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KURZFASSUNG

Die Standortentscheidung ist von langfristiger und vielfach existenzieller Bedeutung fur Unternehmen.
In der Regel versuchen Unternehmen, durch das Abwégen von Standortfaktoren, eine rational begriin-
dete Losung fir diese Herausforderung zu finden. In Summe ist die Standortentscheidung durch eine
Vielzahl relevanter Kriterien gepragt, wobei die Kriterien selten von gleicher Relevanz sind und oftmals
in Konflikt zueinander stehen. Diesbezlglich gewinnen ,weiche" Standortfaktoren immer mehr an Be-
deutung. Sie sind im Allgemeinen schwer messbar und beziehen sich vor allem auf die Attraktivitat des
Standortes — obgleich sie zumeist nur indirekte Auswirkungen auf den Unternehmenserfolg haben. Auf-
grund ihrer ubiquitédren Présenz an zahlreichen Wirtschaftsstandorten verloren die klassischen ,harten”
Standortfaktoren im Laufe der Zeit an Entscheidungsrelevanz, wenngleich sie weiterhin als Grundvo-

raussetzungen miteinbezogen werden missen.

Die vorliegende Diplomarbeit wurde durch ein privates Unternehmen, in Kooperation mit dem Fachbe-
reich fur Stadt- und Regionalforschung der TU Wien, beauftragt und nimmt sich der Thematik an, Stand-
orte in Wien anhand ihrer Lageeigenschaften zu bewerten. Basierend auf der Methode multikriterieller
Entscheidungsanalysen wurde ein Modell entwickelt, welches eine Unterstiitzung im Prozess der Ent-
scheidungsfindung darstellt. In mehreren Expertenrunden wurde die Giiltigkeit von geo-basierten Be-
rechnungsmethoden, sowie geeigneten Methoden der Stadt- und Regionalforschung zur Bewertung
von Standorten, hinsichtlich der gewerblichen Nutzungen Biro, Handel und Produktion fur Klein- und
Kleinstunternehmer, diskutiert. Die Datenanalyse erfolgte einerseits in ArcMap 10.5.1, andererseits in
einer eigens entwickelten und dem Diplomanden zur Verfugung gestellten Software. Letztere fand ins-
besondere in Bezug auf Routing-Analysen und Nutzwertberechnungen, als auch der Adressabfrage und
Ergebnisdarstellung Anwendung. Die Software dient als Werkzeug zur Lagebewertung und wurde ab-

schlieRend dem Auftraggeber zur Eigenverwendung zuganglich gemacht.



ABSTRACT

The choice of location is of long-term and therefore often of existential importance for companies. As a
rule, companies try to find a rationally-based solution to this problem by taking different location factors
into consideration. All in all, the location decision is characterized by a large number of relevant criteria,
which are rarely of the same importance and often stay in conflict to each other. In the context of such
requirement criteria, "soft" location factors are becoming more and more important — although they
mostly have indirect effects on the company's success. In general ,soft" location factors are difficult to
quantify and relate to the attractiveness of the location. The classic "hard" location factors have lost their
decisiveness due to their ubiquitous presence at numerous business locations, although they continue

to be seen as a prerequisite.

The present thesis was commissioned by a private company, in cooperation with the Institute for Urban
and Regional Research of the Vienna University of Technology, and tackles the problem of making
decisions in complex situations. A multicriteria method for decision analysis was used. Several expert
panels discussed the validity of geo-based calculation methods as well as appropriate methods of urban
and regional research for the assessment of locations, with regard to the commercial uses of office,
trade and production for small and micro-entrepreneurs. Building on the spatial data available, a rating
model has been developed that is capable of carrying out a multi-criteria location assessment for any
address in Vienna. The data analysis took place on the one hand in ArcMap 10.5.1 and on the other
hand in a specially developed software made available to the student. The software was used in parti-
cular with regard to routing analysis and the utility value calculation as well as the address input and
result presentation. This tool allows an assessment of locations and was made available to the client for

own use.
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1 EINLEITUNG

1. EINLEITUNG

1.1 Rahmenbedingungen der Arbeit

Die vorliegende Diplomarbeit wurde durch das Unternehmen ,Branchenfrei.at — Agentur fir die Umnut-
zung von Gebauden® in Auftrag gegeben und am Fachbereich fir Stadt- und Regionalforschung (SRF)
der Fakultat fir Raumplanung und Architektur an der Technischen Universitat Wien erstellt. Der Auf-
tragsinhalt betrifft ein multikriterielles Bewertungsmodell zum Vergleich von Standorten fiir gewerbliche
Nutzungen in Wien auf Adressbasis. In Bezug auf die Abschatzung und Umsetzbarkeit eines multikrite-
riellen Ansatzes zur Bewertung von Standorten/stadtischen Teilbereichen, baut die Arbeit auf ein bereits
vor vier Jahren in Auftrag gegebenes Konzept auf, wobei weite Teile neu ausgearbeitet wurden. Im
Zentrum dieses Konzepts, erstellt durch das SRF, standen die Aspekte Datenverfiigbarkeit, Datenqua-

litat und raumliche Analysemethodik.

Die gegenstandlichen Ausarbeitungen thematisieren die Entwicklung eines multikriteriellen Be-
wertungsmodells, abgestimmt auf die Gewerbeklassen Biiro, Handel und Produktion, vor allem

fur Klein- und Kleinstunternehmen.

Eine wesentliche Rahmenbedingung bei der Erstellung des Bewertungsmodells ist, aus lizenzrechtli-
chen Griinden, lediglich auf frei verfligbare Geodatenbesténde zurtickzugreifen (sogenannte Open Geo
Data). Aufgrund dieser Beschrankung auf Open Geo Data konnten nicht alle mdglichen Bewertungsas-
pekte beriicksichtigt werden. Auf dieses Thema wird in Kapitel 5 ndher eingegangen. Die Datenanalyse
erfolgte in ArcMap 10.5.1 sowie in einer eigens fur das Projekt entwickelten Software. Letztere wurde
dem Diplomanden zur Verfligung gestellt und ermdéglichte insbesondere die Auswertung von Routing-
bezogenen Kriterien, die Umrechnung von Messwerten in Nutzwerte, als auch die Ergebnisdarstellung.
In Kapitel 6.1 werden die Funktionen der Software genauer beschrieben.

Das Bewertungsergebnis wird als Indexwert zwischen 0 (= sehr schlecht geeignet) und 1 (= sehr gut
geeignet) auf zwei Nachkommastellen dargestellt — sollte jedoch hinsichtlich der zu Grunde liegenden
Datenqualitét nicht als exakter Messwert betrachtet werden, sondern als Richtwert mit einer bestimmten

Schwankungsbreite.

Die raumliche Systemgrenze wurde auf die administrativen Grenzen der Stadt Wien beschrankt. Aus
Perspektive der zeitlichen Systemgrenze wurde versucht einen moglichst aktuellen Datenbestand zu
beschaffen, wobei insbhesondere Open Government- und OpenStreetMap-Daten ohnehin laufend aktu-

alisiert werden. Eine Ubersicht der verwendeten Daten befindet sich in den Kapiteln 5.3-5.7.

Im Allgemeinen ist die Entscheidung fur eine bestimmte Gewerbeimmobilie objektabh&ngig und stand-
ortabhéngig. In diesem Zusammenhang sei aber darauf hingewiesen, dass das gegensténdliche Modell
lediglich standortbezogene Faktoren miteinbezieht. Die Bewertung ist als Unterstiitzung in der Entschei-

dungsfindung zu sehen und nicht als Vorwegnahme der Entscheidung.
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1.2 Zielsetzungen der Arbeit

Ziel der vorliegenden Arbeit ist es, basierend auf einem multikriteriell abgestimmten Bewertungsmodell,
Unternehmern und Unternehmerinnen sowie Interessenten, eine Grundlage fur die Standortentschei-
dung ihres Betriebes zu geben. Der Bewertungsansatz ist dabei insbesondere auf Gewerbeliegenschaf-
ten abgestimmt. Eine Adaptierung auf weitere Nutzungen ware grundsétzlich mit geringem Aufwand

maoglich.

