahrungs- und
Genussmittelgeschéafte als auch durch Einrichtungsgeschafte
gepragt (Schwarzenecker, 2012: 29).

Wiahrend Einkaufsgebiete wie die Kdrntner Strafie und
auch der Graben noch immer durch Bekleidungsgeschaften
dominiert sind, scheint es als ob vielen kleineren
Einkaufsgebiete, wie beispielsweise dem Einkaufsverein Alt-
Ottakring vermehrt auch Dienstleistungsbetriebe zugehoren

(sieh Abbildung 21).

Passantinnenfrequenz und Ausstattungskriterien

Die bereits seit Beginn der 70er Jahre unter der Leitung
der Wirtschaftskammer Wien mit Beteiligung der Stadt
Wien durchgefiihrte Passantinnenzdhlung gehdrt zu den

wichtigsten Methoden, um die Frequenz der Einkaufsstrallen
zu erheben und ablesen zu kdnnen, welche Einkaufsstraflen
gut funktionieren und welche Unterstiitzung bendtigen.

Graben

Karntner StrafBe i e —
innere Mariahilfer Strae S
Kohlmarkt S
FavoritenstraBe S

Rotenturmstrae "
Zahlung 2008

Neubaugasse g Donnerstag

m Zshlung 2008

Meidlinger Hauptstrae s Samstag

0 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000 60.000 70.000

Abbildung 22: EinkaufsstraBen mit der hochsten Passantinnenfrequenz,
Samstags- und Donnerstagswerte der Zahlung 2008
Quelle: Haberlin (2010: 3)

Die Zdhlung im Oktober 2008 bestatigte erneut, dass die
Einkaufsgebiete Graben, Kérntner StrafSe und Innere Mariahilfer
Strafle zu den meist frequentiertesten EinkaufsstraRen zdhlen
(siehe Abbildung 22). Deutlich zeigte sich zudem die positive
Wirkung des U-Bahn-Ausbaus am Beispiel der Taborstrafle, da
die Einkaufsstrale zum Erhebungszeitpunkt in naher Umgebung
zur U-Bahn deutlich belebter war (Haberlin, 2010: 1).
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Den groRten Einfluss auf die Passantinnenfrequenz haben
vermutlich folgende Kriterien:

e lage der EinkaufsstraBe im  Stadtgebiet und
Anziehungspunkte in der nahen Umgebung
e Erreichbarkeit und ErschlieBung mit offentlichen

Verkehrsmitteln
e Vielfalt und rdumliche Konzentration der Branchen- und
Warenangebot und Existenz von Frequenzbringern
und damit

e Vermarktungsstrategien einhergehender

Bekanntheitsgrad der EinkaufsstraRe

Wéahrend grofRe Einkaufsstralen, wie etwa die Innere
Mariahilfer Strafse bestens

Kriterien

mit den oben genannten

ausgestattet sind und demnach (ber eine

hohe Passantinnenfrequenz verfiigen, haben es kleine
Einkaufsgebiete wie etwa der Verein Alt-Ottakring um ein

Vielfaches schwerer.

Mietpreise

Die enge Verknlpfung zwischen Passantinnenfrequenz
und Mietpreisen wird anhand der Mietpreise in den Top 10
Einkaufsstrafsen Wiens (siehe Tabelle 2) deutlich. Enorme
Preisunterschiede sind sowohl zwischen dem Kohlmarkt, der
teuersten EinkaufsstraBe Wiens, und der Inneren Mariahilfer
Strafse und vor allem in Hinblick auf die Mietpreise der

ThaliastrafSe zu finden.
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Nicht bericksichtigt werden hierbei alle anderen Wiener
Einkaufsstralen, deren Mietpreisniveau sich von den hier
dargestellten, wahrscheinlich noch deutlicher abgrenzt.

Miete EinkaufsstraBen Top 10

Frihjahr 2011
Nettomiete EUR/m¥M

Kohlmarkt 180-320
Graben 180 - 250
Karntner Stral3e 140 - 200
Innere Mariahilfer Stralle 60 - 130
Rotenturmstrafe 25-125
FavoritenstraBe 30-60
Neubaugasse 20-60
LandstralRer HauptstralRe 15-45
Meidlinger Hauptstralle 15-30
ThaliastraBe 10-20

Tabelle 2: Nettomietpreise der Top 10 Wiener Einkaufsstraen im Frihjahr 2011
Quelle: EHL Immobilien (2011: 6)



3.2.3 Zu den Konsequenzen der Lagebewertung

Wiéahrend niedrige Mietpreise fiir viele, vor allem kleine
Unternehmen  wohl Uberlebenskriterium
stellt die damit

Passantinnenfrequenz

wichtigstes

sind, meist einhergehende geringe

gleichzeitig auch die grofite
Herausforderung dar.

In der Praxis wird demnach oftmals von A-, B- und
C-Lagen gesprochen. Diese Einteilung wird beispielsweise
auch fur die Kategorisierung von Mietpreisniveaus der
Wiener Einkaufszentren angewendet und zeigt enorme

Mietpreisunterschiede (siehe Tabelle 3).

Mieten Einkaufszentren
Friihjahr 2011

Nettomiete EUR/ .
m%M Preistrend
A-Lage . .
Einkaufszentren 40-170 leicht steigend
SCS, Donauzentrum, Gerngross etc.
B-Lage .
Einkaufszentren 14-45 stabil

Q 19, Lugner City, SCN, Zentrum Simmering etc.
8-15

Bezirkszentren leicht steigend

Interspar Sandleitengasse, Zentrum Hernals, Arcade Meidling etc.

Tabelle 3: Nettomietpreise der Einkaufszentren im Friihjahr 2011
Quelle: EHL Immobilien (2011: 4)

Die damit einhergehende Differenzierung in Top- und
Nebenlagen wird durchaus als problematisch gesehen.
Waihrend sich in den teuren EinkaufsstraBen zunehmend
groBe Konzerne ansiedeln und es bedingt dadurch auch zu
einer Homogenisierung der EinkaufsstraBen kommt, nimmt
die Zahl leerstehender Geschaftslokale in Nebenlagen und
die damit einhergehende Abwertung weiter zu.

Jene EinkaufsstraRen, welche sich dem Einheitstrend nicht

anschlieBen, haben es laut Krasny (2012: 143) besonders

schwer:
»Strafien, die sich auf das Brandingspiel oder das
Planbarkeitspardigma nicht einlassen und auf die

selbstorganisierende, identitétskonstituierende Mikroebene
der einzelkdmpferischen Unternehmensvielfalt setzen, in
denen die ausgeprdgten Individualitdten aller einzelnen
Unternehmen in Summe das Bild von Heterogenitit
entlang ihrer Strafie erzeugen, werden zu Strafien zweiter

Ordnung.”

Schlippenbach et al. (2008: 2 f.) gibt zudem zu bedenken,

dass sich das Einkaufsverhalten der Konsumentinnen

grundlegend verdandert hat und heute deutlich zwischen
unterschieden

Versorgungseinkauf und  Erlebniseinkauf

werden muss.
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3.2.4 Ausblick

Ob dem Trend einheitlicher EinkaufsstrafSen etwas
entgegengesetzt werden soll, kann durchaus diskutiert
werden, zahlt allerdings nicht zu den zentralsten Problemen.
Wichtiger erscheint eine Diskussion dariber, ob die derzeit
oftmals verwendete Bezeichnung, Einkaufsstrafsen zweiter
Ordnung wirklich gerechtfertigt ist, oder ob moglicherweise
ein anderer Weg eingeschlagen werden muss, um die
Qualitaten dieser EinkaufsstraBen [wieder-]lentdecken und
zuklnftig weiter ausbauen zu kénnen.

Im Rot-Griinen Regierungsiibereinkommen (2010: 28)
ist bereits das Ziel festgeschrieben, vor allem in ehemals
florierenden Einkaufsstrafien, Leerstand zu reduzieren und
diese durch einen geeigneten Branchenmix wieder zu beleben,
da belebte StralRenziige wesentlich zur Lebensqualitat
beitragen. Zudem wird darauf verwiesen, dass unter anderem
auch schwerpunktmaRig Platze und StraRenziige dezentraler
EinkaufsstraRen neugestaltet werden sollen (Rot-Griines
Regierungsiibereinkommen, 2010: 59).

Abbildung 23: Die autogerechte Stadt und daraus resultierende Konfliktpotenziale
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Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2011 & Mai 2012) und Darstellung



3.3 Wandel der Mobilitat - iiber die autogerechte Stadt & daraus resultierende
Konfliktpotenziale
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- 2006 Auf einen Blick:
2006 wird das Verkehrsaufkommen erstmals in Zusammenhang mit
Verkehr und Geschaftesterben als . . .

4 s T SRl e, (1) der Abwertung der Wiener Erdgeschofizonen erwdhnt. Einige Jahre
spater folgen diverse Aufforderungen dazu, das Machtverhéltnis der

Verkehrsteilnehmerlnnen wieder neu zu regeln und den o&ffentlichen
T 2010 Raum weiter aufzuwerten. Zudem wird
v auf enge Gehsteigsituationen in Wien

Nicht die Gestaltung spezieller Platze, sondern die Aufwertung des ) > )
Lalltdglichen StrafSenraums sollte zukiinftig im Vordergrund stehen. (32) hingewiesen und die Bedeutung des

offentlichen Verkehrs fiir lebendige
ErdgescholRzonen unterstrichen.

Der offentliche Raum sollte wieder mehr als nur einen Verkehrsraum sein -
durch ,,Schaffung kleiner Aufenthalts- oder Kommunikatinszonen®. (32)

,Wie die autofreie Mustersiedlung im 21. Bezirk eindrucksvoll zeigt, kénnte mit dem Geld, das ansonsten in die Verkehrsinfrastruktur
sowie in die vorgeschriebenen Tiefgaragen fliefst, hohe und dennoch leistbare Lebensqualitdt inmitten der Stadt geboten werden.” (32)

,Auch das Parken im 6ffentlichen Raum der Stadt miisste deutlich
verteuert, sprich: kostengerchter gestaltet werden [..].“ (32)

)
Hyl
=
.-5
o
=
[
(]
©
o]
©
C
-

,Der Berliner Stadttheoretiker
und Philosoph Dieter Hoffmann-

Vassilakou fordert weitere Verkehrsberuhigung von EinkaufsstraRen und betont Axthelm merkte widhrend
die Bedeutung der 6ffentlichen Erreichbarkeit von EinkaufsstraRen. (38) seines Forschungsaufenthalts

. in Wien 2002 an, dass ihm

,Jahrzehntelang hat man den Autos die . . . .
Strafe tberlassen, beinahe kampflos.” (41) die geringe Breite der Wiener
Trottoirs zu denken gebe, zumal

é Psenner weist darauf hin, dass durch die eng bemessenen sich fiir ihn die Wertschdtzung
Q

Gehsteige, der Schritt automatisch beschleunigt wird. (41) einer Stadt fiir ihre Biirger nicht
zuletzt in der Grof3ziigigkeit der
Biirgersteige ausdriicke.” (32)

1

Durch ,Shared Space“ soll ,,das Machtverhdiltnis zwischen den
Verkehrsteilnerhmerinnen* wieder neu geregelt werden. (41)
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3.3.1 Mobilitit: Damals und heute

Der Begriff Mobilitdt stammt Lapple (2005: 654) zufolge vom
lateinischen Wort mobilitas ab, welches mit Beweglichkeit
gleichzusetzen ist. Weiters kann zwischen sozialer, rdumlicher
und mentaler Mobilitat unterschieden werden (Lapple, 2005:
654). Da fiir diese Arbeit jedoch nur die rdumliche Mobilitit
von besonderem Interesse ist, werden die beiden anderen
Mobilitdtsformen nicht ndher erlautert.

,Unter dem Begriff der rdumlichen Mobilitét werden im
weitesten Sinn alle physischen Bewegungsvorgénge zwischen
menschlichen Aktivitdtsstandorten gefasst” (Lapple, 2005: 655).
Wichtig erscheint hierbei die weitere mogliche Unterteilung
der rdumlichen Mobilitat in Wohnmobilitét und Verkehrs- oder
Alltagsmobilitdt. Wahrend Wohnmobilitéit Lapple (2005: 655)
zufolge durch Wohnungswechsel begriindet ist, beschreibt
die Verkehrs- oder Alltagsmobilitit alle Ortswechsel, welche
aufgrund der raumlichen Verteilung der einzelnen Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen zuriickgelegt
werden. Wird in dieser Arbeit von Mobilitdt gesprochen,
betrifft dies daher immer die Verkehrs- oder Alltagsmobilitdit.
Besonders diese Art der Mobilitdt unterliegt seit Jahren
bzw. sogar Jahrzehnten einem enormen Wandel, der
sich nicht nur auf die Stadtgestalt, sondern auch auf die
Funktionsverteilung auswirkt. Beispielhaft fir den Wandel in

Wien ist etwa die Einfiihrung der elektrischen Straenbahn

1897 3.2.1)
Motorisierungsgrad der Bevolkerung in den 1950er und

(siehe Kapitel oder auch der steigende
60er Jahren. Wahrend die Einfihrung der elektrischen
StraBenbahn vor allem zu einer Aufwertung von Geschaften
entlang der Bahngleise fiihrte und die Bevolkerung mobiler
wurde, flihrte die steigende Motorisierung der Bevolkerung
zu tiefgreifenden Veranderungen in Bezug auf verdnderte
Flachenanspriiche der Verkehrsteilnehmerinnen als auch auf
die Verteilung stadtischer Funktionen.

Seit den 1950er Jahren hat sich Lapple (2005: 665 f.) zufolge
zwar die Anzahl der Wege kaum gedndert, dafiir aber die
Wahl des Fortbewegungsmittels und auch die Lange der
zuriickgelegten Wege. Strecken die zuvor zu Full oder mit
dem Rad zurlickgelegt wurden, wurden immer o6fters mit
dem PKW zuriickgelegt (Lapple, 2005: 656). Der in weiterer
Folge kontinuierlich stattfindenden Ausbau von StrafRen,
die dadurch moglichen hoéheren Geschwindigkeiten und
die Chance, langere Strecken in verhaltnismaRig kurzer Zeit
zuriicklegen zu kénnen, schafften die Moglichkeit stadtische
Funktionen immer starker zu entmischen (Lapple, 2005: 656).
GroBere Distanzen in moglichst kurzer Zeit zuricklegen zu
kdénnen ist daher heute eine unabdingbare Notwendigkeit.
Da die Entscheidung wie diese Wege beschritten werden von
individuellen Entscheidungsprozessen abhdngt, resultiert

daraus eine Vielzahl unterschiedlicher Mobilitatstypen.

Wiéhrend eine Auseinandersetzung tber die Ursachen fir
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die Nutzung eines bestimmten Fortbewegungsmittels als
auch unterschiedliche Mobilitdtstypen nicht Gegenstand
dieser Arbeit sind, werden hingegen die Auswirkungen des
gedanderten Mobilitatsverhaltens diskutiert.

3.3.2 Die autogerechte Stadt und Auswirkungen des
gednderten Mobilitdtsverhaltens

Da die Qualitdt der Wiener Erdgeschoffzonen mit dem
Mobilitdtsverhalten der Bevolkerung in einem gegenseitigen
Abhadngigkeitsverhaltnis stehen,
Fakten
Verkehrsfldchen und zur Situation der Fufsgdngerinnen.

folgen nun wesentliche

zum Motorisierungsgrad, der Verteilung von

dieser Statistik nicht nur private PKW, sondern auch

Firmenfahrzeuge erhoben werden®. zweithochsten
Motorisierungsgrad weist der 23. Bezirk auf, wobei auch
dieser Wert offenbar durch die Vielzahl dort angesiedelter
Betriebe deutlich erhéht wird. Auch Die Bezirke 3, 13 und 22
weisen einen Motorisierungsgrad deutlich Gber dem Wiener
Durchschnitt auf. Deutlich unter dem Durchschnitt liegen

hingegen die Bezirke 15 und 20 (siehe Abbildung 24).

Den

11 In dieser Statistik werden die Fahrzeuge nach Wohnsitz der Besitzer
bzw. des Besitzers und bei Betriebsfahrzeugen nach Standort des

Betriebes erhoben.

Motorisierungsgrad in Wien

1200
Wahrend der Motorisierungsgrad in o

den Bezirken 2 - 23 relativ geringe

1000

4588
L]

Motorisierungsgrad in den Wiener Bezirken 2010

511,1

447,0 4456

4196 012 @
Py

2193

. 387,2 °

3815 ye50 3848 3702, 368,2

Unterschiede aufweist, weicht der 0
Motorisierungsgrad im 1. Bezirk i :
deutlich vom Wiener Durchschnitt® ab. § o
Dies ist zudem der einzige Bezirk Wiens g w
in dem es sogar etwas mehr PKW als o e =T

Einwohner gibt®. Zurtickzufihren ist
dies vermutlich darauf, dass im Rahmen

3249 ®
.

-
® o . 3123

wa 5 e

° wen[ 1 [ 2 s [a]s[e[z]s|o]w|[n|n[[u[s][w][w]s[n][o][a][2]as]
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9 Der durchschnittliche Motorisierungs-
grad in Wien betragt 394 PKW je 1000
Einwohner.

10 1. Bezirk: 16.944 EW und 16.979 PKW
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Abbildung 24: Motorisierunsgrad in den Wiener Bezirke 2010 (PKW je 1.000 Einwohner)
Quelle: Stadt Wien, MA 5, Finanzen (2011: 42 & 60)



Bei Betrachtung der Entwicklung des Motorisierungsgrads
zwischen 2003 und 2010 in Wien (siehe Abbildung 25) zeigt
sich ein deutlicher Riickgang zwischen 2003 und 2008, welcher
Gielge et al. (2011: 1) zufolge auf bundesweit gednderte
Verschrottungspramie,

Rahmenbedingungen (Benzinpreis,

Fahrplan- und Tarifanderungen im Bahnverkehr)

zurickzufuhren ist.

Entwicklung des Motorisierungsgrad in Wien 2003 - 2010

Wird die Bevolkerungszahl Wiens auller Acht gelassen zeigt
sich, dass die absolute Zahl an PKW in Wien zwischen 2008
und 2010 deutlich angestiegen ist. 2010 gab es Abbildung 26
zufolge 669.279 PKW in Wien. Der damit einhergehende
Flachenanspruch fir den ruhenden als auch flieRenden
motorisierten Individualverkehr fihrt nicht nur immer
wieder zu Konflikten zwischen Verkehrsteilnehmerlnnen,
sondern wirkt sich auch enorm auf die Qualitdt der Wiener

Erdgeschofizonen aus.

PKW-Anzahl in Wien 2003 - 2010
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430,0 4
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Abbildung 25: Entwicklung des Motorisierungsgrades in Wien 2003 - 2010
(PKW je 1.000 EW)
Quelle: Stadt Wien, MA 5, Finanzen (2011: 42 & 60)

Abbildung 26: PKW-Anzahl in Wien 2003 - 2010 (absolute Werte)
Quelle: Stadt Wien, MA 5, Finanzen (2011: 42)
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Verkehrsfléichen in Wien

Die Verkehrsfliche®? in Wien erstreckt sich insgesamt auf
34.547.441m? (Statistisches Jahrbuch Wien, 2011: 41). Etwa
2/3 dieser Flache sind Fahrbahnen und demnach vorwiegend
dem motorisierten Verkehr zugeordnet und 30,6% gehoren
der Kategorie Gehsteige und Fahrbahnteiler an.

0,9% baulich
getrennt
ausgebildete

Radwege

0,9% baulich
gestaltete
FuRgénger-

zonen

30,6%
Gehsteige und
Fahrbahnteiler

67,6%
Fahrbahnen

Abbildung 27: Verteilung der Verkehrsflachen in Wien 2010
Stadt Wien, MA 5, Finanzen (2011: 41)

12 Die Daten beziehen sich auf das Jahr 2010. Da in den Vorjahren
(von 2003-2010) nur sehr geringfiigige Anderungen zu verzeichnen
sind, wird angenommen, dass die Zahlen fur 2011 bzw. 2012
nur geringfugig abweichen und daher die Aussagekraft erhalten
bleibt.

46

Baulich gestalteten Fufsgdngerzonen und baulich getrennte
Radwege machen nicht einmal 2% der gesamten Wiener
Verkehrsflache Abbildung 27
weiteres Mal die enorme Dominanz des motorisierten

aus. verdeutlicht ein
Individualverkehrs im 6ffentlichen Raum und die im Vergleich
dazu verschwindend gering erscheinenden Flachen fiir
FuRBgdngerinnen und Radfahrerinnen.

Zur Situation der Fuf3géingerinnen

Psenner (2011: 200 f.) weist darauf hin, dass Gehsteige in
den Wiener Grinderzeitvierteln durchschnittlich lediglich
zwischen 1,70 und 2,30 Meter breit sind und diese damit
automatisch zu einer verminderten Aufenthaltsqualitdt und
in Folge zu einer erhéhten Gehgeschwindigkeit beitragen.
Grund fiir die eng bemessenen Gehsteige ist unter anderem
die geringe Strallenbreite, da diese in Griinderzeitvierteln
durchschnittlich und 25 Meter
betrdgt (Psenner, 2011: 200). Im Vergleich dazu misst eine

lediglich zwischen 9
durchschnittliche Berliner Wohnstralle zwischen 30 und 35
Meter und ist damit manchmal sogar dreimal so breit wie eine
typische Griinderzeitstrafle in Wien (Psenner, 2011: 200).

FuRgdngerzonen, wie etwa in der Kédrntner Strafie oder auch
die breiten Gehsteige in der Inneren Mariahilfer Strafie
laden durchaus zum Flanieren ein, wahrend Gehsteige
anderer EinkaufsstraBen oftmals zu eng bemessen sind.
Abbildung 28 zeigt die Rankgasse im 16. Bezirk, welche



zwar keine EinkaufsstraRe ist, aber eine fir FuBgangerinnen
wichtige Verbindung zur U-Bahnstation Ottakring dargestellt.
Durch die zum Teil sehr beengte Gehsteigsituation miissen

Abbildung 28: Rankgasse (Abschnitt zw. Enenkelstrale und Huttengasse
Quelle: Eigene Aufnahme (Mai 2012)

FuRgdngerinnen zum Teil sogar stehen bleiben, damit andere
vorbeigehen konnen. Bretschneider (2008: 87 f.) zufolge
bestatigen derartige Beispiele, dass der 6ffentlichen Raum viel
zu oft als Durchzugsraum anstelle eines Aufenthaltsraums dient.

Da Uber das FuRgdngerinnenaufkommen, aber auch die
Qualitat und Ausgestaltung von Gehsteigen und der damit
in Verbindung stehenden Attraktivitdit wenig Information
ist, wurden 2005 und 2010 zusatzlich zur
StrafSenverkehrszéhlung von Kfz an Hauptstrafen durch die

vorhanden

MA 18 auch Erhebungen iiber das Fuf3géngerIinnenaufkommen
durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigen,
dass vor allem jene Gehsteige, welche Uber eine schlechte
Ausgestaltung, ungiinstige Lage im Stadtgebiet oder fehlende
Standortqualitdten verfiigen, am wenigsten benutzt werden
(Roth, 2011: 1).

Jahresvergleich

2005 ®2010

Schottengasse zw. HelferstorferstraBe und TeinfaltstraRe ]
Burgring bei Burgtor und Nebenfahrbahnen

Margaretengiirtel bei Arbeitergasse und Steinbauergasse

Linzer StraBe zwischen Fl6tzersteig und BahnhofstraBe

Ketzergasse auf Hohe Anton-Freunschlag-Gasse

LandstraBer HauptstraBe auf Hohe KelsenstraBe

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000

Abbildung 29: FuRgangerzdhlung (Jahresvergleich verschiedener Zahlstellen)
Quelle: Roth (2011: 3)
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Die in Abbildung 29 ablesbaren Unterschiede bezlglich
des FuRgadngerinnenaufkommens in der Wiener City und
anderen, auBerhalb dieses Gebiets liegender Strallen ist
kaum verwunderlich. Die schlechten Werte fiur die Linzer
Strafse, Ketzergasse oder Landstrafser HauptstrafSe sind unter
anderem auf die Lage im Stadtgebiet, fehlende technische
und soziale Infrastruktur als auch auf zu fehlende fuRlaufig
erreichbare Ziele zurlickzufiihren (Roth, 2011: 3).

Da eine ausreichende Passantinnenfrequenz fiir lebendige
ErdgeschofRzonen unabdingbar ist, diese jedoch gleichzeitig
erst durch attraktiv ausgestaltete ErdgeschoRzonen generiert
wird, stellt sich die Frage, an welcher Stellschraube zuerst
gedreht werden muss. Sicher ist, dass es durch den standig
fortschreitenden Ausbau des offentlichen Verkehrsnetzes
bereits gelungen ist, das Mobilitdtsverhalten einzelner
Menschen zu verandern.

3.3.3 Ausblick

Aus heutiger Sicht sind sowohl der motorisierte Individualverkehr
als auch der 6ffentliche Verkehr nicht mehr aus dem Stadtgefiige
wegzudenken, da ohne diese Fortbewegungsmoglichkeiten
das Zusammenspiel der oftmals raumlich weit auseinander
liegenden Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen
nicht mehr moglich ware und zudem Mobilitdt wesentlich fur
den Erhalt der Lebensqualitat ist.

Daher sollte es Gielge et al. (2011: 1) zufolge, zuklnftig
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moglich sein, Wege sowohl kosten- und zeitsparend als
auch moglichst bequem zuriicklegen zu kdnnen, wobei es
gleichzeitig auch an der Zeit ist, die dadurch entstehenden
Konfliktpotenziale, wie etwa den Ausstofl von Emissionen,
hohe Geschwindigkeiten oder die Dominanz des ruhenden
Verkehrs im 6ffentlichen Raum zu reduzieren.

Auch Lapple (2005: 656) benennt diesen hier deutlich
erkennbaren Konflikt als einen der zentralen gesellschaftlichen
Probleme und weist weiters darauf hin, dass vor allem
Verkehrs- und auch Raumforschung gefordert sind ,neue
Konzepte und Handlungsstrategien fiir eine nachhaltige
Mobilitdt zu entwickeln”.

Vor allem in Hinblick auf die [Re-]Aktivierung ungenutzter
Raumressourcen in den Wiener ErgdeschoRzonen missen
diese Konflikte diskutiert und L&sungsvorschlage entwickelt
werden. Im  Rot-Griinen  Regierungsiibereinkommen
(2010, 60 ff.) sind diverse Ziele bezluglich des Verkehrs
und auch der Mobilitdit in Wien festgeschrieben. Die
Forderung des offentlichen Verkehrs sowie des Rad- und
FuRBgadngerinnenverkehrs stehen ebenso im Vordergrund wie
auch die Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs.

Abbildung 30: Garagentore in Wien
Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2011) und Darstellung



' GARAGENPLATZE TEL 01523 36 16

EINFAHRT FREIHALTEN

3.4 Ein Blick hinter die Rollladen: Kleingaragen in den Wiener ErdgeschoRzonen
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o 2002 ,Von den leuchtenden Kinderaugen,
é die das SiifSwarengeschdft nebenan

»[..] desolate Erdgeschofizonen vor . .
der ,Garagisierung” bewahren.* (1) zu einem fast magischen Ort machten,

ist heute nichts mehr zu spiiren: An
ihrer Stelle befindet sich die Abfahrt
zur Tiefgara, )

— 2004

Umbau leerstehender Geschéftslokale in Garagen und Biiros zahlt
zu den ,,derzeit markantesten Verwandlungen des Stadtbilds”“. (5)

Private Garageneinfahrten sind tote Zonen und stellen daher
Girardi zufolge einen ,Missbrauch des éffentlichen Raums dar”. (6)

,Immer mehr Erdgeschosslokale werden zu Garagen. Was
das fiir das Stadtbild bedeutet, ist keine Diskussion." (7)

Bau von Garagen, da Parkplatze in innerstadtischen Gebieten begehrt und
Geschaftslokale in Nebengassen nur schwer ertragreich zu vermieten sind. (7)

»Eine Diskussion dartiber, was dieser in innerstéddtischen Regionen um sich greifende
Garagenwildwuchs fiir das Stadtbild und den éffentlichen Raum bedeutet, findet nicht statt.” (7)
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Verpflichtung zur Errichtung von Pflichtstellplatz zu jeder neuen Wohnung
sowie leerstehende Geschaftslokale begiinstigen den Bau von Kleingaragen. (7)

Gretner verweist auf Moglichkeiten von Widmungsverweigerungen und auf
,Argumente der Stadtbildpflege” um den Bau weiterer Garagen zu verhindern. (7)

Abbildung 31: Innenansicht einer Kleingarage in Wien
Quelle: Eigene Erhebung (Juni 2011)
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Auf einen Blick: Stellplatzverordnung bei DachgeschoBausbauten fiihrt zu Bau von
Kleingaragen im Erdgeschol8 und damit zu Verédung der Wiener EG-Zone. (13)

Von in den Wiener
ErdgeschofRizonen  befindlichen Garagentore sind ,,wie tote Augen, die das
Kleingaragen ausgehende offentliche Leben verkommen lassen”. (13)

Probleme werden wahrend des gesamten
Untersuchungszeitraums immer  wieder

thematisiert. Beglinstigt wird die Errichtung Preisminderung durch Fehlen einer Garage bei
kleiner Garagen durch das Zusammenspiel Luxuswohnung von fiinf bis zehn Prozent realistisch. (16)

leerstehender Erdgeschollokale, angespannter

Marschall: ,[...] Die City ist mit
Parkplatzsituation und Bestimmungen Garagen ibersit [...].“ (16)

der Stellplatzverordnung. Kritisiert
Marschall: ,Bei aktuellen Bauvorhaben im Luxussegment werden meist

wird, dass (ber Auswirkungen auf schon zwei Garagenpldtze pro Wohneinheit eingeplant [...].“ (16)

den offentlichen Raum (u.a. auf
das Stadtbild) derzeit zu wenig

diskutiert wird. Zudem wird

2005 als auch 2009 jeweils ein Garagen unter den Hausern aufgrund der Stellplatzverpflichtung: , Diese
Regelung saugt die Menschen regelrecht von der Straf3e weg.” (26)

Vorschlag gebracht, wie der Bau

weiterer Kleingaragen zukiinftig Vorschlag: ,Keine Garagen unter den Hdusern, sondern ein wenig entfernt,
verhindert werden kénnte. am besten weiter weg als das ndchste 6ffentliche Verkehrsmittel.” (26)

uau0z§j0Ydsa8pJ3 JaUIA\ USp Ul uaSesedulay

,Was tun mit einer Stadt voll blinder Augen? [...] Die gdngigste

Antwort darauf lautet bisher: Privatgaragen bauen.” (35)
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Sowohl die steigende Nachfrage nach Parkraum in Wien,
als auch die Bestimmungen des Wiener Garagengesetzes
(WGarG, 2008) beziiglich der Errichtung von Pflichtstellplatzen,
beispielsweise bei DachgeschoRausbauten und die oftmals
verfligbaren und nicht genutzten ErdgeschoRflachen, gehoren
wohl zu den ausschlaggebendsten Griinden fiir die Errichtung
von Kleingaragen.

In diesem Kapitel wird nun speziell auf die, durch das
Wiener Garagengesetz 2008 geforderte Errichtung von
Pflichtstellpldtzen und den damit einhergehenden Bau von
Kleingaragen in den Wiener ErdgeschofRzonen eingegangen.
Abschliefend werden die Vor- und Nachteile von Kleingaragen
diskutiert.

3.4.1 Halten, Parken, Abstellen - das Auto als
pragendes Element im Stadtraum

Die Stellplatzverpflichtung des Wiener Garagengesetzes

2008 schreibt fir folgende Gebaudetypen bzw. deren

Raumnutzungen eine genaue Anzahl von Pflichtstellpldtze vor

(§ 50 Abs. 1 & 2 WGarG, 2008):

e  Fir jede Wohnung: einen Stellplatz

e Gebdude fir Beherbergungsstatten: flir je 5 Zimmer-
einheiten oder Appartements einen Stellplatz oder
flir je 30 Zimmereinheiten oder Appartements einen
Busstellplatz
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e |ndustrie- und Betriebsgebaude, Blrohé&user,
Amtsgebdude, Schulen, Institute, Krankenanstalten: fir
je 80 m? Aufenthaltsraum einen Stellplatz

e  Geschaftshauser und andere, dem Verkehr mit
Kundinnen, Gasten dienenden Raumlichkeiten: fir je
80m? Aufenthaltsraum einen Stellplatz

e Heime, bei welchen keine Wohneinheiten bestehen oder
vorgesehen sind: fir je 300m? Aufenthaltsraum einen
Stellplatz

e Heime, bei welchen Wohneinheiten bestehen oder

vorgesehen sind: fir je 10 Wohneinheiten einen

Stellplatz

Der in Wien oftmals praktizierte Ausbau von DachgescholRen

und die damit einhergehende zusatzliche Errichtung
von Wohneinheiten fihrt dazu, dass nach dem Wiener
Garagengesetz 2008 (§ 48 Abs. 1 WGarG, 2008) eine
Verpflichtung  zur  Errichtung von  Pflichtstellplatzen
entsteht. Dieser Verpflichtung kann entweder durch die
Errichtung eines Stellplatzes direkt auf dem Bauplatz oder
aullerhalb des Bauplatzes in einem Umkreis von 500 Metern
nachgekommen werden. Wird der Pflichtstellplatz auBerhalb
des Bauplatzes, aber im Umkreis von 500 Metern errichtet,
muss die Einstellmoglichkeit vertraglich gesichert sein.
Anstelle der Errichtung eines Stellplatzes kann aber auch eine

Ausgleichsabgabe entrichtet werden.