Die Bewertung versucht dem Anspruch gerecht zu werden, nicht ausschlie3lich streng 6konomische
Aspekte miteinzubeziehen. Neben kostenminimierungs- und ertragsmaximierungsorientierten Faktoren,

stehen Faktoren, welche die Lebensqualitat im Standortumfeld betreffen, im Fokus.
Es wird zwischen zwei Fallen zur Standortentscheidung von Unternehmen unterschieden:

1. Dem Unternehmen stehen mehrere Standortmoglichkeiten zur Verfiigung und es bendtigt eine ra-
tionale Bewertung der Alternativen.
2. Das Unternehmen ist auf der Suche nach einem geeigneten Standort, ohne jedoch konkrete Lage-

vorstellungen zu haben.

Um beide Falle abzudecken, wird neben der Mdglichkeit einer Adresseingabe auch ein Batch-Modus
implementiert. Mit dessen Hilfe soll eine gesamtstadtische Analyse sowie eine Analyse nach Bezirken
ermoglicht werden. Die Ausgabe der Bewertung erfolgt in Form eines Gesamtindex, der sich aus Tei-

lindizes zusammensetzt, welche den Nutzwert der verschiedenen Bewertungskategorien abbilden.

1.3 Aufbau der Arbeit

Die gegenstandliche Diplomarbeit gliedert sich in drei Theoriekapitel, zwei praxisbezogene Kapitel so-

wie dem daraus folgenden Conclusio:

e Kapitel 2 widmet sich — ausgehend von der Entscheidungstheorie — multikriterieller Methoden
zur Entscheidungsanalyse. Dabei wird insbesondere auf die Vielfalt und den Aufbau von Ent-
scheidungs- bzw. Bewertungsmodellen eingegangen, sowie auf deren Bestandteile. Anschlie-
Rend folgt eine Darstellung von Grundlagen der Nutzwertanalyse, auf denen das vorliegende

Bewertungsmodell basiert.

o Kapitel 3 schafft eine Wissensbasis, um die bedeutendsten Standortfaktoren fiir Unternehmen
aufstellen zu kénnen. Diesbezuglich werden im ersten Unterkapitel anerkannte Anséatze der
Standortanalyse zusammengefasst. Darauf folgt eine Darstellung allgemeiner Standortfaktoren
im gewerblichen Kontext. AbschlieRend wird auf die Standortfaktoren fiir Biiros, Handelsein-

richtungen und Produktionsstéatten eingegangen.
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Nachdem bereits Grundlagen zum Aufbau und zur Anwendung von Bewertungsmodellen sowie
Standortanforderung von Unternehmen diskutiert wurden, wird in Kapitel 4 auf die Datenverar-
beitung eingegangen. Da es sich um raumliche Analysen handelt, bedarf es Geoinformations-
systemen (GIS), um die erreichbarkeits- und umgebungsrelevanten Kriterien untersuchen zu
kénnen. In diesem Zusammenhang bietet Kapitel 4 einen allgemeinen Einblick in Geoinforma-
tionssysteme, sowie eine Einfihrung in wesentliche Aspekte der verwendeten Software Arc-

Map.

Kapitel 5 ist als Ubergang zwischen Theorie und praktischer Anwendung zu sehen. Anhand der
im Theorieteil erschlossenen Erkenntnisse, werden allgemeine Aspekte der Datenbeschaffung
und Datenanalyse dargestellt. Im Anschluss folgen eine kategorische Beschreibung der Indika-

toren, sowie die Umrechnungsmethode von Messwerten in Nutzwerte.

Kapitel 6 beinhaltet die praktische Modellanwendung. Zundchst werden die wichtigsten Funkti-
onen der Bewertungssoftware erlautert und anschlieend erfolgt eine Darstellung und Plausi-
bilisierung der Gesamtbewertungen fir Wien in allen drei Nutzungskategorien (Buro, Handel

und Produktion).

Den Abschluss der vorliegenden Diplomarbeit bildet Kapitel 7. In diesem wird der Arbeitspro-
zess zusammengefasst und die Gultigkeit der Ergebnisse kritisch reflektiert. Schlussendlich
wird noch ein Ausblick auf mégliche Adaptierungsarbeiten fur die Weiterentwicklung des Be-

wertungsmodells gegeben.
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2 MULTIKRITERIELLE METHODEN ZUR ENTSCHEIDUNGSANALYSE

Die Grundthematik der vorliegenden Forschungsarbeit liegt darin, unter einer bestimmten Anzahl an
Adressen Wiens jenen Standort zu finden, welcher unter mdglichst objektiver Betrachtung am besten
fur die jeweilige gewerbliche Nutzung geeignet ist. Es gilt also fur den Einzelnen oder als Gruppe eine
Standortentscheidung zu treffen, die von existentieller Bedeutung sein kann und daher genauem Ana-
lyse- und Bewertungsaufwand bedarf. In der Regel handelt es sich bei Entscheidungen in diesem Kon-
text stets um ein Abwagen zwischen einer Vielzahl an relevanten Zielen, wodurch relativ schnell der
Uberblick verloren geht. Insbesondere auch deswegen, da die Zielvorstellungen selten von selber Be-
deutung sind und teilweise in Konflikt zueinanderstehen — also eine Verbesserung des einen grundsatz-
lich zu einer Verschlechterung des anderen fuhrt. Um mit komplexen Entscheidungssituationen dieser
Art umgehen zu kdnnen, wurden multikriterielle Methoden der Entscheidungsanalyse (MCDA) entwi-
ckelt, welche eine strukturierte Moglichkeit der Abwagung von Zielen bietet unter Beriicksichtigung per-
sonlicher Praferenzen. Demzufolge stellen sie eine geeignete Mdoglichkeit zur Standortbewertung dar
und bilden den Inhalt im vorliegenden Kapitel. Zu Beginn werden grundlegende Inhalte der Entschei-
dungstheorie thematisiert, um Einblick zu bekommen, wie Entscheidungssituationen systematisch zer-
legt und analysiert werden kénnen. Daran anschlieend folgen allgemeine Aspekte zu Methoden der
multikriteriellen Entscheidungsanalyse. AbschlieBend wird das Instrument Nutzwertanalyse vorgestellt,

welches die Grundlage des gegenstandlichen Bewertungsmodells darstellt.

2.1 Entscheidungstheorie

Die Entscheidungstheorie widmet sich in systematischer Weise dem Entscheidungsverhalten von Grup-
pen und Individuen. Dabei ist die Formulierung und Losung von Entscheidungsproblemen bereits zum
Gegenstand unterschiedlicher wissenschaftlicher Disziplinen geworden, woraus sich die Entschei-
dungstheorie als interdisziplinarer Forschungsschwerpunkt entwickelte. Eine Entscheidung wird dies-

beziiglich als die Auswahl einer unter mehreren Handlungsalternativen verstanden.?

Im gegenstandlichen Unterkapitel wird die Grundproblematik, Entscheidungen in komplexen Situatio-
nen zu treffen, thematisiert. Hierzu folgen zunachst eine Beschreibung des Stellenwertes von Entschei-
dungen in der modernen Gesellschaft und anschlie3end eine Erlauterung des prozesshaften Charakters
der Entscheidungsfindung. Der Ubergang zum nachsten Unterkapitel (2.2) wird iiber Einblicke in die

Moglichkeit des Einsatzes von Modellen zur Entscheidungsunterstitzung gebildet.

1vgl. Laux et al, 2014: 3
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2.1.1 Bedeutung von Entscheidungen in der modernen Gesellschaft

Mit Blick auf den Stellenwert von Entscheidungen im menschlichen Alltag, bezeichnet Schimank die
moderne Gesellschaft als Entscheidungsgesellschaft, die in einer steigenden Anzahl komplexer Situa-
tionen gefordert ist, rationale Entscheidungen zu treffen.2 Mit dieser Formulierung spricht Schimank nur
eines von vielen Merkmalen an, welches uns von der vormodernen Gesellschaft unterscheidet. Bedenkt
man allerdings die Vielzahl an Entscheidungen, welche téglich getroffen werden, ist dieses genannte
Merkmal sicherlich eines der wesentlichsten. Manche Entscheidungen ziehen langfristige Auswirkun-
gen nach sich —wie zum Beispiel die Entscheidung, ein Unternehmen zu griinden — wohingegen andere
nur kurzfristige Folgen haben — wie die morgendliche Wahl der Bekleidung. Allerdings sagt dies noch
nichts Gber die Bedeutsamkeit der Entscheidung aus. Zum Beispiel kdnnte die Wahl der Kleidung aus-
schlaggebend fiir die Zu- oder Absage auf eine Bewerbung sein und so weitreichende Folgen auf das
zukiinftige Leben haben. Die Entscheidung fir ein Tattoo ist von langfristiger Bedeutung, wird jedoch
unter Umstéanden kaum Auswirkungen auf die Lebenssituation nehmen. Manchmal ist im Vorhinein klar,
dass kaum bedeutsame Folgeerscheinungen auftreten werden und die Entscheidung demnach einfa-
cher getroffen werden kann. Je klarer die Praferenzen liegen und je deutlicher die Alternativen formuliert

sind, desto einfacher wird es mdglich sein, eine Entscheidung zu treffen.3

In anderen Fallen werden Entscheidungen mit der Absicht getroffen, Folgeentscheidungen zu antizipie-
ren. Diese kdnnen auch im Vorhinein durch formelle Vereinbarungen geregelt sein, wie etwa eine Nach-
folge an der Unternehmensspitze. Weitere zwei Merkmale von Entscheidungen betreffen die zeitliche
Komponente, also ob sie zyklisch anfallen und dadurch absehbar sind oder ob sie zumindest fur die
betreffende Person komplett neu sind, sowie die Art der Entscheidungsfindung — individuell oder als

Gruppe.*

Bereits anhand dessen zeigt sich die Vielfalt und Relevanz von Entscheidungen fir die moderne Ge-
sellschaft. Die Frage, wie Entscheidungen nun getroffen werden kénnen, wird im anschlieRenden Kapi-

tel ndhergebracht.

2.1.2 Entscheidungsfindung als Prozess

In der Entscheidungstheorie wird allgemein zwischen einem deskriptiven und einem praskriptiven (oder
normativen) Zugang unterschieden. Ersterer beschreibt die Art und Weise, wie Entscheidungen in der
Realitat zustande kommen. Im Fokus steht hierbei die Méglichkeit, Kenntnis dariiber zu erlangen, wie
sich Gruppen oder Individuen in gewissen Entscheidungssituationen verhalten, um daraus Prognosen

und Verhaltensmuster ableiten zu konnen.>

2 vgl. Schimank, 2005: 11-12

3 ebd. Anmerkung: Dies deutet einen wesentlichen Aspekt in der vorliegenden Arbeit an. Es wird darauf ankommen die bedeu-
tendsten Standortfaktoren klar aufzuzeigen und abzubilden und sie auf mdglichst objektive Art miteinander zu verkniipfen, um
eine rationale Entscheidungsgrundlage zu schaffen.

4 vgl. Schimank, 2005: 18-20

5 vgl. Laux et al, 2014: 4
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Die praskriptive Entscheidungstheorie (auch Entscheidungslogik) hingegen versucht durch normative
Modelle Wege zu finden, wie rationale Entscheidungen getroffen werden kénnen. Sie bildet damit die
Grundlage im Anwendungsfall der vorliegenden Arbeit, der Erstellung eines Bewertungsmodells von
Standorten in Wien, welches bei einer bestimmten Entscheidungsproblematik unterstiitzend herange-
zogen werden kann. Bei der Modellerstellung handelt es sich um einen prozesshaften Ablauf, gekenn-
zeichnet durch eine mehrstufige Prazisierung von Zielen und Handlungsalternativen. GemaR Laux lasst

sich dieser Prozess durch die im Folgenden dargestellten, ineinandergreifenden Aspekte beschreiben:*®
Problemformulierung

Entscheidungen fallen in der Regel dann an, wenn bestimmte Vorkommnisse auftreten oder wenn eine
bestimmte Situation als verbesserungswuirdig bzw. veranderungswirdig erachtet wird. Aus dieser Er-
kenntnis kann ein Problem formuliert werden, welches abhéngig von der Breite der Informationsbasis

eine prazisere Definition ermdglicht und dadurch zu genaueren Folgeergebnissen fihrt.”
Prazisierung der Zielvorstellungen / des Zielsystems

Ein Entscheidungsmodell ist grundsétzlich nur von Bedeutung, wenn aus der Problemformulierung ge-
wisse Zielvorstellungen abgeleitet werden, die einen gewiinschten Endzustand beschreiben und an-
hand derer die vorliegenden Handlungsalternativen beurteilt werden kénnen. Zunéchst ist es ausrei-
chend, die Zielvorstellungen eher grob zu formulieren, da sie ohnehin im Laufe des Entscheidungspro-
zesses — insbesondere unter Betrachtung der Handlungsalternativen — durch weitere Erkenntnisse be-
einflusst und so prazisiert werden kénnen. Die praskriptive Entscheidungstheorie beschéftigt sich nicht
damit, dogmatisch vorzuschreiben wie in bestimmten Situationen zu handeln ist, sondern sie versucht
zu beschreiben, wie die eigenen Zielvorstellungen in ein widerspruchsfreies System wberfuhrt werden
kénnen, um dadurch jene Alternative herauszufiltern, welche am ehesten im Einklang mit dem Zielsys-
tem steht. Beruht die Entscheidung auf mehreren ZielgroRen, wird es in der Regel dazu fuhren, dass
sich die Ziele gegenseitig beeinflussen (positiv sowie negativ). Man spricht in diesem Fall von einem
Zielkonflikt. Beispielsweise wird es bei der Wahl zwischen Jobangeboten derselben Stelle eher selten
vorkommen, dass eines in Sachen Gehalt und (geringer) Arbeitszeit am besten abschneidet, da das
Gehalt zumeist an die Arbeitszeit gekoppelt ist. Die Prazisierung des Zielsystems dient in diesem Zu-

sammenhang auch als BeurteilungsmalRstab fur die Auswahl einer Handlungsalternative.®
Erforschung und Auswahl einer Handlungsalternative

Ein Entscheidungsproblem entsteht dann, wenn eine aus mehreren Handlungsalternativen gewahlt wer-
den muss. Dabei ist insbesondere auch jene Situation anzufiihren, in welcher sich die Frage stellt, eine
Handlung zu setzen oder nichts zu tun und den gegenwaértigen Zustand beizubehalten. Es miissen also
zumindest zwei Alternativen zur Auswahl stehen, die sich zudem in ihren Auswirkungen derart unter-
scheiden, dass es einen Unterschied in der Zielerreichung bewirkt, um vor einer Entscheidungsproble-

matik zu stehen. Ansonsten ware entweder ohnehin klar was zu tun ist oder die Wahl der Alternative