Am 24. September 2010 wurde eine Novelle des Wiener
Garagengesetzes 2008 wirksam, welche zwar hinsichtlich
der festgelegten Zahl an Pflichtstellpldtzen je Nutzung nichts
andert, aber die Art wie dieser Verpflichtung nachgekommen
werden kann.

Seit diesem Zeitpunkt ist es nicht mehr notig, 100% der
Pflichtstellplatze als PKW-Stellpldtze auszuweisen, da fiir 10% der
erforderlichen Stellpldtze Abstellplatze fir Fahrrader (je sechs fir
einen PKW) oder Motorradabstellplatze (je drei fir einen PKW)
geschaffen werden kénnen (§ 51 Abs. 10 WGarG, 2008).

Eine zweite Novelle (ebenfalls vom 24. September 2010)
betrifft Bestimmungen bezlglich der Ausgleichsabgabe bei
Nichterrichtung der vorgeschriebenen Pflichtstellplatze. Vor
der Novelle durfte von der Entrichtung der Ausgleichsabgabe
erst dann Gebrauch gemacht werden, wenn die Kosten fiir die
Stellplatzerrichtung mindestens doppelt so hoch wie die Abgaben
von 8.720,64 Euro waren. Seit dem Inkrafttreten der Novelle kann
die Ausgleichsabgabe bereits dann entrichtet werden, wenn die
Kosten filr die Errichtung 8.720,64 Euro Ubersteigen. Dies wird im
Garagengesetz 2008 mit der Unwirtschaftlichkeit der Errichtung
begriindet (§ 52 Abs. 3 WGarG, 2008).

Von der ebenfalls im Wiener Garagengesetz 2008 § 48 Abs.
Pflichtstellplatze in
begrenzten Teilen des Stadtgebietes bis zu 90% verringern zu

2 enthaltenen Festlegung, raumlich

kénnen®®, wird Bretschneider (2008: 119) zufolge derzeit nur bei
Neubauprojekten, wie beispielsweise der Autofreien Siedlung
im 21. Wiener Bezirk, Gebrauch gemacht. In bestehenden
Stadtvierteln wird die Festlegung trotz der angespannten
Stellplatzsituation und der meist guten ErschlieBung durch
offentliche Verkehrsmittel nicht angewendet.

Sowohl die Moglichkeit der alternativen Errichtung von
Fahrradabstellpldtzen als auch die geringere Schwelle fir
die Entrichtung der Ausgleichsabgabe und die Moglichkeit
die Zahl zu errichtender Pflichtstellpldtze in bestimmten

13 § 48 Abs. 3 WGarG, 2008: ,Bei Festsetzung oder Abdnderung
eines Stellplatzregulativs hat der Gemeinderat auf folgende
Gegebenheiten und Ziele Bedacht zu nehmen:

1. Erreichbarkeit des betreffenden Gebietes mit offentlichen
Verkehrsmitteln;

2. AusstattungdesGebietesmitStellplatzenunterBericksichtigung
verkehrs- und umweltpolitischer Zielsetzungen;

3. Beriicksichtigung vorhandener Abstellmoglichkeiten  flr
Kraftfahrzeuge;

4. Herbeiftihrung, Erreichung beziehungsweise Erhaltung einer
mit den Zielen und Festsetzungen des Flachenwidmungsplanes
und des Bebauungsplanes entsprechenden Verwendung von
offentlichen Verkehrsflichen des Gebietes, insbesondere fir
soziale, stadtokologische und gesundheitliche Zwecke;

5. Herbeifiihrung, Erreichung beziehungsweise Erhaltung der
Verwendung offentlicher Verkehrsflachen fur stadtvertragliche
Verkehrsarten, insbesondere fiir den Fullgdnger- und
Fahrradverkehr und den 6ffentlichen Nahverkehr;

6. Erhaltung beziehungsweise Verbesserung der Qualitdt und
Verkehrssicherheit stadtvertraglicher Verkehrsarten;

7. angemessene  Berlicksichtigung  der  naturrdumlichen
Gegebenheiten
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Gebieten vermindern zu kdnnen, werden als positives Zeichen
hinsichtlich der Wiener ErdgeschoRzonen gesehen. Fraglich
bleibt jedoch, ob diese Festlegungen spiirbare Anderungen
bringen werden und warum die Moglichkeit, in begrenzenten
Rdumen weniger Stellpldtze errichten zu missen, bisher
kaum genutzt wird.

Die ebenfalls durch die Novelle eingefiihrte Verpflichtung,
bei der Errichtung von Garagen mindestens dreimal so viele
Parkplatze zu schaffen, als durch Ein- und Ausfahrten verloren
gehen (§ 5 WGarG, 2008) wird bzw. hat sich vermutlich bereits
auf die Errichtungshaufigkeit von Kleingaragen ausgewirkt.
Vor dem Inkrafttreten der Novelle Ende September 2010
wurde lediglich vorgeschrieben, dass durch den Bau einer
Garage mehr Parkplatze geschaffen werden missen, als durch
die Ein- und Ausfahrt verloren gehen. Folglich wurden oftmals
Garagen mit zwei Stellplatzen geschaffen.

Die Einflihrung neuer Schwellenwerte soll vor allem zur
Vermeidung weiterer Kleingaragen beitragen.

3.4.2 Halten und Parken verboten, verpont, gewollt?
Zu den Auswirkungen der Kleingaragen in den
Wiener ErdgeschoBzonen

Aus Sicht der Eigentiimerinnen ungenutzter ErdgeschoRlokale
ist die Errichtung von Kleingaragen durchaus positiv zu
bewerten, da aufgrund des vorherrschenden Parkplatzmangels
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innerstadtischen, dicht bebauten
Gebieten gut verwertbar sind und zudem der Marktwert

Garagen vor allem in

moglicher LuxusdachgeschofRwohnungen im gleichen Gebaude
enorm gesteigert wird (Bretschneider, 2008: 111).
Gegen den Bau von hingegen

Kleingaragen sprechen

oftmals ungeeignet geschnittene grinderzeitliche
Erdgeschol¥flichen und die damit einhergehende geringe
Nutzbarkeit dieser Flache (Bretschneider, 2008: 110). Weitere
wesentliche Gegenargumente beziehen sich vor allem auf
den Qualitatsverlust des offentlichen Raums. Besonders
problematisch erweisen sich hierbei nicht punktuell verstreute
Kleingaragen, sondern die Konzentration von Garagen an
bestimmten Standorten und die oftmals damit einhergehende
Verédung der ErdgeschofRzone (Bretschneider, 2008: 113).
Nicht nur die meist unansehnlichen Garagentore und das
veranderte Erscheinungsbild der Hauserfronten, sondern auch
die Unterbrechung der Gehwege durch Ein- und Ausfahrten
tragen zu einem Abwertungsprozess der Erdgeschol3zonen bei
(Bretschneider, 2008: 113). Zudem erobert der bereits schon
jetzt dominante motorisierte
im Inneren der Gebdude
(Bretschneider, 2008: 113).

Problematisch erscheint Psenner (2011: 209) zufolge die

Individualverkehr zusatzlich
liegende ErdgeschoRflachen

Tatsache, dass nur ein kleiner Teil der Bevolkerung von
Kleingaragen profitiert, die Folgekosten jedoch von der
gesamten Bevolkerung getragen werden missen.



3.4.3 Ausblick

Die derzeit bestehende Festlegung, pro Wohnung einen
Stellplatz errichten zu mussen sollte Gberdacht werden, da
Bewohnerlnnen kleiner Wohnungen in der Regel weniger
PKW besitzen als jene groBer Wohnungen!* (Bretschneider,
2008: 119). Wirksamer ware jedoch, eine neue Denkrichtung
hin zum Verursacherprinzip einzuschlagen und zukinftig
Ausgleichsabgaben flr die Errichtung von Stellplatzen
einzufordern (Bretschneider, 2008: 120).

Hofkirchner (2012: 174) schlagt hingegen vor, finanzielle
Anreize fir die Nichterrichtung von Stellplatzen in dicht
bebauten Gebieten zu setzen und berichtet unterdessen auch
von drei spannenden, privaten Garagenprojekten. Verglaste
Garagentore und Uber den Stellpldatzen hangende Kristallluster
kénnen demnach dazu beitragen, auch derart unbeliebte
Nutzungsarten zu spannenden Projekten zu machen.

Im Rot-Grinen Regierungsiibereinkommen (2010: 58)
wird darauf hingewiesen, dass zuklinftig Autofreie Projekte
auch an Standorten mit bereits bestehender Widmung
moglich sein sollen. Wohnsammelgaragen sollen zukinftig
vor allem in dicht bebauten Stadtviertel mit angespannten
Parkplatzsituationen errichtet und FuBgingerinnen und
Radfahrerinnen dadurch mehr Platz zugesprochen werden
(Rot-Griuines Regierungsiibereinkommen, 2010: 64).

14 Dies musste Bretschneider (2008: 120) zufolge allerdings erst
anhand statistischer Daten gepriift werden.
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Abbildung 32: Ungenutzte ErdgeschoRBlokale in Wien
Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2011) und Darstellung



4 Ungenutzte Raumressourcen - oder wie eine Stadt
in sich selbst wachsen konnte...
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Dienst zufolge sind , leerstehende Geschdftslokale, mit Plakatwdnden
zugekleisterte Strafienfronten eine Herausforderung zum Handeln [...].“ (1)

Erhebung des Leerstandsaufkommens durch
Ml Wiener EinkaufsstraBenmanagement. (1)

— 2003

,Junge Architektenteams setzen sich und ihre Arbeit
in die Auslage vormaliger Geschdftslokale.” (2)

Praitenlachner: ,,GréfSere Einheiten sind
schwerer zu vermitteln als kleine.” (3)

,Es ist drgerlich, dass Hausbesitzer hdufig Geschdftslokale leer stehen
lassen und darauf warten, dass Interessenten von selbst kommen.“ (6)

Grol3e Auslagen
sehr begehrt. (3)

Stoferle zufolge sind Lokale mit 20 oder 30 Quadratmetern fiir
heutige Nutzungen oftmals zu klein und daher kaum vermietbar. (6)

Temporadre Nutzung leerstehender Geschéftslokale durch Kunstschaffenden beim
Kunstfestival Soho in Ottakring fuihrte zu einer vermehrten Ansiedlung kleiner Startups. (6)

Reaktivierung aller Flachen nicht moglich, da

bereits genug Einkaufsflichen vorhanden sind. (6) Abbildung 33: Ehemaliger Mini-Markt in Wien
Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2011)



Auf einen Blick: 200> (2) _

Uber diverse Griinde fiir das Entstehen von Leerstand und Alternative Nutzungsvarianten (z.B. Hobby-
raume) anstatt leerstehender Lokale. (6)

Schwierigkeiten bei der Neunutzung von ErdgeschoRlokalen

wird ebenso berichtet, als auch Uber Initiativen, Projekte Lux nennt Giberhéhte Mieten als weiteren

und neue Ideen zur [Re-]Aktivierung ungenutzter Grte] 7 [EEmsial et Eeiisioiels, ()

Raumressourcen. Im Raum steht aber auch der Aufruf Leere Geschiftslokale als , neue Orte®
neue Wege zu beschreiten um Leerstand kiinftig weiter - Nutzung durch Designerlnnen. (9)

reduzieren zu konnen. In diesem Zusammenhang wird

. ] . . . 2006 — 5
die Anpassung von Foérdermechanismen wie etwa die ]
Schaffung einer Leerstandsférderung genannt. Am Ende des »Hausbesitzer als =

. . Knackpunkt.“ (10) i
Untersuchungszeitraums stehen sowohl neu entwickelte =
Nutzungskonzepte als auch weiterhin bestehende Hohe Investitionskosten um ehemalige m
ungenutzte  ErdgeschoRlokale im Geschaftslokale umnutzen zu kénnen. (11) 03

. (%]
Fokus des medialen Interesses. Fehlende Fantasien der Architektinnen und Projektentwicklerinnen S
bei Nutzung leerstehender Flachen im ErdgeschoR. (12) %
o
ok
2007 1 @&
)
U

Wimmer empfiehlt: ,Schaffung einer Leerstandsférderung zur |l
Belebung der Wiener Erdgeschofszone” fiir Wohnbauprojekte. (14)

Entscheidungskriterien liber die Attraktivitat eines Geschaftlokals: ,,regionale Infrastruktur, Zustand
und Erscheinungsbild des Lokals, Verkehrsanbindung und nicht zuletzt die Hohe der Miete“. (19)

Initiativen, wie ,,making it“ versuchen die ErdgescholRzonen
wieder zu beleben und Leerstand zu reduzieren. (19)
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durch Umbau leerstehender Geschdftslokale. (22)

Plakatkampagne der WKW und des ServiceCenters Geschaftslokale

seit 2006: 2/3 der Lokale konnten bereits neu vergeben werden. (24)

Durchwegs positive Bilanz nach Halbzeit
Ml des Projekts , Lebendige StraRen”. (24)

,Der Stand leerstehender Geschdftslokale ist seit
1996 von drei auf sieben Prozent angestiegen!“ (27)

010

Jank spricht sich fiir Forderungen zur Zusammenlegung von
Geschéftslokalen aus, um Leerstand reduzieren zu kénnen. (30)

Nutzung leerer Geschéftslokale durch Architekten
und Designer verandert das ,Bild einer Gegend”. (31)

Ungenutzte ErdgescholRlokale

Muzicant: ,Jungunternehmer miissen den hohen ortsiiblichen
Zins zahlen, wihrend Altmieter extrem glinstig mieten.” (34)

Negativspirale: , Leerstehende Geschdifte wirken sich auf die Umsdtze
der Nachbarschaft aus, die dadurch unter Druck kommen.“ (37)

Offnung leerstehender Geschiftslokale fiir Interessentinnen im

Rahmen der neuen Initiative ,Tag der Freien Geschaftslokale®. (37)
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»Man kann die Zeit nicht zuriickdrehen.
Aber vielleicht vorausdenken.

Schaffung zusatzlicher Kinderbetreuungsplatze Was tun mit einer Stadt voll blmderAUQen?

Was tun mit diesen leeren,
scheinbar unvermietbaren
Fléichen?“ (35)

,Gefragt ist eine Biindelung von mietrechtlichen, gewerberechtlichen, férderungspolitischen und fiskalischen MafSnahmen,
die etwa Hauseigentiimer dazu anregen, leere Geschdiftslokale zu attraktiven Konditionen zu vermieten.” (32)

Abbildung 34: Plakatkampagne des ServiceCenters
Geschéftslokale
Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2011)



Umbau leerstehender Geschaftslokale zu

Hotelzimmern durch ,,Urbanauts”. (43)

Knapp: , Die Stadt wird
zur Hotellobby.“ (43)

201

,Immer mehr kleine, nette Lokale, [...], eréffnen
am Stadtrand - und beleben ihn dadurch.” (45)

»,In Wien hingegen stehen etliche Geschdftslokale in
Griinderzeitbauten hartndckig und hoffnungslos leer.” (47)

Berger zufolge, ist die Stadt Wien derzeit auf der Suche nach
alternativen Nutzungen fir leerstehende Geschaftslokale. (47)

Entwicklung eines Konzepts fiir ,,Pop-up-Restaurants” in
leerstehenden Geschéftsokalen durch Lutter (Urbanauts). (48)

»Zuerst wird abverkauft, [...] danach fiir immer zugesperrt.
Die Auslagenscheiben werden innerhalb kiirzester Zeit stumpf.
Und dann mit Werbung zugeklebt.” (35)

'Abbildung 35: Mit Plakaten zugekleisterte Flache in den Wiener ErdgescholRzonen
Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2011)

9|ey0|5)0Yydsadp.3 91zanuadun

61



4.1 Der Leerstand - eine Ressource?

4.1.1 Von der Leere und ihrer (Be-)Deutung

Da in dieser Arbeit die [Re-]Aktivierung leerstehender

ErdgescholRlokale im Vordergrund steht, erweist sich
eine Definition des Begriffs Leerstand als unumganglich.
Dieser Begriff beschreibt laut Mayer (2004: 3)

,sdmtliche leerstehende Fldchen in einem festgelegten
Untersuchungsgebiet zu einem bestimmten Zeitpunkt,
bezogen auf eine MafSeinheit - Geschdiftsfldche, vermietbare
Definition
ungenutzte ErdgeschoRlokale

Fldche usw.”. Aufgrund dieser scheint es

naheliegend, in  weiterer
Folge nach der Leerstandsdauer sowie nach der jeweiligen

Ausprdgungsform zu unterscheiden.

Leerstandsdauer

Mayer (2004: 3 f) verweist neben der Notwendigkeit
Leerstand nach dem betroffenen Immobiliensektor (z.B.
Wohnungs- oder Gewerbeleerstand) zu unterscheiden, zudem
auf die Moglichkeit diesen basierend auf Leerstandsdauer
einzuteilen. Hierbei bezieht sich Mayer (2004: 4) auf die vom
Quartiersmanagement Reuterkiez (2003: 14) verwendete
Kategorisierung fur Geschaftsleerstand. Als kurzfristiger
Leerstand gilt demnach eine Leerstandsdauer zwischen
2 bis 3 Monaten, mittelfristiger Leerstand bezeichnet
bis zu 6 Monate ungenutzte Flichen und langfristiger
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Leerstand betrifft bis zu einem Jahr ungenutzte Flachen. Von
Dauerleerstand wird bei Geschéaftslokalen, welche langer als
ein Jahr leer stehen gesprochen.

Leerstandsauspréigung
Bedeutend fiir diese Arbeit
Folge von Mayer (2004: 4) dargelegte Unterscheidung

ist auch die in weiterer

ungenutzter Raumressourcen nach der jeweiligen
Ausprégungsform, welche zum Teil auch auf einer Einteilung
des Quartiersmanagements Reuterkiez (2003: 14 f.) aufbaut.
Waéhrend der

ungenutzte und nicht vermietete Raume zugeordnet werden,

Kategorie echter Leerstand tatsachlich

handelt es sich bei unechtem Leerstand um moglicherweise

genutzte  Raume, deren 3duleres Erscheinungsbild
jedoch auf ungenutzte Rdaume schlieBen ldsst. Sinnvoller
Leerstand entsteht nach Mayer (2004: 4), infolge von
Nutzungsdanderungen und beschreibt die zwischenzeitliche
Nichtvermietung. Charakteristisch ist, dass es sich hierbei
um die Etablierung einer Nutzung handelt, welche gut in
die Umgebung passt. Strategischer Leerstand bezeichnet
hingegen geplanten Leerstand, welcher flexibles Handeln
im Zuge von Modernisierungsarbeiten oder bei Umzligen

ermoglicht.



4.1.2 Wie Leerstand entstand und woran er sich labt

In der verwendeten Literatur als wesentlich erachtete
Grinde und Ursachen fir steigenden Leerstand werden nun
nachfolgend erldutert.

Harte und weiche Faktoren

Rosic et al. (2009: 8 f.) teilt mogliche Grinde fur Leerstand
den beiden Kategorien harte Faktoren und weiche Faktoren
zu. Wahrend die Zuriickweisung spezifischer Nutzungen
bzw. Nutzerlnnengruppen als auch Uberhohte Mietpreise
eindeutig als weiche Faktoren zu bezeichnen sind, kann
abnehmende Frequenz sowohl den weichen als auch den
harten Faktoren zugeordnet werden. Als weicher Faktor
wird abnehmende Frequenz dann gesehen, wenn diese auf
das Fehlen eines ehemals angesiedelten Frequenzbringers
zuriickzufihren ist. Zu wenig Passantinnenfrequenz aufgrund
einer unattraktiven Lage wird hingegen den harten Faktoren
zugeordnet. Ursachen, welche auf bauliche Gegebenheiten
zuriickzufihren sind, wie etwa zu kleine bzw. unglinstig
geschnittene Geschaftslokale, zu geringe Auslagenflachen
oder schlechter Zugang zum Lokal, werden ebenfalls zu den
harten Faktoren gezahlt.

Spannungsfelder und ihre Rolle als Leerstandsproduzenten

Die von Gruber et al. (2009: 35) sowie von Bretschneider
(2008: 58) genannten Griinde®® fiir zunehmend ungenutzte
Raumressourcen in den Wiener ErdgeschofRzonen werden
nun anhand einer Gliederung, welche sich vordergriindig
an den in Kapitel 3 erlduterten Spannungsfeldern orientiert,
dargestellt.

Griinderzeitliche Strukturen Wiens

Laut Gruber et al. (2009: 35) kann die geplante Um-

bzw. Wiedernutzung von Leerstand ein schwieriges
Unterfangen darstellen, da Flachen, vor allem jene in
grinderzeitlichen Bestandsgebieten, fiir heutige Anspriiche
oftmals zu klein bzw. unglinstig geschnitten sind und
eine mogliche Zusammenlegung hadufig an komplexen
Eigentumsverhaltnissen  scheitert. Zudem entsprechen
Ausstattung oder Zustand der Immobilien oftmals den
heutigen Anforderungen nicht mehr. Da die notige Sanierung
jedoch meist sehr teuer ist, die Kosten in weiterer Folge auf

Mieterlnnen umgelegt werden missen und somit das Risiko

flr Eigentumerlnnen steigt, bleiben viele leerstehende
Erdgeschollokale weiterhin ungenutzt.
15 Die von Bretschneider (2008: 58) genannten Griinde flr Leerstand

resultieren aus Gesprachen mit Unternehmerlinnen, Eigentimerlnnen
und Mitarbeiterinnen des Wiener EinkaufsstraBen Managements.
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Konzerne und die Ausdifferenzierung von Lagewerte

Das gednderte Mobilitdts- und Konsumverhalten vieler
Menschen sowie damit einhergehende Effekte, wie sinkende
Stadtteilen

Strallenziigen und verscharfte Konkurrenzbedingungen von

Passantlnnenfrequenz in  bestimmten oder
EinkaufsstraBen untereinander bzw. durch Einkaufszentren
kdnnen mitunter zu einer Absiedlung von Geschdften in
weniger frequentierten Bereichen filihren. Brechen dadurch
Frequenzbringer weg kann sich dies, wie auch von Rosic et al.
(2009: 8 f.) erwahnt, negativ auf bestehende Geschafte auswirken
und zu Leerstand beitragen. Gruber et al. (2009: 35) bezeichnet
die hier dargestellte Entwicklung auch als Negativspirale alter

Geschdiftsstrafsen.

Eigentiimerinnen als Knackpunkt

Die Vermietung von ErdgeschoBlokalen riickt aus Sicht groRRer

Hausverwaltungen oder -eigentiimerinnen zunehmend
in den Hintergrund, da die Gewinne vor allem Uber die
oberen Stockwerke erzielt werden (Gruber et al., 2009: 35).
Ungenutzte Raumressourcen kdnnen tberdies auch Ergebnis
von Spekulation bei Aufwertungsprozessen in verschiedenen
2008: 58),

aufgrund komplexer Eigentimerlnnenstrukturen und der

Stadtquartieren sein (Bretschneider, oder

unterschiedlichen  Handlungsabsichten und Interessen

entstehen (Gruber et al., 2009: 35).
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Was assoziieren Sie mit dem Begriff ,,LEERSTAND?

Ein Leerstand ist ein Raum der nach Liebe und Zuneigung sucht.
Aus diesem Raum soll man versuchen das Optimale rauszuholen,
sodass auch dieser Raum einen Sinn und Zweck fur die
Gesellschaft bietet.

Abbildung 36: Assoziationen zum Begriff Leerstand
Quelle: Stichprobe anonym (Janner 2012), eigene Darstellung

4.1.3 Leerstand iiber die Grenzen hinaus gedacht:

Was Leerstand sein kann...

Nach erfolgter Definition des Begriffs Leerstand, Darstellung
von Leerstandsdauer und -art sowie wesentlicher Griinde und
Ursachen fiir Leerstand, folgt nun das Ergebnis der Befragung
von Akteurlnnen der Alltagswelten zum Begriff Leerstand.

Leerstand kann mit einer nicht genutzten Flache gleichgesetzt
werden. Leerstand kann aber beispielsweise auch einen Raum,
ein Gebdude, eine Wohnung, ein Geschaftslokal, ein Biiro,
einen Lagerraum, eine Garage, eine Gewerbeflache, ein Schloss



oder auch alte Fabrik, welche/r/s fiir einen gewissen Zeitraum
ohne bestimmte Funktion (beispielsweise unbewohnt) ist,
bezeichnen.

Negativ gesehen werden unter anderem die aufgrund
Leerstand fehlenden damit

von Mieteinahmen, die

einhergehenden Geldverluste  fur  Eigentimerinnen
und die dadurch hervorgerufene Verschwendung und
Platzvergeudung.

Die Grinde fir die Nichtbenitzung sind oftmals offen.
Gestalterische Abwertung durch Werbeplakate und Anzeichen
von Verwahrlosung sowie Verfall konnen dazu fihren, dass
nicht nur das Gebaude, sondern auch die Gegend (Stadtteil
oder kleine Stadt) an Wert verliert. Dadurch kann es zu
einem ldentitatsverlust und auch zur Ansiedlung unseridser
Branchen kommen.

Nicht nur Unsicherheit wird mit Leerstand in Verbindung
gebracht. Leerstand kann vielmehr auch frustrierend,
deprimierend oder uninteressant flir Menschen sein, welche
nach Abwechslung suchen. Als Beispiel hierfiir wird etwa eine
alte EinkaufsstraBe mit einer hohen Leerstandsrate genannt.
Leerstand wird aber auch mit dem Verdrangungsprozess
kleiner Geschafte zugunsten groRer Konzerne, Spekulationen
und dem kapitalistischen Wirtschaftssystem in Zusammenhang

gebracht.

Im Gegenzug kénnen folgende positive Assoziationen
mit Leerstand genannt werden:

Leerstand vermittelt beispielsweise das Gefiihl von Freiheit
oder Erneuerung und wird mit Raum fir Kreativitat und Kunst
gleichgesetzt oder beschreibt etwas Neues. Leerstand kann
aber auch ein Zeichen des Umbruchs sein und die Moglichkeit
bieten, das Optimale aus Rdumen rauszuholen, damit diese
wieder Sinn und Zweck fiir die Gesellschaft erfiillen kénnen.

4.2 Ein Blick hinter die Kulissen: Analyse

ungenutzter ErdgeschoRlokale

Da Daten zu Aufkommen, rdumlichen Konzentrations-
prozessen und Ausprdagung von Leerstand nicht verflgbar
sind, wurde eine empirische Analyse anhand der vom

ServiceCenter Geschaftslokale!® angebotenen leerstehenden

Erdgeschofllokale, durchgefiihrt. Ziel dieser Analyse
ist es, einen Uberblick iiber die Anzahl angebotener
ungenutzter Raumressourcen zu geben, Aussagen zur

raumlichen Verteilung und Vermittlungsdynamik zu treffen,
wesentliche Details zu Ausstattungsmerkmalen ungenutzter
und schlussendlich

Raumressourcen darzustellen

Anmerkungen zu den nicht vermittelten Lokalen zu geben.

16 Ndhere Details zur Analysemethode konnen in Kapitel 1.2.2
nachgelesen werden. Das ServiceCenter Geschdftslokale gehort
der Wirtschaftskammer Wien (WKW) an. Details dazu werden in
Kapitel 4.3.2 dargestellt.
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4.2.1 Leerstand konkret:
Aufkommen, Vorkommen
und Dynamik

Am 15.07.2011 wurden alle 497, in der

Gewerberaumbérse des  ServiceCenters 482
GESAMT

Geschéftslokale angebotenen, leer-
stehenden  Geschaftslokale in  einer
Datenbank erfasst. Nach Ausschluss aller
nicht im ErdgeschoR liegender Immobilien
resultierte ein Datensatz von 482
ungenutzten ErdgeschoBlokalen.
Bezogenaufdie 23 Wiener Gemeindebezirke
standen demnach am  15.07.2011
durchschnittlich 21 Lokale pro Bezirk leer.
Die nebenstehende Karte bestatigt zwar,
dass zum Erhebungszeitpunkt in jedem der
23 Bezirke leerstehende Geschaftslokale
zum Verkauf oder zur Miete angeboten
wurden, weist aber auch gleichzeitig
auf deutliche Unterschiede hinsichtlich

raumlicher Konzentrationsprozesse hin.

17 Da sich diese Zahl nur auf die vom Abbildung 37: Raumliche Verortung der 482 ungenutzten ErdgeschofRlokale in Wien

ServiceCenter Geschéftslokale angebotenen . . . (Stand: 15.07.2011)
Lokale bezieht, kann keine Aussage zum Quelle: Datengrundlage: ServiceCenter Geschéftslokale (2011: online), Kartengrundlage

tatsachlichen Leerstandsaufkommen in Wien griinderzeitliche Strukturen (ohne 1. Bezirk): Offterdinger & Schultermeyer (1975: 32),
getroffen werden Kartengrundlage Wien: Stadt Wien (2012: online), eigene Erhebung und Darstellung
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Wiéhrend in den griinderzeitlichen Vierteln Wiens durchaus
ein erhohtes Leerstandsaufkommen zu beobachten ist,
stechen Bezirke, wie etwa der 13. Bezirk aufgrund einer
geringen Anzahl angebotener Lokale hervor.

Relevant werden diese Daten fiir Planung erst durch
Betrachtung der Vermittlungsdynamik. Wie bereits in Kapitel

1.2.2 erwahnt, wurde im Anschluss an
32%
nicht

vermittelt

die Erhebungsphase vierteljahrlich®
kontrolliert, welche der am 15.07.2011
angebotenen Lokale bereits vermittelt
konnten und welche noch
Jahr

werden

verfligbar waren. Ein spater,

68%

vermittelt

am 15.07.2012 zeigte sich, dass von
482 ungenutzten
Erdgeschoflokalen 330
vermittelt werden konnten und 152

den insgesamt

Lokale

noch immer verfigbar waren. Demnach konnten ca. 2/3
aller angebotenen Lokale innerhalb eines Jahres an neue
Nutzerinnen libergeben werden. Die quartalsweise Kontrolle
verdeutlichte jedoch auch, dass die Chance ein Lokal zu
vermieten mit zunehmender zeitlicher Leerstandsdauer
deutlich sinkt (siehe Abbildung 38). Wahrend in den ersten
drei Monaten des Untersuchungszeitraums bereits ein

Drittel aller Lokale an neue Nutzerlnnen lbergeben werden

18 Die Kontrollen wurden am 15.10.2011, 15.01.2012, 15.04.2012
und 15.07.2012 durchgefihrt.

konnten, waren es in der zweiten Periode nur noch 16%.
Auch in den beiden darauffolgenden Perioden nahm die Zahl
vermittelter Lokale ab. In der 3. Periode wurden nur noch
12% aller angebotenen Lokale vermittelt und in den letzten
3 Monaten nur noch 7%. Die Ubrigen 32% bzw. 152 Lokale
konnten innerhalb eines Jahres nicht vermittelt werden. Eine
detaillierte Betrachtung nicht vermittelter Lokale folgt in
Kapitel 4.2.3.

32%
bis 15.07.2012
nicht vermittelt

33%

vermittelt bis
15.10.2011

7%

vermittelt o
pis 15.07.2012 16%

vermitteltbis
15.01.2012

12%
vermittelt bis
15.04.2012

Abbildung 38: Vermittlungsdynamik der ErdgeschoRlokale
innerhalb eines Jahres (Stand: 15.07.2012)
Quelle: Datengrundlage: ServiceCenter Geschéftslokale (2011 & 2012: online),

eigene Erhebung und Darstellung

ungenutzten
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Die nachfolgende Karte (siehe Abbildung 39) zeigt, dass in
jedem Bezirk, mit Ausnahme des 13. Bezirks'®, ungenutzte
Erdgeschof’lokale neuen Nutzerlnnen libergeben und somit
das Leerstandsaufkommen in Wien deutlich reduziert werden
konnte. Besonders positiv stechen in diesem Zusammenhang
die Bezirke 1, 4, 6 und 7 hervor, da in diesen Bezirken Gber

19 Zu beachten gilt es hierbei, dass im 13. Bezirk am 15.07.2011
insgesamt nur 2 Lokale angeboten wurden.
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80% der angebotenen Lokale innerhalb eines Jahres vermittelt
wurden. Eine schlechte Vermittlungsbilanz ist hingegen in den
Bezirken 13 und 11 zu beobachten, da im 13. Bezirk keines
der beiden zu Beginn angebotenen Lokale und im 11. Bezirk
nur zwei der neun angebotenen Geschiftslokale vermittelt
werden konnten. Insgesamt ist eine durchaus positive
Vermittlungsdynamik zu beobachten, wobei
eine Gewerberaumbdrse vermutlich nicht
ausreicht, um auch langfristig leerstehende
Lokale vermitteln zu kdnnen.