6 vgl. Laux et al, 2014: 12
7 Vgl. Laux et al, 2014: 12-13
8 vgl. Laux et al, 2014: 5, 7, 13
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irrelevant fir das Maf3 der Zielerreichung. Daher werden die Alternativen so definiert, dass sie sich
gegenseitig ausschlieBen. Um nun die geeignetste Alternative herausfinden zu kdnnen, bedarf es der
Bewertung aller Konsequenzen, welche durch die Entscheidung entstehen, und einer Abschéatzung wie
sehr diese von unbeeinflussbaren Umweltentwicklungen abhéngen. Die Qualitéat der Bewertung und der
Bestimmung von Handlungsalternativen héngt insbesondere vom Erfahrungsbereich (Informations-
stand) und der Kreativitat des Modellerstellers/Entscheiders ab. Ein wesentlicher Punkt, der bereits in
der Problemformulierung bedacht werden sollte, thematisiert die Bestimmung sogenannter Knock-Out
Kriterien. Wenn eine Alternative bereits aus rechtlichen, finanziellen oder &hnlichen Griinden nicht rea-
lisiert werden kann, ist es unter Aspekten der Einfachheit und Zeitersparnis nicht sinnvoll, sie weiterhin
im Entscheidungsfindungsprozess zu beriicksichtigen. °

Zielvorstellungen und erwogene Alternativen stehen generell in einem engen Wechselverhaltnis zuei-
nander. Einerseits werden Ziele anhand dessen definiert, welche Alternativen grundsatzlich zur Wahl
stehen, andererseits hdngen die ins Auge gefassten Alternativen von zuvor definierten Zielen ab. Dieser
Aspekt wird stark vom jeweiligen Kontext der Entscheidungsproblematik beeinflusst. Die Kriterien bei
der Jobauswahl werden andere sein, als jene einer Urlaubsplanung. Stehen andererseits fiir ein be-
stimmtes Jobangebot mehrere Unternehmen zur Auswahl, werden die Kriterien danach abgeleitet, in
welchen Faktoren sich die Angebote unterscheiden (Gehalt, Arbeitszeit, Aufstiegschancen etc.). Als
Ergebnis des Entscheidungsfindungsprozesses kristallisiert sich die geeignetste Alternative — im Hin-

blick auf die angestrebten Ziele — heraus.1°
Entscheidungen in der Realisationsphase

Dieser Punkt ist fur die vorliegende Arbeit weniger von Bedeutung, da es sich um Entscheidungen zwei-
ter Instanz handelt. Beispielsweise wenn im gegenstandlichen Fall die Standortentscheidung getroffen

wurde und nun weitere Entscheidungen zur Aufteilung der Biiroflachen anfallen.1!

Zusammenfassend sei festgehalten, dass die eben beschriebenen Aspekte als ineinandergreifender
Prozess zu verstehen sind und nicht als isolierte, schrittweise Anleitung zur Entscheidungsfindung. Auf-

grund ihrer Wechselwirkungen sind sie stets im Gesamten zu betrachten.!?

2.1.3 Entscheidungsmodelle als Entscheidungsunterstiitzung

Gemal Bretzke kdnnen Entscheidungsmodelle wie folgt definiert werden:

9 vgl. Laux et al, 2014: 5, 13-14

10 vgl. Geldermann / Lerche, 2014: 10-11
11 vgl. Laux et al, 2014: 15

12 yvgl. Laux et al, 2014: 15,16
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Als ,Entscheidungsmodell” bezeichnen wir im folgenden ganz allgemein das Ergebnis eines Versuches,
die fiir wesentlich gehaltenen Elemente und Beziehungen einer als ,Problem* empfundenen Handlungs-
situation in einer formalisierten Sprache so zu definieren, daf aus dem resultierenden Strukturkomplex

die Problemldsung als logische Implikation abgeleitet werden kann.3

Es handelt sich demnach um eine strukturierte Mdglichkeit, Elemente und Beziehungen eines bestimm-
ten Problems so zu definieren, um durch logische Ableitungen eine Losung zu finden. Der Anspruch
kann allerdings nicht darin bestehen, ein objektives Optimum zu bestimmen, da bereits die Formulierung
von gewinschten Zielvorstellungen von Subjektivitéat gepragt ist. Zudem sind die in Betracht gezogenen
Alternativen von subjektiven Lebensumstéanden abhangig, wie eigenen Fahigkeiten, der Vermdgenslage
sowie grundséatzlich dem Erkennen bzw. Wahrnehmen von Alternativen und dem Abschéatzen von au-

Beren Wirkungen.4

Betrachtet man Entscheidungsmodelle im Allgemeinen, sind sie durch zwei Basiselemente gekenn-
zeichnet: Dem Entscheidungsfeld, bestehend aus den erfassten Handlungsalternativen, daraus abge-
leiteten Ergebnissen sowie Umwelteinfliissen; und der Entscheidungsregel, die festlegt wie aus einer
Menge an Handlungsalternativen entschieden wird.®> Demnach ergibt sich folgender Aufbau eines all-

gemein giltigen Entscheidungsmodells:

Basiselemente eines
Entscheidungsmodells

Entscheidungsregel Entscheidungsfeld

Handlungsalternativen Ergebnisse Umweltzustande

Abbildung 1 - Basiselemente eines Entscheidungsmodells, Quelle: Laux et al, 2014: 30, eigene Darstel-
lung

Entscheidungsfeld

13 vgl. Bretzke, 1980: 8
14 vgl. Laux et al, 2014: 54-55
15 vgl. Laux et al, 2014: 29-30
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Als Entscheidungsfeld wird die Menge und Art der Personen und Sachen bezeichnet, die durch Hand-
lungen des Entscheidungstragers direkt oder indirekt beeinflusst werden.1® Das Entscheidungsfeld be-
steht, neben den bereits beschriebenen Handlungsalternativen, aus Ergebnissen, also den Konsequen-
zen durch die Wahl einer Alternative, und Umweltzustadnden, welche von aul3en auf das Ergebnis ein-

wirken.1?

e Handlungsalternativen: Die Bedeutung von Handlungsalternativen wurde bereits in Kapitel

2.1.2 thematisiert.

e Ergebnisse: Den Handlungsalternativen werden Uber bestimmte Bewertungskriterien Ergeb-
nisse zugeordnet, welche jene fiir das konkrete Bewertungsmodell wesentlichen Aspekte nu-
merisch abbilden.!8 Dabei hangt die Qualitat der Bewertung nicht davon ab, dass alle méglichen
Konsequenzen erfasst werden, sondern insbesondere jene, die fir den Bewerter/die Bewerterin
von Bedeutung sind. Diese werden auch als Zielgré3en bezeichnet und bilden die Bewertungs-
grundlage im gegenstéandlichen Modell. Alle anderen Konsequenzen, denen durch den Bewer-

ter/die Bewerterin kein Wert beigemessen wird, kdnnen im Modell vernachlassigt werden.1°

e Umweltzustédnde: Um das tatsachliche Ergebnis bei der Wahl einer Alternative abschétzen zu
koénnen, ist es von Bedeutung, nicht nur die Auswirkungen durch die Alternative einzuschétzen,
sondern insbesondere auch, welche auBeren Umweltzustande darauf einwirken.?° Produziert
ein Unternehmen durch eine Veranderung nun effizienter und zuséatzlich in hdherer Qualitat,
kénnte dies trotzdem zu einem schlechten Ergebnis fiihren, wenn fiir das Produkt kein Absatz-
markt (mehr) besteht. Diese Umweltzustande sind in der Regel nicht zur Ganze bekannt,
wodurch bei jeder Bewertung eine gewisse Gefahr der Einflussnahme unbedachter aul3erer
Faktoren besteht. In diesem Fall spricht man von einer Entscheidungssituation bei Unsicherheit.
Mogliche Zustdnde missen ebenso im Modell beriicksichtigt werden und bedurfen dabei der
(subjektiven) Erwartungsstruktur des Entscheidungstragers/der Entscheidungstragerin. Sind
dem Entscheidungstrager/der Entscheidungstragerin alle Umweltzustande bekannt, spricht
man von einer Entscheidung bei Sicherheit. Es sind demnach die Auspragungen aller entschei-

dungsrelevanten Zustande bekannt und es existieren lediglich sichere Alternativen.?!
Entscheidungsregel