4.2.2  Ausstattungsmerkmale

ungenutzter Erdgeschol3lokale

Da lokalspezifische Auspragungen, wie
etwa LokalgréRe, -zustand oder Gestaltung
der Auslagenfront  entscheidend  zur
Nutzbarkeit von Geschéftslokalen beitragen,
anschlieRend wesentliche

werden nun

Ausstattungsmerkmale der angebotenen

Geschéftslokale ndher analysiert.

Abbildung 39: Raumliche Verortung der 330 vermittelten Lokale (braun) und 152

nicht vermittelten Lokale (schwarz) in Wien, (Stand: 15.07.2012)

Quelle: Datengrundlage: ServiceCenter Geschaftslokale (2011 & 2012: online),

Kartengrundlage griinderzeitliche Strukturen (ohne 1. Bezirk): Offterdinger &
Schultermeyer (1975: 32), Kartengrundlage Wien: Stadt Wien (2012: online),
eigene Erhebung und Darstellung



- Ecken in der Stadt
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Ecklokale zeichnen sich durch ihre meist prominente Lage
an Kreuzungen aus und riicken damit in das Blickfeld vieler
Passantlnnen. Vermutlich sind diese Lokale daher bei
Nutzerinnen besonders begehrt und dementsprechend
teurer als andere Lokale, die entlang einer Stralenseite
liegen. Dem duReren Erscheinungsbild dieser Lokale wird eine
besondere Bedeutung zugeschrieben, da diese gleichzeitig
die Attraktivitdit mehrerer ErdgeschoRzonen beeinflussen.
Insgesamt sind etwa 1/4 aller 482 angebotenen Immobilien,
Ecklokale.

26%
Ecklokal

74%
kein Ecklokal

Abbildung 40: Ecklokale in Wien
Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2011)

Abbildung 41: Anteil der Ecklokale an den 482 gesamt angebotenen Lokalen (Stand: 15.07.2011)
Quelle: Datengrundlage: ServiceCenter Geschéftslokale (2011: online), eigene Erhebung und Darstellung
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Nutzungsvielfalt

Kleinen Erdgeschofllokalen wird heute oftmals eine geringe Nutzungs-
flexibilitat vielfaltige
Entwicklungsmoglichkeiten bieten. Hierbei ist allerdings zu beachten, dass kleine

zugeschrieben, wahrend groRe Geschéftslokale
Lokale in den meisten Fallen viel glinstiger sind als groRe und demzufolge auch
Nutzerlnnen mit geringerem Budget ansprechen kénnen.

Die durchgefiihrte Analyse zeigt, dass 20% der angebotenen Lokale unter
60m? grofR sind, etwa die Halfte aller zwischen 60 und 150m? misst und 34%
der Lokale eine Fliche von 150m? bieten. Insgesamt scheint die Vielfalt an
unterschiedlichen GeschaftsgroRen sehr vielversprechend, da fiir verschiedenste
Nutzungsanspriiche passende Lokale vorhanden sind. Die richtige Geschaftsgrofle
passend zum Nutzungsvorhaben
am gewilinschten Standort zu
finden, bleibt allerdings eine

Herausforderung.

20%
bis 60m?

34%
iiber150m?

46%
60m? -150m?

Abbildung 42: Anteil der jeweiligen GeschéftsgroRe an den 482 gesamt angebotenen Lokalen (Stand: 15.07.2011)
Quelle: Datengrundlage: ServiceCenter Geschéftslokale (2011: online), eigene Erhebung und Darstellung

Abbildung 43: Leerstehende Geschéftslokale unterschiedlicher Groen in Wien
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Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2011)



Lokalzustand

Wahrend das &duRere Erscheinungsbild eines Geschaftslokals vor allem
wesentlichen Einfluss auf die Attraktivitdit der ErdgeschoRzone ausiibt,
ist der Gesamtzustand entscheidend bei Vermietung bzw. Verkauf eines
Lokals. Potenzielle Nutzerlnnen haben die Mdoglichkeit zwischen Lokalen mit
unterschiedlichem Zustand zu wahlen. Wahrend Geschéftslokale in sehr gutem
oder gutem Zustand auf geringe bzw. keine Sanierungs- oder Renovierungskosten
schlieen lassen, fallen derartige Kosten bei Kauf oder Miete von Lokalen mit
durchschnittlichem oder renovierungsbedurftigem Zustand sicherlich an.

Die Analyse zeigt ein relativ ausgeglichenes Verhaltnis an unterschiedlichen
Lokalzustdnden, wobei das Angebot von Geschaftslokalen mit sehr gutem oder
gutem Zustand etwas groBer war. Positiv zu bemerken ist, dass bei einigen
Lokalen mit durchschnittlichem bzw. renovierungsbediirftigem Zustand seitens
der Eigentimerlnnen die Bereitschaft besteht, sich beispielsweise finanziell
an der Sanierung zu beteiligen oder Mietfreistellung fiir den Zeitraum der
Sanierung zu gewahrleisten.

Abbildung 44: Anteil des jeweiligen Lokalzustands an den 482 gesamt angebotenen
Lokalen (Stand: 15.07.2011)

Quelle: Datengrundlage: ServiceCenter Geschaftslokale (2011: online), eigene Erhebung
und Darstellung

Abbildung 45: Leerstehende Geschéftslokale mit unterschiedlichen duBeren Erscheinungsbildern in Wien

Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2011)

12%
bei
Makler/HV zu
erfragen

26%
sehr gut

durch-
schnittlich
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Kommunikation mit der AufSenwelt 2%
bei

.. . . . . K
GroRe als auch Ausgestaltung von Auslageflachen leisten einen wesentlichen B

. r . . . 14%k.A.
Beitrag zur Qualitat eines Geschaftslokals, da dadurch die angesiedelte Nutzung kife kA
nach AuBen kommuniziert werden kann. Von den angebotenen 482 Lokalen A‘;Se'ffe

verfligen 55% und somit mehr als die Halfte aller ErdgeschoRlokale lber eine Fenstey
Auslage. 27% haben zumindest ein oder mehrere Fenster und 2% der Lokale 55%

. . . . Ausl.
verfligen weder liber ein Fenster noch eine Auslage. v o

Fenster

Waihrend sich Erdgeschofllokale ohne Fenster bzw. Auslage vordergriindig als vorhanden
Lager eignen, liegt es an den potenziellen Nutzerinnen je nach vorgesehener
Nutzung ein Lokal mit geeigneten Auslageflachen zu wahlen.

Abbildung 46: Anteil der jeweiligen Auslagen-Kategorie an den 482 gesamt angebotenen Lokalen (Stand: 15.07.2011)
Quelle: Datengrundlage: ServiceCenter Geschéftslokale (2011: online), eigene Erhebung und Darstellung

Abbildung 47: Leerstehende Geschéftslokale mit unterschiedlich groRen Auslagen bzw. Fenstern in Wien
Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2011)
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4.2.3 Singles im Vormarsch? Nicht vermittelte
Lokale auf der Suche nach Nutzung

Die nebenstehende Karte zeigt jene 152 Lokale,
welche wahrend des einjahrigen Analysezeitraums
nicht vermittelt werden konnten. Diese, auch als

Dauerleerstand zu bezeichnenden Lokale (vgl. Mayer,

2004: 4), verteilen sich Uber
alle 23 Wiener Bezirke.
Mehrere langfristig leer-
stehende ErdgeschoRlokale
sind in den Bezirken 2, 14,
15, 16 und 21 zu finden.

Da es sich bei Dauerleerstand
scheinbar um schwer
vermittelbare Lokale
handelt, gilt es zukinftig
gezielt nach Grinden fir
die gescheiterte Vermittlung
zu suchen und in weiterer
Folge Losungsansdtze zu
entwickeln, um auch diese
Lokale neuen Nutzungen
zufiihren zu kénnen.

Abbildung 48: Radumliche Verortung der 152 nicht vermittelten Lokale in Wien, (Stand: 15.07.2012)
Quelle: Datengrundlage: ServiceCenter Geschéftslokale (2012: online), Kartengrundlage
grinderzeitliche Strukturen (ohne 1. Bezirk): Offterdinger & Schultermeyer (1975: 32),
Kartengrundlage Wien: Stadt Wien (2012: online), eigene Erhebung und Darstellung
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4.3 Reichtum Leerstand - ungenutzte

Raumressourcen zwischen Problem
und Chance

Rosic et al. (2009: 7) weist darauf hin, dass sich Leerstand
nicht nur negativ auf Eigentimerlnnen auswirkt, sondern
auch gleichermalRen zu einer Abwertung eines Standortes
beitragen kann. Zurilickzufiihren ist dies auf einen ,trading
down” Prozess der durch fehlende Mieteinnahmen ausgelost
wird. In weiterer Folge verdden viele Immobilien, da
Instandhaltung und Erneuerung seitens der Eigentimerinnen
nicht finanziert werden kénnen (Rosic et al., 2009: 7). Treten in
einem Stadtquartier vermehrt ungenutzte Erdgeschoflokale
auf, bleiben oftmals nicht nur mogliche Investorinnen

aus. UmsatzeinbuBen angrenzender Unternehmen oder
Fall
ErdgescholRzonen konnen ebenfalls Resultat von Leerstand sein
(Rosic et al., 2009: 7). Zu bedenken ist allerdings, dass nicht

automatisch durch jedes ungenutzte Geschaftslokal derartige

im schlimmsten kompletter Funktionsverlust von

negative Effekte ausgelost werden, sondern vordergriindig
nur die rdaumliche Konzentration langfristig ungenutzter
Raumressourcen problematisch ist. Vereinzelt auftretende
leerstehende Geschaftslokale konnen durchaus sinnvoll sein,
um Mietpreissteigerungen entgegen zu wirken oder neue
Nutzungen zu erméglichen (Rosic et al., 2009: 8).

Auch Poppitz (2008: 2) bestatigt, dass Leerstandsdauer
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und raumliche Verteilung ungenutzter Raumressourcen in
einem Stadtgebiet entscheidenden Einfluss darauf nehmen,
ob Leerstand als Chance oder Problem anzusehen ist.
Wahrend kurzfristig leerstehende Lokale ein ,Testraum fiir
neue, attraktive Nutzungen“ sein konnen, sind langfristig
ungenutzte und rdumlich konzentrierte leerstehende
Geschéftslokale ein ,,Symbol fiir fehlende Perspektiven und
sinkende wirtschaftliche Dynamik” (Poppitz, 2008: 2).

Die in Kapitel 4.2.1 dargestellten Analyseergebnisse
zur Vermittlungsdynamik in Wien bestdtigen, dass das
ServiceCenter Geschéftslokale eine bedeutende Rolle bei
der Vermittlung von kurz- bzw. mittelfristig leerstehenden
Geschéftslokalen einnimmt. Fraglich bleibt hingegen, wie
in Wien derzeit mit langfristigem Leerstand umgegangen
wird. Nach einem Uberblick Gber verschiedene Ansitze
[Re-]Aktivierung
daher einige

Wiener Institutionen, Projekte und Initiativen rund um die

zur  Reduzierung bzw. leerstehender

ErdgescholRlokale werden im  Anschluss
Erdgescholizone dargestellt.

4.3.1 Was man sollte, was man miisste, was man
kénnte: Wege zur Reduzierung von Leerstand

Poppitz (2008: 11) weist geeignete MaRRnahmen im Umgang
mit Leerstand, konkreten Leerstands- bzw. Standorttypen
zu und bezieht sich damit auf unterschiedlich schwierige
Ausgangssituationen (siehe Tabelle 4). Wahrend bei kurzfristig



vereinzeltem Leerstand ein einzelner, geeigneter Ansatz zur  wie auch die Beratung von Eigentlimerinnen und das Erzielen

Vermittlung ungenutzter Erdgeschoflokale im Vordergrund von Mietpeissenkungen. Handelt es sich um langfristig

steht, missen bei mittelfristig vereinzeltem bzw. vermehrtem vermehrten Leerstand muss Uber viel weitreichendere

Leerstand bereits mehrere MalRnahmen gebindelt werden. Losungsvorschlage, wie etwa Geschéftsstralenkiirzung oder

Das Ermoglichen und Fordern von tempordren Nutzungen

bzw. Testnutzungen nimmt ebenso eine bedeutende Rolle ein,

Umnutzung von Lokalen, nachgedacht werden.

AusmaR / Zeitverlauf kurzfristig vereinzelter mittelfristig vereinzelter mittelfristig vermehrter langfristig vermehrter
Leerstand Leerstand Leerstand Leerstand
Leerstands-induzierter
sporadischer Leerstand Umbruch-Leerstand Leerstand Struktureller Leerstand
) ) 2.B. durch Wegfall bzw. Trading-Down-Prozess 2.B. schrumpfende
betriebsbedingter Verla .
gerung . Standorte/Regionen.
Standorttypen Leerstand Frequenzbringer Angebotsliicken, hohe
Fluktuation . Fluktuation und Pragender Imagewandel,
Erlebnislicken, Billiganbieter. Gravierende Neuorientierung
drohende Imageverluste. UmsatzeinbufRen der erforderlich.
Eigentimer.
Pioniernutzungen
% Beratung von ermdglichen
vorausschauende Akquisition & | Témpordre Nutzungen ) . .
! ! Eigentimern Geschéftsstrallen-
MaRBnahmen Flichenvermittlung, Testnutzungen Verki K )
vor Ort innovative f i Mietpreissenkungen erkurzung, Konzentration
Aneebotsprofilierun Existenzgriindungs- des Einzelhandels,
& P & Forderung und Beratung Testnutzungen férdern Umnutzung
Laissez faire
erganzende Wettbewerb Kunst- und Kulturaktion, Inkubatoren (Existenzgriinderzentren) und
MaRBnahmen Geschéftsidee Leerstand kaschieren Nischennutzungen ansiedeln

Tabelle 4: Leerstandsdynamik und Malnahmen
Quelle: Poppitz (2008: 11), eigene Darstellung
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niedrigschwellige Hohe aufwindige

MaRnahmen Akteurszahl MaRnahmen
mit Organisationshedarf Akteure
Neue PPP-Formen
(BID / ISG)
Aktionen
Temporire offentlicher Raum GeschiftsstraRen-
Nutzungen verkiirzung
Test- und
Tempordre . Pioniernutzungen Branchen- und
Events Restriktive litatsprofil
Ansiedlungspolitik I Qualitétspro
Sanierung und
Standortbezogene Gestaltung
Beratung
<Niedriger - i Innovative Hoher }
Finanzbedarf Existenzgriindungs- Privention Finanzbedarf
forderung | E—
Ansiedlungs- Privat‘e / BﬁF?tliche
. akquisition GroRinvestitionen
Kaschierung Umnutzung
i Aktive Ansiedlungs-
Passive Gewerberaumbdérse . 6
Gewerberaumbérse Leerstands- offensive
kataster
Mietpreis-
,Platzhalter” senkung

niedrigschwellige aufwéndige
I\{IaBna.hmen Niedrige MaBnahmen
singular Ressourcen

Akteurszahl A 4

Abbildung 49: MaRnahmen Leerstandsmanagement

Quelle: DSSW-Plattform im Deutschen Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung (2010: online) eigene Darstellung
Abbildung 49 fasst mogliche MalRnahmen zur Reduzierung bzw. ,Leerstandsmanagement in GeschdftsstrafSen’ eingeteilt, um
zur [Re-]Aktivierung ungenutzter ErdgescholRlokale nach ihrem  die Realisierbarkeit dieser in der Praxis besser einschatzen
finanziellen und organisatorischen Aufwand, zusammen. Diese zu koénnen (DSSW-Plattform im Deutschen Verband fir
Handlungsoptionen wurden im Rahmen der DSSW-Studie: Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung, 2010: online).
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Einzelne Teile dieses MalRnahmenbiindels kdnnen nach
Bedarf, Verfligbarkeit von Ressourcen und den gewlinschten
Zielenim Rahmen eines Leerstandsmanagementsangewendet
werden.

Inventur! Ein Blick auf bestehende
Institutionen, Projekte und Initiativen in Wien

4.3.2

In Wien gibt es bereits eine Vielzahl an Institutionen,
Projekten und Initiativen, welche einen wesentlichen Beitrag
zur Bestandserhaltung, Forderung und Weiterentwicklung
der Wiener Erdgescholizonen leisten (siehe Abbildung 50).

stadtnahen Institutionen
Wohnfonds Wien,
Wirtschaftsagentur Wien und KOR) ist ein sehr weitldufiges.

Das Angebotsspektrum der
(Gebietsbetreuung Stadterneuerung,
Es reicht von Beratungs- und Serviceleistungen (ber
Sanierungsvorhaben bis hin zu diversen Férderungsangeboten
und bietet damit ein wichtiges Grundgerist fir die
Die gezielte

Aufwertung der Wiener ErdgeschoRzonen.

Unterstlitzung von Nutzerlnnen durch Services zur
Lokalsuche oder Unterstiitzung von Jungunternehmerinnen
obliegt hingegen der Wirtschaftskammer Wien. Projekte
der Stadt Wien, als auch Initiativen zeichnen sich grof3teils
durch einen konkreten raumlichen Bezug aus und machen
es sich zur Aufgabe, lokal spilrbare Prozesse in den Wiener

Erdgeschof’zonen zu initiieren.

Stadtnahe Institutionen

Gebietsbetreuung Stadterneuerung

Beratungs- und Serviceangebote fiir die Bevolkerung der
grinderzeitlich  gepragten  Wohnumfelder,  Vermittlung
zwischen Mieterlnnen und Eigentimerlnnen, Kooperationen
Institutionen, Initiativen und
Begleitung und Initiierung von baulichen, sozio6konomischen

mit stadtnahen kulturelle

und soziokulturellen Stadterneuerungsprojekten.

Wohnfonds Wien

e Wohnhaussanierung: Sockelsanierung, Totalsanierung
e  Blocksanierung: bezogen auf die Entwicklung der EG-Zone
e  Projektentwicklung im geférderten Wohnungsbau Wien

Wirtschaftsagentur Wien

. Departure Classic, Focus Pioneer, Experts

e Dienstleistungsaktion 2011

e Wiener Geschéftsstralenforderung (in Kooperation mit
dem Citymarketing-Projekt ,Wiener EinkaufsstraRen” der
Wirschaftskammer Wien)

e Mingo

e  ZIT Forderungen

e Nahversorgungsférderung

e Jungunternehmerlnnenférderung
(in Koop. mit AWS Austria Wirtschaftsservice GmbH)

KOR: Fonds zur Férderung von Kunst im 6ffentlichen Raum
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Wirtschaftskammer Wien (WKW)

Wiener EinkaufsstrafSien Management

e Wiener EinkaufsstraRBen

e  Freie Lokale
Servicecenter Geschaftslokale
Die Nachfolgeborse Wien

° POOL Kooperationsservice

WIFI

Junge Wirtschaft Wien

Projekte im Auftrag der Stadt Wien

Lebendige Straflen - Neue Impulse fiir strukturschwache
GeschéaftsstralRen

e  Lerchenfelder Stralle
e  Hernalser HauptstralRe

e  WallensteinstraRBe
Einfach Mehrfach - Projektkoordination fiir Mehrfachnutzungen
VIEW: Sanierungsdiskurse OVERVIEW

Abbildung 50: Programme und Strategien in Wien
Quelle: Scheuvens et al. (2012: 64 f.), eigene Darstellung
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Initiativen in Wien

e Agenda2l

e  Soho Ottakring

e  Reisebiiro Ottakring

e  WAOLKE 7 Kaiserstral3e

e Making It 2 Sprache der Stralle

e Die Gumpendorfer eine aktive StralRe
e  PlugIn Leopoldstadt

Da das ServiceCenter Geschaftslokale einen wesentlichen
Beitrag zur Reduzierung bzw. [Re-]Aktivierung ungenutzter

in Kapitel 4.2
Datengrundlagen

Geschéftslokale leistet und auch die

durchgefiihrte  Analyse auf den
dieser Gewerberaumborse beruht, folgt nun eine kurze
Beschreibung des bereitgestellten

(Wirtschaftskammer Wien, 2012b: online):

Serviceangebotes

Das ServiceCenter Geschaftslokale stellt nicht nur eine

Gewerberaumborse fur leerstehende Geschéftslokale
unterstutzt
durch

etwa

zur  Verfigung, sondern potenzielle

Nutzerlnnen darliiber hinaus weiterfihrende
Beratungsleistungen, wie
Standort-

vierteljahrlich ein Newsletter versandt,

Bereitstellung  von

oder Mietpreisinformationen. Zudem wird

welcher (ber

Services und Veranstaltungen, beispielsweise den



Jungunternehmerinnentag, bei dem  Beratung und
Vortrage zur Unternehmensgriindung oder -nachfolge im
Vordergrund stehen, informiert. Als besonderes Service
gilt der Tag der freien Geschiiftslokale, eine Veranstaltung
bei der zu einem bestimmten Termin in einem Stralenzug
Viertel

geoffnet

leerstehende Lokale fiir Interessentlnnen
und

zustandige Immobilienverwalterlnnen und Expterlnnen zur

oder
werden auch Beratungsleistung durch
Unternehmensgriindung bereitgestellt wird. Eine weitere
Veranstaltungsreihe wurde im Mai 2012 ins Leben gerufen.
Unter dem Titel Lokal der Woche wird seither jede Woche
ein ausgewahltes Geschaftslokal flr einige Stunden zur
Besichtung gedffnet. Ist der Suchprozess beendet und haben
Nutzerlnnen ein neues Geschaft eroffnet, kann dieses ebenfalls
auf der Website des ServiceCenters Geschéftslokale prasentiert
werden.

4.3.3 Ausblick

Die in Kapitel 4.3.2 dargestellte Vielfalt an Institutionen,

Projekten und Initiativen im Kontext der Wiener
ErdgeschofRzonen bestatigt, dass es in Wien bereits ein
Grundgerist gibt, auf dem zukiinftig aufgebaut werden
kann. Die Aktualitdt dieser Thematik deutet jedoch auch
gleichzeitig auf bestehende Problematiken, wie etwa im
Umgang mit langfristigem Leerstand hin und verlangt nach

weiteren intensiven Prozessen und Uberlegungen , wie den

Herausforderungen im Umgang mit Leerstand begegnet
werden kann.

Im Rot-Grinen Regierungsibereinkommen (2010: 28) wird
nicht nur darauf verwiesen, dass zukinftig ungenutzte
ErdgescholRlokale besonders jene in ,ehemals florierenden
Einkaufsstrafien” reduziert, sondern auch Grundlagen
und rechtliche Moglichkeiten erhoben werden sollen. Der
Einbindung relevanter Akteurlnnen, wie etwa Stadtplanung,
Forderinstitutionen, Wirtschaftskammer Wien, Bezirke etc.
wird ebenso eine bedeutende Rolle zugeschrieben, wie auch
der Einrichtung eines ,entsprechenden Schwerpunkt samt
Ansprechperson” im Rahmen der Wirtschaftsagentur Wien
(Rot-Griines Regierungsiibereinkommen, 2010: 28).

Uberdies hinaus deuten Forschungsprojekte, wie etwa die
Studie Perspektive Leerstand, oder Perspektive Erdgeschof
darauf hin, dass bereits aktiv nach Lésungsansatzen gesucht

wird.
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Abbildung 51: Lebendige Wiener ErdgeschoRzonen
Quelle: Eigene Aufnahme (Juni 2011) und Darstellung
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Lerchenfelder StralRe Nachfolgebérse ServiceCenter
Hernalser HauptstraRe OVERVIEW Wien Geschiftslokale
WallensteinstraRe 1 . .
L)

VIEW Freie Lokale

- INNOVATION?
Projekte im Auftrag der

Stadt Wien . . Wiener
Wirtschaftskammer Wien EinkaufsstraRen

Lebendige StraBen

VERNETZUNG?

Einfach Mehrfach

SOHO Ottakring

Agenda 21

Making It 2 Programme & Strategien WIFI POOL
im Kontext der Wiener Kooperationsservice
Initiativen in Wien ErdgeschoRzonen |

KOMMUN KATION? e 5
VERBINDLICHKEITEN ¥

ZIT-Férderungen

Die Gumpendorfer

Wolke 7

Jungunternehmerinnenférderung

VISIONEN | |

Gebietsbetreuungen Stadtnahe Institutionen Wirtschaftsagentur | Wiener
Wien Geschdftsstralenférderung

AI-LTAGSWE I-TE N ? PROZESS ? | | |Dienst|eistungsaktion

Wohnhaussanierung  |_ Wohnfonds Wien Departure MINGO 2011
Sockelsanierung

Totalsanierung | L | N i
ahversorgungsférderun
Projektentwicklung PFOCUS gung g
Blocksanierung im geférderten Wohnbau Wien loneer
bezogen auf die Entwicklungen Experts PRO FI I-I E RU NG °
der EG-Zone Abbildung 52: Programme und Strategien im Kontext der Wiener ErdgeschoRzonen

Quelle: Scheuvens et al. (2012: 64 f.), eigene Bearbeitung und Darstellung
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5.1 Basics: ConnAct stellt sich vor

Die Weiterentwicklung und [Re-]Aktivierung ungenutzter
Raumressourcen in den Wiener ErdgescholRzonen steht im
Fokus der neuen Herangehensweise ConnAct. Zurlickzufiihren
ist dies einerseits auf bisher unzuldngliche Handlungsansatzes
im Umgang mit Leerstand (siehe Kapitel 4.3.2 und 4.3.3)
und andererseits auf die Erwartungshaltung, dass durch die
Komplementierung bestehender Bestrebungen bzw. die
Optimierung von Abldufen, Diskussionsprozesse rund um
die Leerstandsthematik angeregt werden konnen. Dariber
hinaus kann ConnAct als verbindendes Element zwischen der
Makro-Ebene und konkreten lokalen Praktiken angesehen
werden. Durch Verschneidung mit anderen aktuellen
Themen der Stadtentwicklung, wie etwa Energieeffizienz und
Nachhaltigkeit oder Bildung und Forschung, kann nicht nur
die Lebensqualitat der Bevolkerung weiter gestarkt, sondern
auch ein wichtiger Beitrag zur internationalen Profilierung
der Stad Wien hinsichtlich Strategien der Stadterneuerungen
geleistet werden.

Wie auch anhand zahlreicher Tagesmedienberichte zu
Angelegenheiten rund um die Wiener ErdgeschoRzonen
deutlich wird?, stehen diese zunehmend im o6ffentlichen
Interesse. Es gilt daher seitens der Politik, auf Grund der

20 Siehe hierzu Uberblick zur medialen Berichterstattung, jeweils am
Anfang der Kapitel 2, 3.1, 3.2, 3.3, 3.4 und 4.

Aktualitdt des Themas die Chance zu ergreifen, gezielt die
Entwicklung neuer Handlungsansatze zu fordern und in
weiterer Folge auch fiir deren Umsetzung bzw. Anwendung in
der Praxis, Sorge zu tragen.

Abbildung 52 gibt ein Uberblick {iber das derzeit vorhandene
Grundgerlist an Strategien und Programmen im Kontext
Wiener Akzentuierte Stichworte

der ErdgescholRzonen.

lassen erste Hinweise auf mogliche Probleme und
Herausforderungen zu, die in weiterer Folge gezielt im
Rahmen der neuen Herangehensweise ConnAct aufgegriffen

werden.

ConnAct

connection = Zusammenhang, Verbindung

ConnAct

sich aus den beiden

leitet

act = handeln, agieren

Woartern connection

und act ab und zielt auf die Verknipfung von Bestehendem
[connection], als auch auf die Implementierung neuer
Elemente ab um umsetzungsorientierte Handlungsfelder far
verschiedene Akteurlnnen [act] zu ermdoglichen.

ConnAct zeichnet sich dadurch aus, dass die Erneuerung
ungenutzter ErdgeschoRlokale als zentrales Handlungsfeld
definiert wird und grundlegende Prinzipien zur Arbeitsweise
[principles] festgelegt werden. In weiterer Folge wird ein
elementares Arbeitsweise

Grundgerist  zur [elements]

dargestellt. Wesentliche Umsetzungsschritte [steps] als auch
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[process]
unterstreichen den Praxisbezug von ConnAct. Der Evaluierung

beispielhaft dargestellte Projektschwerpunkte
und systematischen Ruckflihrung der Prozessergebnisse und
der damit einhergehenden laufenden Optimierung von ConnAct
[limits] sowie der inkrementalistischen Vorgehensweise wird
ebenfalls eine grolRe Bedeutung zugeschrieben.

5.2 Principles: Wie, wodurch und warum

ConnAct interveniert
Im vorangegangenen Teil dieser Arbeit wurde herausgearbeitet,
Wien
Forderinstrumentarien,

dass in zwar ein wertvolles Grundgerist an

Programmen und Initiativen im
Umgang mit Leerstand bereits vorhanden ist, jedoch weiterer

Handlungsbedarf gegeben ist (siehe Kapitel 4.3.2 und 4.3.3).

Es gilt Vorhandenes

experimentellen

zuklnftig bereits integrativ. mit

Elementen zu verbinden um darauf
aufbauend innovative Losungswege entwickeln zu kénnen.
ConnAct bezieht sich deshalb vordergriindig nicht nur auf
den Planungsansatz ,Perspektivischer Inkrementalismus’,
sondern auch auf das Konzept ,Stddtische Kreativitdt’,
welches aufgrund zunehmend komplexer Fragestellungen
und Herausforderungen der Stadtentwicklung konzipiert
wurde und mit der Einfihrung neuer Denkmuster und der
Optimierung geltender Handlungsschritte gleichzusetzen

ist. Liebmann et al. (2003: 51) beschreibt das Wesen dieses
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Konzepts durch folgendes Zitat wohl am treffendsten:

,Kreatives die
Veridinderung nicht mehr adédquater Handlungsmuster.

Handeln ist bewusste (intendierte)
Dies setzt zumeist voraus, mit Routinen zu brechen. Damit
sich in der Stadtentwicklung kreatives Handeln entfalten
kann, ist die ,Kultivierung des Experiments notwendig -
also der Mut zum kalkulierten Risiko, verbunden mit einem
verantwortungsvollen Umgang mit offenen Ergebnissen.
Die ,Kultivierung des Experiments” erfordert verdnderte

Instrumente und Verfahren. “ (Liebmann et al., 2003: 51)

In Abgrenzung zu Ansdtzen die auf das gezielte Fordern und
Vermarkten kreativer Industrien abzielen (vgl. Florida, 2002)
steht im Mittelpunkt dieses Ansatzes zuerst die Prifung
bestehender Handlungsansdtze sowie die Einbeziehung weiterer
Sichtweisen um schlieRlich neue Wege beschreiten zu kdnnen.
Die wichtigsten Prinzipien der neuen Herangehensweise ConnAct
sind in Abbildung 53 dargestellt und werden nun anschliefend
naher erldutertet.

Neue Lésungsansatzen fir die

Verantwortung

[Re-]Aktivierung ungenutzter

i libernehmen!
konnen

Erdgescholilokale
nur dann entwickelt werden, wenn auch die Bereitschaft,
Der Stadt
Wien obliegt es demnach die Wiener ErdgescholRzonen

Verantwortung zu Ubernehmen, gegeben ist.

zukunftig als zentrales Handlungsfeld zu definieren,



verbindliche, thematische Ziele etwa im Rahmen des neuen
Stadtentwicklungsplans festzuschreiben (Scheuvens et al.,
2012: 272) und sich fir die Entwicklung und Umsetzung
eines neuen Handlungsansatzes einzusetzen.

Greift die Stadt Wien die Leerstandsthematik auf und
schafft einen geeigneten Rahmen fur experimentelle
Handlungsfelder, etwa durch Blindelung vorhandener
Forderungsprogramme, kdnnen Innovationsprozesse
aktiviert werden. Scheuvens et al. (2012: 273) zufolge
kénnen die Wiener ErdgescholRzonen so zu einem
sinternationalen Labor der Stadtentwicklung”
reifen.

Es gilt die Zivilgesellschaft (ber
den neuen Fokus auf die Wiener

Erdgeschof’zonen nicht nur
Verantwortung

sondern tibernehmen!

zu informieren,
auch aufzufordern, aktiv an
Prozessen teilzuhaben. Wahrend
demnach etwa Eigentliimerinnen
leerstehender Geschéftslokale
Kooperationsbereitschaft ~und  auch
Mut zu neuen Schritten abverlangt wird, liegt es

an der gesamten Gesellschaft sich etwa mit ihrem aktuellen
Mobilitdts- und Konsumverhalten auseinanderzusetzen und
dafiir auch Verantwortung zu ibernehmen. Die Bereitschaft von

Expertlnnen diverser Disziplinen, sich nicht nur durch fachliche

Innovation
ermoglichen!