Eine Entscheidungsregel legt fest, wie aus einer Menge an Alternativen zu wéhlen ist, um eine rationale
Entscheidung treffen zu kénnen, welche den jeweiligen Zielvorstellungen am meisten entspricht. Ge-

nauer betrachtet besteht die Entscheidungsregel geman Laux aus einer Préferenzfunktion, die den Al-

16 vgl. Bamberg et al, 2012: 15

17 vgl. Laux et al, 2014: 30

18 vgl. Bouysou, 1990: 0.S. zit. n. Geiger, 2014: 30
19 vgl. Laux et al, 2014: 31-32

20 vgl. Laux et al, 2014: 32-34

21 vgl. Laux et al, 2014: 33-34
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ternativen Praferenzwerte zuordnet, sowie einem Optimierungskriterium, welches die angestrebte Aus-
pragung des Praferenzwertes zum Ausdruck bringt.?? Fir die Entscheidungsregel in einem konkreten
Entscheidungsmodell wird oftmals der Begriff Zielfunktion verwendet, wobei die Préaferenzwerte als In-
dikatoren fur das MaR der Zielerreichung dienen. Die Bestimmung von Zielvorstellungen ist maf3geblich
fur die Formulierung einer Entscheidungsregel, da sie Ausdruck des gewiinschten Endzustandes sind.
Die Auswahl einer Alternative erfolgt in der Entscheidungslogik Giblicherweise nach dem Maximierungs-
prinzip, wonach jene mit dem hdchsten Praferenzwert den Vorzug erhélt. Bei gleicher Auspréagung sind
sie als gleichwertig zu betrachten. Sollte die Entscheidungssituation durch Unsicherheiten gepragt sein,
existieren fir jede Alternative mehrere mogliche Ergebnisse. In der Regel wird keine Alternative identi-
fiziert werden konnen, die in jedem Ergebnisfall besser abschneidet als alle anderen. Es gilt in diesem
Fall Chancen und Risiken gegeneinander abzuwégen, welche ebenfalls bewertet werden missen. Wer-
den die Chancen durch eine Alternative hdher gewichtet als ihre Risiken und Gegenteiliges bei einer
anderen Alternative, so konnte dadurch eine Entscheidung abgeleitet werden.?® Entscheidungen bei
Sicherheit sind damit gekennzeichnet, dass jede Alternative genau einem Ergebnis entspricht und die
Auswahl danach vollzogen wird, welche Alternative im Hinblick auf die (gewichteten) Auspragung der
ZielgroRen, den groften Nutzen erzielt. Die Bewertung der Ergebnisse erfolgt Giber eine sogenannte

Bewertungs- oder auch Nutzenfunktion.?*

Im nun anschlieBenden Kapitel 2.2 wird insbesondere der Aufbau von (modellbasierten) Methoden der

multikriteriellen Entscheidungsanalyse thematisiert.

22 \gl. Laux et al, 2014: 34

23 ebd. Anmerkung: Im gegenstandlichen Bewertungsmodell werden im Prinzip nur IST-Kriterien und vergangene Entwicklungen
miteinbezogen. Dadurch dient dieser Absatz bzgl. Entscheidungen bei Unsicherheit lediglich der Vollstandigkeit; es wird von einer
Entscheidung bei Sicherheit ausgegangen.

24 \/gl. Laux et al, 2014: 34-37
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2.2 Einblick in Methoden multikriterieller Entscheidungsanalysen (Multi Criteria De-
cision Analysis)

2.2.1 Allgemeine Aspekte zu multikriteriellen Entscheidungsanalysen

Multikriterielle Entscheidungen bezeichnen Problemsituationen, in denen mehrere Ziele erreicht werden
sollen, wobei diese Ziele oftmals in einem Konfliktverhaltnis zueinanderstehen. Beispielsweise mdchte
man in der Regel ein hohes Mobilitatsangebot im eigenen Wohnumfeld, die Larmbelastung allerdings
sollte minimal sein. Des Weiteren wére ein méglichst groRraumiges Grinraumangebot wiinschenswert,
allerdings auch ein dichtes Netz an Versorgungseinrichtungen, wie Einzelhandelseinrichtungen, Schu-
len, Kindergarten etc. Dies verdeutlicht bereits die Relevanz von multikriteriellen Problemen im wirt-
schaftlichen und privaten Alltag und lieRRe sich zur weiteren Untermauerung beliebig fortsetzen.?® Zu-

sammenfassend besitzen multikriterielle Entscheidungssituationen folgende Charakteristik:

e Mehrere Ziele: die Problemstellung bezieht sich auf mehrere Ziele, welche vom Entschei-

dungstrager bestimmt werden. 26

e Zielkonflikt: In der Regel bestehen Widerspriche zwischen den festgelegten Zielsetzungen,
welche dazu fihren, dass eine Verbesserung eines Kriteriums zu einer Verschlechterung eines
anderen fuhrt. Demnach kann es keine ideale Losung geben, bei der alle Kriterien optimal ab-
gebildet werden. Die beste Handlungsalternative liegt im subjektiven Verstandnis des Entschei-
dungstragers/der Entscheidungstragerin bzw. bei Gruppenentscheidungen einer Menge an Ent-

scheidungstragern/Entscheidungstragerinnen. 2’

e Unvergleichbare Einheiten: Ublicherweise treten die Ziele in unterschiedlichen Einheiten und

Skalenniveaus (siehe 0) auf.?®

e Berechnung/Auswabhl einer Lésung: Es wird jene Handlungsalternative gewahlt, die als Kom-
bination der festgelegten Ziele am geeignetsten ist. Hierbei wird zwischen zwei Fallen unter-
schieden: Besteht eine vorgegebene Menge an Alternativen, ergibt sich die Lésung des Prob-
lems durch die Auswahl der geeignetsten. Sofern die Menge an Handlungsalternativen unend-
lich oder nur implizit durch Nebenbedingungen bestimmt ist, erfolgt eine Berechnung einer ,op-

timalen“ Alternative (siehe 2.2.2).2°

Methoden der multikriteriellen Entscheidungsanalyse dienen im Wesentlichen der Unterstiitzung im Ent-

scheidungsprozess. Dies umfasst insbesondere die Strukturierung und Definition des Problems, die

25 ygl. Zimmermann / Gutsche, 1991: 21
26 \/gl. Zimmermann / Gutsche, 1991: 21
27 \vgl. Geiger, 2005: 7-8
28 \/gl. Zimmermann / Gutsche, 1991: 21
29 ygl. Zimmermann / Gutsche, 1991: 21-22
11
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Verarbeitung von Information, sowie Bewertungskriterien anzubieten und begriindete Handlungsvor-
schlage zu unterbreiten. 30

Das gleichzeitige Auftreten von mehreren Handlungsalternativen und deren unterschiedlichen Konse-
quenzen erschwert eine rationale Entscheidungsfindung, wodurch die Strukturierung des Entschei-
dungsprozesses von grof3em Nutzen sein kann. Es existiert dabei im Wesentlichen folgende Grund-
struktur zur Aufbereitung von komplexen Entscheidungssituationen, auf deren Basis — unter Einsatz von

Methoden der MCDA — Informationen und Handlungsempfehlungen gegeben werden kénnen:3?

Strukturelement Beispiel: Gebrauchtwagenkauf Beispiel: Biogasnutzung
Alternativen K. Wagen, Wagen A, Wagen B, etc. |Bioenergiedorf, Biogasanlage, etc.
Zielsystem Mobilitéat Nachhaltigkeit

Kriterien Spritverbrauch, Leistung, etc. CO2 Einsparung, Investition, etc.
Praferenzen z.B. je mehr Leistung desto besser  |z.B. je weniger Erosion, desto besser
Kriteriengewichtung |z.B. Sicherheit wichtiger als Leistung (z.B. Gleichgewichtung aller Kriterien

Tabelle 1 - Grundstruktur multikriterieller Entscheidungssituationen, Quelle: Geldermann/Lerche, 2014: 4,
eigene Darstellung

Insbesondere die beiden Strukturelemente Handlungsalternativen und Zielsystem wurden bereits im
vorhergehenden Kapitel genauer thematisiert. Sie stehen in einem engen Wechsel- und Abhéngigkeits-
verhaltnis zueinander und sind die Grundlage der Ableitung von Bewertungskriterien, welche durch eine
subjektive Festlegung von Praferenzen und Gewichtungen schlussendlich zu einem bewerteten Ergeb-
nis fihren. Im Folgenden werden die Auswahl von geeigneten Kriterien, die Bedeutung von Praferenzen

und die Kriteriengewichtung genauer thematisiert:
Grundlegendes zur Kriterienwahl

Multikriterielle Methoden der Entscheidungsanalyse basieren, wie der Name bereits verrat, auf mehre-
ren Kriterien, welche auf Basis der festgelegten Ziele bestimmt werden und dahingehend das MalR der
Zielerreichung ausdriicken. Dabei ist insbesondere ein logischer Zusammenhang zwischen den Krite-
rien und den jeweils zu erreichenden Zielen herzustellen. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit bietet es
sich an, eine Kriterienhierarchie aufzustellen, in der ausgehend von einem Oberziel, Unterziele abge-
leitet werden und anschlielend passende Kriterien formuliert werden, welche durch messbare Attribute
konkretisiert werden. Den jeweiligen Attributen wird eine Mal3einheit zugeteilt, sowie ein Hinweis, ob

eine maximale oder minimale Auspragung angestrebt wird. Eine solche Darstellung verbessert einer-

30 vgl. Zimmermann / Gutsche, 1991: 22
31 vgl. Geldermann / Lerche, 2014: 4-5
12
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seits das Problemverstandnis und sorgt andererseits zudem daftr, dass wesentliche Informationen of-
fengelegt werden und die Struktur der Entscheidungssituation deutlich erkennbar wird. Beispielsweise

konnte eine Kriterienhierarchie wie folgt aussehen:32

Oberstes Ziel Zielebene 1 Kriterium MaReinheit

Umweltaspekte CO2-Aussto  |[MIN] CO2 in g/km

Sicherheit Testergebnisse |[MIN] Notenskala (1= sehr sicher, 6= sehr unsicher)

Anschaffungspreis |[MIN] Euro

Kauf eines

Euro/Monat
Gebrauchtwagens Unterhalt [MIN] u

Kosten

Spritverbrauch | [MIN] Liter/ 100 km

Leistung [MAX] PS

Alltagstauglichkeit

Kofferraumvolumen | [MAX] Liter

Karosserie [MIN] Notenskala (1= schén, 6= unésthetisch)

Aussehen

110
i

Innenraum [MIN] Notenskala (1= schon, 6= unésthetisch)
Abbildung 2 - Beispielhafte Kriterienhierarchie, Quelle: Geldermann/Lerche, 2014: 7, eigene Darstellung

Das MalR zum Ausdruck der Auspragungen von Kriterien kann auf unterschiedlichen Skalenniveaus
basieren. Dabei ist es wesentlich die Eigenschaften der benutzten Zahlen einer Skala vorher festzule-
gen, um Operationen mit den Messwerten logisch gerechtfertigt durchfihren zu kénnen.33 Es wird im

Allgemeinen zwischen folgenden Skalenniveaus unterschieden:

¢ Nominalskala: Nominal skalierte Zahlen entsprechen dem Namen einer Klasse nutzenaquiva-
lenter Elemente, wobei Ubrige Eigenschaften wie Ordnung oder die Durchfiihrung von Rechen-
operationen nicht méglich sind. Lediglich Haufungsaussagen tber die Anzahl der Elemente je
Klasse (Typ) kdnnen getatigt werden. Die Zahlen sind beliebig transformierbar, da sie keine
Aussage Uber eine Préaferenzordnung abbilden und grundsatzlich jede Zahl so gut ist wie eine
andere. Es wird demensprechend prinzipiell zwischen Nutzengleichheit und Nutzenverschie-

denheit unterschieden.34

e Ordinalskala: Zahlen auf diesem Skalenniveau besitzen eine Ordnungseigenschaft, wodurch
eine Aussage Uber die Richtung von Nutzenunterschieden getroffen werden kann. Anhand der
GroRenbeziehungen von Zahlen kénnen Praferenzrelationen abgebildet werden, wie beispiels-

weise Aussagen darliber, dass Kriterium A bei Alternative 1 einen gré3eren/ gleichen/ kleineren

32 ygl. Geldermann / Lerche, 2014: 6-7
33 vgl. zangemeister, 1971: 149
34 vgl. Zangemeister, 1971: 149-151
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Nutzen stiftet als bei Alternative 2. Somit ist die Aufstellung einer Rangordnung méglich, wobei

den numerischen Intervallen zwischen den Ordnungszahlen keine Bedeutung zukommt.35

e Intervallskala: Eine Intervallskala ist von Bedeutung, wenn numerische Differenzen zwischen

den Auspragungen der verwendeten Zahlen einen Nutzenunterschied wiedergeben. Bei dieser

Skalierung geht man davon aus, dass neben den NutzgréRen selbst (siehe Ordinalskala) auch

die Nutzenintervalle ordnungsfahig sind und damit eine Nutzendistanz ablesbar ist. Allerdings

sind nur Verhaltnisse von Zielwertdifferenzen vergleichbar, die Zielwerte selbst aber nicht.36

e Verhaltnis- oder Rationalskala: Diese entspricht dem héchsten Skalenniveau, da sie alle Ei-

genschaften der Intervallskala und zusatzlich die Eigenschaft der Addierbarkeit von Messwer-

ten besitzt. Zusatzlich ist der Nullpunkt der Skala eindeutig festgelegt, sodass die Zahl 0

dadurch eine allgemeine inhaltliche Bedeutung hat (z.B.: 0 = kein Geld). Gewichts- und Lan-

genmessungen waren bekannte Beispiele fur Verhaltnisskalierungen. 3’

Erlaubte Verglei-

Erlaubter Ver-

Skalentypen, ) Erlaubte Um- -
) che von Auspra- gleich von } Beispiele
Messniveaus codierungen
gungen Werten
Auspragungen sind b o Eindeutige Konfession, bevorzugte
a=h~
Nominalskala | gleich oder ver- 42 Transformati- | Musikrichtung, Nationa-
a ?
schieden onen litat
a<b?
Auspragungensind |a<b? Monotone .
) . Schulnoten, Bundesli-
Ordinalskala | groRer, kleiner oder | a>b ? Transforma- ) .
] ) gatabelle, Uni-Ranking
gleich azb? tion
a=b?
_ Lineare _
Differenzen von _ Intelligenztest, Skala
_ Transformati- o
Intervallskala | Auspragungensind |a—b=c-d? von 1 = ,sehr wichtig"
onen
vergleichbar . bis 7 = ,unwichtig"
X =bx+c
. Proportionale
Vergleich von Ver- . ] .
) . Transformati- | Einkommen, Ausbil-
Rationalskala | haltnissen, Prozen- | a/lb =c/d ? )
] onen dungszeit, Ehedauer
tanteilen i
X"= bx