Inputs zu beteiligen, sondern auch seitens verschiedener
Institutionen neue Arbeits- und Handlungsfelder aktiv
zu unterstiitzen, gehort ebenso zu den essentiellen
Grundvoraussetzungen um Verdanderungen herbeiflihren zu

kénnen. Wichtig ist, dass die Bereitschaft, Verantwortung
zu lbernehmen, von allen Akteurlnnen getragen
wird, da schlussendlich auch alle davon
profitieren kdnnen.

Forciert Kommunikation

werden

fordern!

muss  nicht

nur der Austausch und die Zusammenarbeit
bereits Mitwirkender, sondern auch die Einbeziehung
zusatzlicher Interessensgruppen (Liebmann et al,,
2003: 51), da die Erneuerung
leerstehender  Geschaftslokale
vordergriindig  nur  durch

eine entsprechende

Kommunikation
fordern!

Bericksichtigung lokaler
Kontexte moglich sein wird.
Planung verflgt bereits Uber
ein weitreichendes, erprobtes
Spektrum an  unterschiedlich

Abbildung 53: Prinzipien der neuen Herangehensweise ConnAct
Quelle: Eigene Darstellung
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(vgl. 2005),
welches nicht nur dazu genutzt werden kann, Akteurlnnen zu

intensiven Kommunikationsmethoden Selle,
vernetzen und zur Mitarbeit zu motivieren, sondern auch um
Innovationsprozesse in Gang zu setzen und Offentlichkeit zu
erzeugen. Zudem gilt es auch den Diskurs Gber gewonnene
Erfahrungen und Erkenntnisse im Umgang mit den Wiener
Stadt Wien
hinauszutragen und den Austausch mit anderen Metropolen,

ErdgescholRzonen (ber die Grenzen der

etwa durch die Initiilerung von Konferenzen zu férdern.
Gemald der Prinzipien des Konzepts ,Stddtische Kreativitdt
gilt es nicht nur jungen, kreativen Unternehmerinnen, die
durch die Wiederentdeckung der ErdgeschoRzonen

Lebens- und Arbeitswelt bereichern, als Vorreiter dieser

ihre

Entwicklung zu begreifen, sondern auch Wirtschaftstreibende
mit unterschiedlichen angebotsspezifischen Hintergriinden
(traditionsreiche Betriebe, nutzungsinnovative Unternehmen),
Anbieterinnen kultureller Netzwerk und Nischen (ethnische,

soziale oder gemeinwesenorientierte Okonomien) als

elementare Partnerlnnen im Prozess zu begreifen.

Negative Grundhaltungen

Innovation

gegenlber der Leerstands-

thematik abzulegen, gehort

ermoglichen!

ebenfalls zu den wichtigsten Prinzipien von ConnAct. Derartige
Impulse gilt es zu nutzen und darauf aufbauend einen
Perspektivenwechsel, weg von Leerstand als Problem und
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hin zu ungenutzten Raumressourcen als Chance, einzuleiten.
Da dieser von allen relevanten Akteurlnnen getragen werden
muss, ist es unabdingbar auch in der Politik neue Denk- und
Arbeitsweisen zu verankern, wobei Ebert (2003: 226) darauf
hinweist, dass dies oft schwierig umzusetzen ist.

Die Vielzahl zu beachtender Entwicklungsprozesse im Kontext
der Wiener ErdgeschoRzonen und die damit einhergehende
Komplexitat, spricht gegen eine flichendeckende Betrachtung
da nicht allen Herausforderungen gleichzeitig begegnet werden
kann. Vielmehr kdnnte zukiinftig die strategische Umsetzung
von Projekten im Vordergrund stehen und damit Gesprache
Gber die Wiener ErdgeschofRzonen in Gang gesetzt werden.
Vereint werden diese beiden grundlegenden Bedingungen
durch den im Rahmen der IBA Emscher Park (1989 - 1999)
gepragten Planungsansatz ,Perspektivischer Inkrementalismus’
(Hutter, 2006: 213). Dieser Ansatz zeichnet sich einerseits
durch die Festsetzung allgemeiner Zielvorstellungen und
andererseits durch die Umsetzung von Projekten mit klaren
Qualitatsanforderungen aus (Hutter, 2006: 213). Die Herstellung
eines raumlich und zeitlich befristeten Ausnahmezustands
soll Scheuvens et al. (2012: 273) zufolge dazu beitragen,
Kreativitdt freizusetzen und Denkprozesse abseits festgesetzter
Strukturen zu ermoglichen. Zentral ist hierbei die Qualifizierung
von Projekten und deren strategische Verknlpfung, um
von Akupunkturen zu einem integrierten Anreizsystem zu

kommen. Bei Anwendung dieses Planungsverstandnisses



fir Belangen der Wiener ErdgeschoRzonen gilt es bei der
Durchfiihrung von Projekten, vorhandene Potenziale zu
nutzen, klare Themenbeziige herzustellen und vorhandene
Forderungsangebote zu integrieren.

5.3 Elements: Was ConnAct braucht

ConnAct basiert auf den drei wesentlichen Elementen
Base, Labs und Meeting Point 2.0. Wahrend die
Base als zentrale Koordinationsstelle fungiert,
bieten die Labs einen geeigneten Rahmen um
gezielt an Projekten arbeiten zu kénnen.
Vernetzung und Austausch, als
auch die Kommunikation mit der
Offentlichkeit soll vordergriindig
durch die

Meeting Points 2.0 sichergestellt

Etablierung eines
werden. Nachfolgend werden
nun die Grundzige der drei
Elemente Base, Labs und Meeting
Point 2.0 naher erldutert.

Die Einrichtung einer .
Base: Informieren,
Base, als zentrale Stelle,

koordinieren, vernetzen

ist aufgrund vorhandener
komplexer Verwaltungsstrukturen, einer Vielzahl involvierter
Akteurlnnen und damit einhergehender unterschiedlicher,

teilweise konfliktreicher Interessenslagen unumganglich. Diese
muss von der Stadt Wien getragen werden und ist vordergriindig
fur die Koordination angestrebter Prozesse verantwortlich.
Demnach gilt es durch die Base unter Einhaltung der drei

tibernehmen!, Kommunikation

Prinzipien

Verantwortung
fordern! und Innovation ermdglichen!, fur die
Entwicklung sowie fur die Festschreibung
verbindlicher  Zielvorstellungen einerseits
und Qualitdtsanforderungen von Projekten
andererseits, einzutreten. In weiterer Folge
bedarf es aber auch, durch Biindelung
bestehender Fordermechanismen und
gegebenenfalls Anpassung von Rahmenbedingung
zur Durchfiihrbarkeit von Projekten beizutragen. Der

Evaluierungvon Prozessen wird ebenso eine bedeutende

Rolle  zugeschrieben, da dadurch
eine fortlaufende Optimierung,
strategische Ruickkoppelung

und Adaptierung des Prozesses

MEETING zur  Qualitatssicherung  ge-

POINT 2.0 werden  kann.

wahrleistet
Um diese hier genannten
Aufgabenfelder erfilllen zu

kénnen, bedarf es nicht nur der

Abbildung 54: Elemente der neuen Herangehensweise ConnAct
Quelle: Eigene Darstellung
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Einrichtung eines Base-Standortes, sondern auch der Griindung
eines Base-Teams, welches flr die Umsetzung der genannten
Aufgabenfelder verantwortlich ist.

Labs sind kreative Wirkungs- .
Labs: Einwerfen,

statten, im Rahmen derer

aufbauen, umsetzen

Projekte in Zusammenarbeit

von  Expterlnnen  unterschiedlicher =~ Wissens-  und
Interessengebiete ermoglicht werden sollen. Der aktiven
Mitarbeit von Akteurlnnen der Alltagswelten und demnach
Expertinnen des Lokalen bzw. alltaglicher Routinen wird
hierbei ein besonders hoher Stellenwert beigemessen.
Arbeitsablaufe

Aufgabenstellung und beteiligter Akteurlnnen abgestimmt

miissen entsprechend der jeweiligen

und entsprechende Voraussetzung fir ein fruchtbares
Arbeitsumfeld geschaffen werden. Wie bereits zuvor erwahnt,
gilt es durch die Base Projektstandards festzuschreiben
und die Umsetzung von Projekten durch Bindelung
vorhandener Fordermitteln zu ermdglichen als auch fir eine
offentlichkeitswirksame Vermittlung einzutreten. Labs sollen
hingegen dazu dienen, Arbeitsprozesse abseits gewohnter
Routinen zu ermoglichen, zu einer Vernetzung aulRerhalb
festgelegter Verwaltungsstrukturen beitragen und damit die
Entwicklung innovativer Losungsanséatze positiv beeinflussen.
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Begegnung und

Meeting Point 2.0: Bereitsstellen,

Kommunikation .
erkunden, verbinden

zu ermoglichen,
sind die wohl wichtigsten Voraussetzungen um Akteurlnnen
vernetzen, Neugierde wecken und den Austausch Uber
Leerstand aufrechterhalten zu kénnen. Ermdglicht werden
soll dies durch die Einrichtung eines virtuellen Meetings
Points 2.0, durch den nicht nur Information zu den

Wiener ErdgeschoRzonen geboten, sondern vor allem
Diskussionsprozesse, auch Uber die Grenzen der Stadt
Wien hinaus angeregt und die Reflexion Uber Ergebnisse
im Umgang mit Leerstand ermdglich werden soll. Da die
Nutzung des World Wide Webs einige Gruppen bevorzugt
und andere benachteiligt, ist es von zentraler Bedeutung auch
reale Begegnungsrdume zu schaffen. Denkbar ware hierbei
beispielsweise die Entwicklung eines mobilen, durch die Stadt

tourenden, realen Meeting Points 2.0.



5.4 Steps: Von hier an Aufmerksamkeit

Die  Wiener  ErdgeschoRzonen und insbesondere

ungenutzte Geschéftslokale im Rahmen eines Events
gezielt in Szene zu setzen, dadurch Aufmerksamkeit zu
erregen und hervorgerufenes Interesse fiir weiterflihrende
Diskussionsprozesse zu nutzen, steht im Fokus der neuen
Herangehensweise ConnAct. Um dieses Vorhaben realisieren
zu konnen, gilt es die in Abbildung 55 dargestellten vier
Schritte zu beachten, die nachfolgend naher erldutert

werden.

Step 1:
Grundgeriist schaffen!

Step 2:
Projekte finden!

Step 4:
Anfang statt Ende!

Step 3:
Projekte abwickeln!

Abbildung 55: Umsetzungsschritte der neuen Herangehensweise ConnAct
Quelle: Eigene Darstellung

im  Vorfeld
durch
und

Wie
erwadhnt, gilt es

bereits Step 1:

Grundgeriist schaffen!

die Base, Ziele
Qualitdtsanspriichen von Projekten zu formulieren und
diese verbindlich festzuschreiben. Die fir die Umsetzung

von Vorhaben notigen Rahmenbedingungen, wie etwa

die Bereitstellung von Testrdumen oder Bilindelung von
Fordermitteln, missen ebenso durch die Base geschaffen
werden. Die detaillierte Erarbeitung von Projektinhalten
gilt es hingegen im Rahmen von Labs zu ermdglichen und
Kommunikationsprozesse lber aktuelle Vorhaben, als auch
dariber hinaus, durch den Meeting Point 2.0 sicherzustellen.

Bei der Auswahl von

Projekten empfiehlt es sich, Step 2:

Projekte finden!

spannende Handlungs- oder

sogar Konfliktfelder in den Vordergrund zu stellen, da dadurch
nicht nur Interesse geweckt werden kann, sondern auch die
Motivation, Veranderungen herbeifiihren zu kdnnen bzw. zu
wollen, vermutlich am groften ist.

Arbeit
wie etwa

Im Rahmen dieser wurden sowohl aktuelle

Themenfeldern, gedndertes Konsum- oder
Mobilitatsverhalten der Bevélkerung (siehe Kapitel 3), als
auch Probleme und Herausforderungen den Leerstand
bedingend (siehe Kapitel 4) aufgezeigt, welche im Rahmen

von ConnAct bearbeitet werden kdnnen.

Wie
kommt

bereits erwahnt,

Step 3:

der Organisation

Projekte abwickeln!

eines Events, im Rahmen

dessen die Wiener ErdgeschoRzonen gezielt als Schauplatz
des Geschehens auftreten, eine besondere Bedeutung

zu. Innerhalb eines bestimmten Zeitfensters - vorstellbar
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ware etwa die Dauer einer Woche - gilt es Projektauftakte
zu bindeln und damit die Aufmerksamkeit der Wiener
Bevolkerung, als auch anderer interessierter Akteurlnnen
und Institutionen inner- und auflerhalb Wiens konzentriert
auf diese Zone zu lenken. Wichtig ist es ein moglichst
groBes Spektrum an verschiedenen, konzertierten Kick-
Off-Veranstaltungen anzubieten um damit das Interesse
unterschiedlicher Zielgruppen gewinnen zu kdnnen und bereits
im Vorfeld Uber geplante Projektinhalte, -ziele, -dauer und
-designs zu berichten. Wahrend sich die einzelnen Vorhaben
zwar hinsichtlich der Projektlaufzeit deutlich unterscheiden
kdnnen bzw. sollen, gilt es die zugrundeliegenden Prinzipien
Verantwortung (bernehmen!, Kommunikation férdern! und
Innovation erméglichen! gleichermalien zu beriicksichtigen.

Nach Durchfiihrung erster
nicht
nur darum die jeweiligen

Step 4:

Projekte geht es

Anfang statt Ende!

Vorhaben einzeln zu evaluieren und daraus Erfolge sowie
weiterhin aktuelle Herausforderungen abzuleiten, sondern
auch darum ein umfassendes Reslimee Uber den gesamten
Prozess zu ziehen. Die dabei gewonnenen Erfahrungen gilt
es jedoch nicht nur innerhalb Wiens zu kommunizieren.
Vielmehr geht es darum, gewonnene Erfahrungen in
einem breit angelegten Diskurs (iber die Zukunft der
Erdgeschofsizonen mit anderen Stadten zu teilen und
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gemeinsam an der Entwicklung, innovativer, nachhaltiger
Strategien zur [Re-]Aktivierung ungenutzter Geschéftslokale
zu arbeiten. Daraus gewonnene Ergebnisse gilt es in den
Kreislauf (siehe Abbildung 55) einzubetten und im Anschluss
daran, wieder neue Projekte zu initileren und damit weiter
an Losungsansdtzen zu arbeiten. Wichtig ist zudem, dass
durch den Meeting Point 2.0 fortlaufend die Moglichkeit
geboten wird, Gber aktuelle Herausforderungen diskutieren
zu konnen und daraus resultierende wichtige Aufgaben- und
Handlungsfelder in den Prozess miteinzubeziehen.

Process: Ausnahmezustand im
Erdgeschof’

5.5

Der Titel Ausnahmezustand im Erdgeschof$ weist bereits darauf
hin, dass die Inszenierung der ErdgeschofRzonen vor allem
durch auBergewdhnliche, neue Projekte hervorgerufen werden
soll. Denkbar ware es beispielsweise Projekte zur Thematik
Nutzungsvielfalt, -spielraum, und -grenzen der Wiener
Erdgeschofszonen zu biindeln und diese innerhalb der ersten
Prozessphase ins Zentrum der Aufmerksamkeit zu riicken.

Da Diskussionsbedarf sowohl hinsichtlich Konsum- als auch
Mobilitdtsverhalten der Bevolkerung und davon ausgehenden
Herausforderungen gegeben ist, konnten innerhalb dieser
ersten Prozessphase, Projekte mit folgenden Schwerpunkten

ins Leben gerufen werden:



[Unternehmens-]Aktivitdit im Erdgeschof3:

Uber die Vielfalt vorhandener Nutzungen, den geringen
Bekanntheitsgrad, die Aktivierung endogener Potenziale und
Entwicklung neuer Standortprofile durch das Lokale.

Partnerbérse: Sie sucht ihn! Er sucht sie!

Uber iiberholte und neue Vermittlungslogiken ungenutzter
ErdgeschoRlokale.

Tristesse a la carte:

Garagentore als Ausdruck veranderter Nutzungsanspriiche
und als Aufforderung zur Aufwertung durch Kunst im [halb-]
offentlichen Raum.