Tabelle 2 - Ubersicht der unterschiedlichen Skalenniveaus, Quelle: Vgl. Miller-Benedict, 2006: 38, eigene

35 vgl. zangemeister, 1971: 151-152
36 vgl. Zangemeister, 1971: 153-154
37 vgl. zangemeister, 1971: 154

Darstellung
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Bedeutung von Praferenzen

Ebenso wie die Wahl der Kriterien, geht auch die Bestimmung von Praferenzen mit den zuvor definierten
Zielvorstellungen einher und bildet einen wesentlichen Bestandteil von MCDA-Verfahren. Wie bereits in
Kapitel 2.1.3 angedeutet, kbnnen zur Darstellung von Praferenzen Praferenzfunktionen verwendet wer-
den, die einen direkten Vergleich von Auspragungen zweier Alternativen ermdglichen. Im Wesentlichen
sind sie Abbild dessen, ob eine positive oder negative Einstellung gegentiber den Konsequenzen einer
Handlungsalternative besteht.®® Zimmermann und Gutsche beschreiben die Praferenz eines Entschei-
dungstragers als den Zusammenhang zwischen Ergebnis und Nutzen, wodurch festgelegt wird, wann

ein bestimmtes Ergebnis besser als ein anderes ist.3°
Gewichtung der Kriterien

Der Kriteriengewichtung wird in der vorliegenden Arbeit besondere Bedeutung beigemessen, da insbe-
sondere dieser Teil der Entscheidungsfindung in hohem Mal3e von subjektiven Empfindungen abhéangt
und sich der Autor demgegenuber zum Ziel gesetzt hat, eine mdglichst objektive Bewertung zu ermdg-

lichen. In welchem MaRe dies Uiberhaupt mdglich ist, wird im Folgenden genauer betrachtet:

1. Allgemeine Aspekte der Kriteriengewichtung:

Im Allgemeinen wird durch die Gewichtung von Kriterien deren Bedeutung fiir die Entscheidungsfindung
festgelegt. Es handelt sich um eine Verhdltniszahl, welche dem jeweiligen Kriterium seine relative Be-
deutung beimisst. Bei einer Uberschaubaren Anzahl an Kriterien bietet es sich beispielsweise an, in
Summe 100 (Prozent-)Punkte zu vergeben und diese, je nach Wichtigkeit, auf die Kriterien zu verteilen.
Nachteil dieser Variante besteht darin, dass die Verteilung bei einer hdheren Anzahl an Kriterien (in der

Regel ab 10 Kriterien) problematisch und uniibersichtlich wird.4°

Eine mitunter objektivere und insbesondere bei einer hohen Anzahl an Kriterien sinnvollere Mdglichkeit
der Gewichtung, bietet die Methode jedes Kriterium einzeln nach seiner Bedeutung abzufragen und im
Gegenteil zur zuvor beschriebenen Methode keine Verteilung tber alle Kriterien durchzufiihren. Somit
besteht die Moglichkeit, jedem Kriterium gesondert seine Bedeutung zuzuteilen, auch wenn wahrschein-
lich unterbewusst zwischen den vorherigen Bestimmungen abgewogen werden wird. Zur Ermittlung des
tatsachlichen Gewichts bedarf es in diesem Fall zwei Schritte: 4

e Zuteilung von Punkten aus einem festgelegten Skalenbereich zu jedem Kriterium. Dabei spielt es
eine Rolle, ob die Skala auf einem Schulnotensystem (1-5), auf einer Skala von 1-10, 1-100 oder
Ahnlichem basiert. Es gilt, je groRer die Skalenspreizung, desto heterogener wird den vorliegenden
Kriterien deren Bedeutung beigemessen und desto starker kann die Bedeutsamkeit ausgedruckt

werden.

38 vgl. Geldermann / Lerche, 2014: 7-8
39 vgl. Zimmermann / Gutsche, 1991: 2
40 vgl. Kithnapfel, 2014: 10
41 vgl. Kithnapfel, 2014: 10-11
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2 MULTIKRITERIELLE METHODEN ZUR ENTSCHEIDUNGSANALYSE

e Das tatsachliche Gewicht berechnet sich dann aus dem Verhéltnis der festgelegten Punktezahl zur
Summe aller vergebenen Punkte. Im Schulnotensystem, bei dem die Note 1 den besten Wert dar-

stellt, ware zuvor eine Wertumkehr durchzufiihren.

Folgende Abbildung stellt dies in einen Uberblick:

Kriterium Note (1-5) Punktwert (1-5) | Gewicht | Punktwert (1-100) | Gewicht
Rechtliches 2 4 13% 75 14%
Wettbewerb 1 5 16% 90 16%
Vertriebskanale 3 3 9% 60 11%
Preisniveau 4 2 6% 20 4%
Wechselwilligkeit 2 4 13% 90 16%
Sprachkenntnisse 5 1 3% 20 4%
Vorbilder 5 1 3% 10 2%
Motivation 2 4 13% 50 9%
Produktanpassung 1 5 16% 100 18%
Werbung 3 3 9% 40 7%
SUMME 32 100% 555 100%
Tabelle 3 - Gewichtung von Kriterien bei unterschiedlichen Skalen, Quelle: Kithnapfel, 2014: 10-12, eigene
Darstellung

Es ist zu erkennen, dass die Spannweite der Gewichte im 100-Punkte System etwas grof3er ist und
insbesondere, dass dadurch eine feinere Abstufung mdoglich ist. Das Schulnotensystem ist hingegen
vermutlich verstandlicher und daher beispielsweise in Umfragen, einfacher durchfiihrbar. Sofern den
verschiedenen Kriterien keine gréberen Bedeutungsunterschiede beigemessen werden, wére das
Schulnotensystem daher vorzuziehen.#? Hiermit sei ein weiterer wesentlicher Aspekt zur Herleitung der
Gewichtung angesprochen, ndmlich geeignete Verfahren zur Punktevergabe heranzuziehen. Wer legt
wie fest, wie wichtig ein Kriterium ist, insbesondere unter dem Anspruch eine mdglichst objektive Be-

wertung zu ermdglichen? Dieser Aspekt wird im folgenden Unterkapitel behandelt:

2. Darstellung ausgewéhlter Methoden zur Gewichtung von Kriterien:

e SMART (Simple Multi-Attribute Rating Technique): In dieser Methode wird zundchst dem
Kriterium maximaler Wichtigkeit der Wert 100 (Punkte) zugeordnet. Dieser Wert dient nun als
Referenz fir die Zuweisung aller weiteren Gewichtungen, deren Gewicht relativ zum wichtigsten
Kriterium festgelegt wird. Zuletzt wird analog zur bereits zuvor beschriebenen Methode, die
Summe der vergebenen Punkte gebildet, so dass sich das Gewicht aus der jeweiligen Punkt-
zahl in Relation zur Gesamtzahl der vergebenen Punkte ergibt. Insgesamt kennzeichnet die

Methode Vorteile der Einfachheit und leichten Verstandlichkeit.43

42 ygl. Kiihnapfel, 2014: 11
43 ygl. Geldermann / Lerche, 2014: 34-35
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e SWING-Methode: Als Swing wird diesbeziiglich der Wechsel zwischen der schlechtesten Aus-
préagung eines Kriteriums, hin zur besten Auspragung bezeichnet. Im Detail wird dabei zunéachst
eine fiktive Alternative erstellt, welche hinsichtlich aller Kriterien die schlechteste Auspragung
aufweist. Im nachsten Schritt wahlt der Entscheidungstréger jenes Kriterium aus, welches er
am liebsten hin zu seiner maximalen Auspragung verandern wirde. Diese Vorgehensweise
setzt sich bis zum letzten Kriterium fort und fuhrt im Endeffekt dazu, dass eine Rangfolge der
Bedeutsamkeit der Kriterien erstellt wurde. Im nachsten Schritt wird dem ersten Rang der Wert
100 und dem letzten Rang der Wert 0, sowie allen anderen Kriterien Werte in diesem Bereich
und der Rangfolge entsprechend zugeordnet. Zuletzt ist wiederum auf Basis der Summe der
Werte, die endgultige Gewichtung festzulegen. Diese Methode weist den Vorteil auf, dass die