[Re-]Capturing Space:

Herausforderung angenommen! Innovative Nutzungskonzepte
auf dem Vormarsch.

Diese hier dargestellten Projektschwerpunkte dienen
als Anreiz fir die Initiierung spannender Vorhaben und
geben gleichzeitig auch einen Hinweis darauf, dass es
zuklnftig vor allem darum gehen wird, Alltagliches in einem
auBergewdhnlichen Rahmen zu inszenieren und dadurch Lust
auf die Auseinandersetzung mit aktuellen Problemen und
Herausforderungen zu machen. Gleichzeitig gilt es aber auch
gezielt bereits im Vorfeld dariiber nachzudenken, welche
Wirkungen von einem derartigen Prozess ausgehen kdnnen
und wie diese Erfahrungen genutzt und damit ein Mehrwert
fir die lokale als auch die stadtische Gesellschaft geschaffen

werden kann.

5.6 Limits: Zu den Potenzialen und
Grenzen von ConnAct
Durch die Neuinterpretation gangiger Denk- und

Handlungsmuster, der Initilerung kreativer Arbeitsprozesse,
abseits gewohnter Pfade als auch durch die Besinnung
auf neue Kooperationsformen und Bindelung bereits
vorhandener Ressourcen, kann es im Rahmen von ConnAct
durchaus gelingen, innovative Losungsansatze fir die [Re-]
Aktivierung ungenutzter Erdgeschollokale zu entwickeln.
Wichtig ist, dass diese Handlungsansatze nicht nur entwickelt,
sondern auch gezielt angewendet und der Diskurs Uber
Leerstand aufrecht erhalten wird.

Trotz dieser positiven Aussichten stoBt ConnAct aber auch
an klare Grenzen: Ubergeordnete Entwicklungen wie etwa
zu hohe Sanierungskosten, (iberzogene Mieterwartungen,
oder die Verdrangung kleiner Betriebe durch groRe Konzerne,
kdnnen zwar im Rahmen von ConnAct diskutiert und als
wichtige EinflussgrofRen identifiziert werden. Gleichzeitig kann
diesen globalen gesellschafts- und wirtschaftspolitischen
Trends jedoch nur begrenzt begegnet werden. Von groRer
Bedeutung ist es daher, vordergriindig an kleinen Radern zu
drehen und kleine, sichtbare Veranderungen herbeizufihren,
die in weiterer Folge optimaler Weise Lust auf mehr machen!
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ConnAct ist demnach nicht...

... eine pauschale Losung fiur globale Herausforderungen auf lokaler Ebene,
... kontextunabhangig,
... ein lineares, klar deterministisches Entwicklungstool.

Vielmehr ist es...

... ein Aufruf zum Handeln!
... ein AnstolR zum Umdenken, um Leerstand als Ressource zu begreifen!
... ein Versuch abseits der Strategieprogramme integrative Handlungsfenster zu er6ffnen!
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Assoziationen zu den Begriffen Erdgeschof, Erdgeschof3zone und Leerstand

Was assoziieren Sie mit dem Begriff ,,Erdgescho3“?

1. Wenn man im EG wohnt, muss man keine Stiegen steigen. Uber dem Keller und unter dem 1. Stock. Befindet sich in einem Haus.
2. Haus; Gebaude; Geschol} in Hohe des Eingangs; 1. Stockwerk

3. Finster; Billiger (geringere Kosten); Gefdhrlich; Kalt; Weniger Privatsphare; Ebenerdiger Ausgang

4.  Positiv: keine Stiege; ebenerdig; kein Aufzug erforderlich; Negativ: Aussicht eher schlecht; Einbruchsgefahr héher

5. Ebene zum Betreten eines Gebdudes

6.  ebenerdig; unten; Ebenen; Stockwerke

7.  Eben, Eingang

8.  Unterer Teil vom Haus. Viele Schuhe vor der Hausttr. Postkasten.

9.  ohne Drehleiter

10. Wohnraum; Ebenerdiges Geschoss eines Hauses; Geschossbezeichnung

11. Ebene

12.  Wohnraum

13. Unterstes Stockwerk; Eingang

14. kein Lift; keine Treppen; Haupteingang

15. Haupteingang; Kapelle, Biros; Kaffeeautomat; Kiiche

16. Eingang; Briefkdsten; Schwarzes Brett

17. Ebenerdiges "Stockwerk" eines Gebdudes.

18. Der Stock der unter dem 1. Stock ist. Meistens ebenerdig.

19. Unterstes Stockwerk eines Gebdudes

20. Abteil eines Wohnhauses vor 1. Stock

21. Wohnung

22. Hauseingang

23. Garten; Natur; Alt werden

24. Leere; unten; dunkel; wohnen; gemitlich; zweckmaRig; Haus

25. Fundament / Basis eines Hauses, einer Wohnung / eines Geb&dudes; von hier aus geht jeder weitere Weg in andere Etagen weg
26. ,Ich stelle mir unter Erdgeschoss einen gemitlichen Raum vor in dem man direkt durch die Eingangstir reingeht. Aus diesem

Raum sollte man zu den Stockwerken per Treppe oder mit einem Lift kommen kénnen.”

27. Gibt's mit und ohne Keller; steht (iber der Erde

28. Eingangstur; Lift; Schaufenster

29. ,Heizkosten; Einbruchsgefahr; Feuchtigkeit; Durchzug; Frequenz wegen Hauswart bzw. alte Leute (Tresor); Larm; Aufzugslarm;
Turlarm; Geruch, durch Pflanzen; Passanten; Blicke rein; Ampelbelastigung”

30. Empfang; Start zum Aufstieg; Endes des Falls; BegriBung; Verabschiedung; erster Eindruck; letzter Eindruck



31. ,das man da nie wohnen soll!; das es halt ist und man damit rechnen muss, mehr fiir die Heizung zu zahlen!; das andere Menschen
in die Wohnung schauen!; Geschéfte sind im EG am Besten!; dunkel!!l; unsicher!; man kénnte einen Garten haben --> positiv!“

32. Im ErdgeschoR soll sich nicht meine Wohnung befinden; Geschéfte; Schaufenster

33. Waffen; Stiegenhaus; kihl; feucht; Fliesen

34. ebener Zugang; kalt; finster; direkte Einblicke von der StraRe; evt. direkter Zugang zum Hof / Garten

35. ,Boden; alte Frauen die aus dem Fenster starren; Blumenkistin; Mullraum & Fahrradraum & Kinderwagenraum; Waschkiiche;
Lavoir; Einbriiche; Wohnung, Mehrstockig”

36. Der ,Stock”in dem ich bin, wenn ich von der StraRRe die Tiir herein gehe.

37. wenig Licht; Einblick von AuBen; kein Stiegen steigen; barrierefreier Zugang;

38. der Erde nahe - auf dem Land positiv, in der Stadt negativ - ,ungeschiitzt”!

39. grun; evt. dunkel; wohnen nur mit Garten

40. Die ebenerdige Etage. Gebdude; Etagen; Mezzanin; Treppen, Aufziige

41. Basis; Fundament; Eingang; unbewohnt

42. Mistkiibel ausleeren, Post holen, Gartenzugang; StraReneinsicht

43. Lift; schlecht fir Wohnungen; Geschafte; feucht; laut

44, behindertenfreundlich

45. unten; ebenerdig in einem Haus

46. Wohnungen, Rdume auf Erdgeschossebene (ebenerdig)

47. Einbruch; Garten; Hausmeister; Spinnen; Heizen; ...

48. ganz unten

49. Hausmeister; Kellergeruch

50. ebenerdig; nahe

51. ,dassich zu ebener Erde oder vielleicht Giber wenige Stufen im Wohnbereich bin! Das es einen Eingang gibt und
Hinweisschilder! ErdgeschoB - Mittelpunkt - Kommunikation!”

52. Erde; Eingang; Tor

53. Einbruch?; Garten; feucht --> Keller; dunkel?

Was assoziieren Sie mit dem Begriff ,, Erdgeschof$zone”?

Keine Ahnung was das ist. Vielleicht ein bestimmter gekennzeichneter Bereich im EG.
Alles was sich im und rund um das Erdgeschoss befindet.

Halten und Parken

Eingangsbereich; Vorgarten; Durchgangsbereich fiir obere Stockwerke

Bereich in den man eintritt, wenn man ein Geb&ude betritt.

groRere ebenerdige Flache

Haustiir, Vorraum, Besucher, Garage, Abstellraum

Schuhe, Garderobe, Eingang

O NOU A WD



10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.

26.

27.
28.
29.
30.
31.

32.
33.
34.
35.

36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.

Uberall dort wo ich keine Stiege gehen muss

bestimmter Bereich im Erdgeschoss eines Hauses

Wartende Menschen

moglicherweise eine Zone im Haus (zum Wohnen)

Lobby, Rezeption

Bsp. Raucherzone; Griinanlage; Spielplatz

Garten, StralRe, Gehsteig

Hausmeisterwohnung; Kinderwagenabstellraum; Arzt

ErdgeschoB + umliegende AuBenrdume (auch ebenerdige Innenhofe etc.)

Bereich des Erdgeschoss

Bereich im untersten Stock des Gebdudes

Abschnitt vor Erdgeschoss vor 1. Stock

Wohnbau

Eingangsbereich; groR; offen

sozialer Treffpunkt; Information

befremdlich; groR; kiihl; beschrankend; eng; verbunden

,einerseits: die gesamte Flache der ErdgeschoRe in einer Ebene; andererseits: eine gewisse Zone im Erdgeschol
Bereich - von dem etwas spezielles ausgeht oder der vielleicht von einer bestimmten sozialen Gemeinschaft genutzt wird”
,Die sogenannte Erdgeschosszone ist der wichtigste Bereich eines Erdgeschosses, weil in dieser Zone sich das bestimmte
etwas eines Erdgeschosses befindet wie zum Beispiel eine schéne Pflanze oder etwas anderes was zur Dekoration des Raumes dient.”
stehen Schilder um die Zone

Strale

Lokale wie ,,schonschon”; mehrere Branchen --> vielleicht auch gleiche Branchen --> Taschen z.B.

Information; Cocktail; Lifte; Raucherzone; Fliesen; Treffpunkt; Bar

,Vielleicht eine Gemeinschaft, wo jeder einen eigenen Garten hat oder einen gemeinsamen!!; Ein Wohnprojekt wie

die Sargfabrik?! Ein Ort, wo man drauBen leben kann! Spielplatz, Kindergarten, Plattform fir Kultur, Musik, Flohmarkt!“
weil ich nicht, evt. vertiefte Auseinandersetzung

k.A.

Bereich in dem es nur ein ErdgeschoR gibt (keine Uberbauung des EG)

,viele Erdgeschosse; aufeinander abgestimmt; homogen (in besten Fall); Nutzungsdurchmischt; kleine Geschéfte;
Boutiquen...; Gehsteig; viele Blickbeziehungen”

Die Zone am ,, Anfang” eines Gebdudes, die mich nett und freundlich empfangen soll, so dass ich mich gleich wohlfihle.
ebenerdiger Bereich eines Hauses; Eingang; Postkdsten; Gange; Wohnungen, Geschéfte?

,Durchlaufzentrum”

Utility-Rdume; Mdllraum; Radabstellraum

Faule Menschen die nicht gerne Treppen steigen.

Geschifte; Leere; Plakate

Keine Ahnung - was ist das?



43. ? Verschiedene Nutzungen moglich

44. Ubersichtlicher Eingangsbereich

45. groRer ebenerdiger Bereich in einem Gebdude --> EKZ?

46. ebenerdige Raume

47. Eingang; Empfangsbereich; Lift

48. Eingangsbereich

49. Stiegenabgang zum Keller

50. sichtbar

51. ,Esgibt noch mehr GeschoRe! Es ist ein bestimmter Abschnitt auf den ich mich beziehe und es ist zu ebener Erde
oder Uber Treppen der Garten erreichbar. Es gibt Treppen in weitere GeschoBe. Zone - STOPP - eingegrenzt”

52. StraRe; Haus

53. Flachbauten???; keine Treppen; Australien

Was assoziieren Sie mit dem Begriff , Leerstand“?

1.  Einleerer Raum im Haus.

2. Kein Material da oder auf Bestand (Lagerlogistisch)

3. Neue Ideen; Kapital notwendig

4.  nicht bewohnt bzw. verwendet; bringt keine Miete; schaut haufig nicht gut aus; ware verfugbar; verschenktes Geld
5.  Gebdude das fiir einen Zeitraum ohne Funktion ist.

6. leere Immobilie

7. Frei, Erneuern, Suchen, Jung

8. leerer Raum, nix drinnen, noch ein freier Raum, Raum in Arbeit

9. Obdachlose in einem , leerstehendem” Haus

10. Fullstand eines Mediums in einem GefaR

11. nichts

12. leerstehender Raum

13. Leerstehendes Gebiude/Stockwerk...

14. Platzvergeudung; Stimmungsbrecher

15. Glaswande, Verfall, Werbung

16. Wohnung; Lagerraum; Geschéftslokal; Haus; Garage

17. Nichtvermietete bzw. genutzte Wohn-, Geschéfts- und Gewerbeflachen in Gebduden
18. Eine Situation in der sich nichts in einem Raum bzw. Lager befindet.
19. Durchldufer wo nichts produziert wird bzw. wo es nichts gibt.

20. Wie Leerlauf; nichts laufend

21. Supermarkt

22. Wohnung ausgeraumt



23.
24.
25.
26.

27.
28.
29.

30.
31.

32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.

41.
42.
43,
44,
45.
46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.
53.

Platz fur Kreativitat

Problem; renovierbar; gestaltbar; Freiheit; ungenutzt; nutzbar; Wohnraum; Kreativitat

eine ungenutzte (eher groRflachige) Flache die keinen zweckgerichteten, speziellen Sinn erfillt.

,Ein Leerstand ist ein Raum der nach Liebe und Zuneigung sucht. Aus diesem Raum soll man versuchen das Optimale
rauszuholen sodass auch dieser Raum einen Sinn und Zweck fiir die Gesellschaft bietet.”

ausverkaufter Kirtagsstand

Rollladen

,Mietbelastung; unattraktiv; Gebdude und Gegend verlieren an ,,“Wert““; nicht beleuchtet; unsicher; frustrierend fur Leute;
die Abwechslung suchen; Ansiedlung von Branchen die nicht passen; Beldstigung durch StraBe durch unseriése und
gefahrliche Aktivitaten (Prostituierte, Drogen, ...)"

Hunger; Nachfillen; Burn out; nachste Runde, Ruhepflicht

,Geschafte die leer sind; unerschlossene Gebiete!; alte Einkaufsstralen, wo die Hélfte leer steht --> deprimierend!; alte
Fabriken, die aber adaptiert werden sollen --> Raum fiir Kunst; alte Gebdude; etwas was nicht mehr da ist, obwohl noch Spuren vorhanden sind!“
k.A.

k.A.

leere Wohnungen; leere Geschéfte

unbelebt; nicht genutzt; kiihl; unfreundlich; unwohl; unsicher; Raum fiir Neues; Umbruch

Wenn das eben nicht passiert --> Leer! Kein ,,personliches” Erdgeschoss

verwahrlost; Renovierung notwendig?; Makler; dauerhaft

nicht bewohnt; kalt

als Vermieter: Horror; Geldverlust

,S0 wie ,“unvermietete Geschafte”“? Tirkische Lebensmittelgeschafte, Handy-Shops, glinstig telefonieren nach Kurdistan,
einarmige Banditen. StraBen auBerhalb des Gurtels.”

Ode; ausgestorben; verlassen; uninteressant

Wohnung steht leer! Man kann moglicherweise mieten oder kaufen!

verwahrlost; Nutzungen ausgestorbene Gegend; Investition

unbeliebter Taxifahrer der keine Auftrage bekommt und leer am Stand wartet

Leere, unbewohnte Gebaude

leerstehende Raume

Wohnung; Haus; alte Gebaude; Schloss; Bruchbude, Garage; Ratten

wenn etwas leersteht z.B. ein Gebadude, das nicht bewohnt oder benutzt wird

verdreckter leerstehender Hinterraum eines verdreckten Geschéftslokals

schade; Verschwendung

NICHTS! Leere Wohnrdaume; etwas was nicht benutzt wird; Grund ist offen?

Raum; Frei; Arbeitsplatz

,Hausbesetzungen; Spekulationen; Kapitalistisches Wirtschaftssystem das klein-strukturelle Geschéfte etc. verdrangt
zugunsten grolRer Ketten, Garagen; Identitatsverlust”