Bandbreiten der Kriterienauspragungen miteinbezogen werden.**

e SIMOS-Methode: Es handelt sich hierbei um eine visuelle Methode, die vorliegenden Kriterien
in eine Rangfolge zu bringen. Demzufolge wird jedes Kriterium auf eine Karte geschrieben und
anschlielend nach dessen Wichtigkeit sortiert, wobei auch ein nebeneinander auflegen — also
gleiche Gewichtung — und ein Einfligen von Leerkarten — also wenn Wertigkeiten grol3ere Ab-
sténde bedurfen — maglich ist. Die tatsachliche Gewichtung ergibt sich aus der Platzierung des

Kriteriums und erfolgt nach folgender Formel:

. r—rmin
Punktwert = rmin+ (f — 1) s ——
rmax — rmin

min... Uunterster Rang
rmax... Oberster Rang
r... gegenstandlicher Rang

f... fmax / 'min

Wiederum wird anhand der verteilten Punkte und nach bekanntem Muster das genaue Gewicht
berechnet. Vorteile dieser Methode liegen in einer einfachen Umsetzbarkeit und der tbersicht-

lichen Darstellung von Bedeutungsiiberschiissen.4®

e Entropie-Methode: Die bisher vorgestellten Methoden beruhen hauptséachlich auf subjektiven
Bestimmungen. Eine mathematische Méglichkeit zur Berechnung der Gewichtung ist die Ent-
ropie-Methode. Das Gewicht eines Kriteriums wird relativ zur Bandbreite seiner Auspragungen
bestimmt.46

44 vgl. Geldermann / Lerche, 2014: 35-36
45 vgl. Geldermann / Lerche, 2014: 36-38
46 y/gl. Geldermann / Lerche, 2014: 38
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3. Direkte und indirekte Verfahren zur Bestimmung der Punktevergabe bzw. Rangordnung bei der

Gewichtung von Bewertungskriterien:

Gemal Hanusch werden bezlglich der Problematik zur Gewichtung von Teilzielen (Kriterien) im Ent-
scheidungsfindungsprozess direkte und indirekte Verfahren diskutiert.#” Zu den direkten Verfahren zéh-

len:48

e Umfassende Befragungen in der Bevélkerung in Form von Totalerhebungen
e Reprasentative Stichproben und

e Expertenbefragungen

Hanusch bezieht sich dabei insbesondere auf Gewichtung von Zielen, die im Rahmen einer Nutz-
wertanalyse von 6ffentlichen Projekten auftreten. Die Problematik hinter der Gewichtung ist jedoch in
der Regel bei allen Methoden der multikriteriellen Entscheidungsanalyse gegeben. Sei es auch die Ent-

scheidung fur eine Gleichgewichtung aller Kriterien.4°

Zu den indirekten Verfahren nennt Hanusch:°

e Analyse des Verhaltens von Entscheidungstragern in der Vergangenheit

e Untersuchungen der Struktur ehemaliger Investitionsentscheidungen

Im Prinzip sollen demnach aus der Analyse vergangener Entscheidungen, Wertigkeiten fir anstehende
bzw. zukiinftige Entscheidungssituation abgeleitet werden.5! Grundsatzlich ware eine Kombination bei-
der Verfahren am geeignetsten, um aussagekréaftige Informationen zu erhalten.52

2.2.2 Methoden der multikriteriellen Entscheidungsanalyse

Das Ziel multikriterieller Methoden der Entscheidungsanalyse liegt grundsétzlich darin, die Entschei-
dungsfindung bei Problemstellungen, die auf mehreren — in der Regel konfliktdren — Zielvorstellungen
basieren und unter Berlicksichtigung individueller Praferenzen des/der Entscheidungstrager(s), zu un-
terstiitzen.%® Liegt eine dominierende Losung vor, also eine, die in allen Untersuchungskriterien besser
oder gleich gut abschneidet, so kann das Treffen einer Entscheidung als unproblematisch bezeichnet
werden.5* Die Anwendung solcher Methoden ermdglicht zudem eine Strukturierung des Entscheidungs-
findungsprozesses, die Férderung von Akzeptanz von Entscheidungen aufgrund von Transparenz so-

wie eine eventuell h6here Kompromissbereitschaft. Ein wesentlicher Vorteil dieser Methoden ist, dass

47 vgl. Hanusch et al, 2011: 178-180
48 ebd.
49 ebd.
50 ebd.

51 Dieser Aspekt ist im Wesentlichen der bereits im Kapitel Entscheidungsfindung als Prozess angesprochenen deskriptiven
Entscheidungstheorie zuzuordnen.

52 ygl. Hanusch et al, 2011: 180
53 vgl. Geldermann / Lerche, 2014: 9-10
54 vgl. Wenger, 2010: 12
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auch nicht-monetéare Grofien miteinbezogen werden kénnen, wodurch Schwierigkeiten der Monetari-
sierung von GréRen wie beispielsweise Lebensqualitat wegfallen. 55

GemalR Uberschneidender Literatur werden MCDA-Methoden Ublicherweise in MADM (,Multi Attribute
Decision Making“) — Lésung des Problems durch die Auswahl einer Handlungsalternative aus einer
vorgegebenen Menge an Alternativen— und MODM (,,Multi Objective Decision Making“) — L6sung des
Problems durch die Berechnung einer ,optimalen“ Handlungsalternative — unterteilt.>¢ Die beiden Klas-
sen unterscheiden sich demnach in der Struktur des zu Grunde liegenden Entscheidungsproblems so-
wie in der Art, das Problem zu lésen. Zunéchst folgt ein Uberblick zur Einordnung von Methoden der

MCDA und im Anschluss werden beide Arten naher beschrieben:5?

MODM MADM

Multi-Objective Decision Making Multi-Attribute Decision Making

Alternativen beschrankt durch

Nebenbedingungen (stetiger Begrenzte Auswahl an Alternativen (diskreter Lésungsraum)
Lésungsraum)
k. T 1
- Vektoroptimierung Klassische Ansitze Outranking Ansiétze
- Zielprogrammierung (Amerikanische Schule) (Européische Schule)
- Anspruchsniveaus - Nutzwertanalyse - ELECTRE
- AHP - PROMETHEE
- ORESTE

Abbildung 3 - Uberblick zu Methoden der MCDA, Quelle: Geldermann/Lerche, 2014: 9-10 in Anlehnung an
Zimmermann/Gutsche, 1991: 27, eigene Darstellung

MODM — Multi Objective Decision Making

In dieser Klasse ist die Menge an Handlungsalternativen nicht explizit vorbestimmt, sondern es wird
mittels mathematischer Verfahren auf Basis mehrerer Zielfunktionen eine optimale Lésung ermittelt.58
Es handelt sich um ein Identifizierungsproblem, das mithilfe von effizienzbasierten Methoden geldst

werden soll. Die Uber die Entscheidungsvariablen nur implizit vordefinierte Alternativenmenge wird auf

55 vgl. Geldermann / Lerche, 2014: 9-10
56 vgl. insb. Hwang & Masud, 1979, zitiert nach Wenger, 2010:12, sowie Zimmermann / Gutsche 1991: 25
57 vgl. Zimmermann / Gutsche, 1991: 25-27
58 vgl. Zimmermann / Gutsche, 1991: 25 sowie Geldermann / Lerche, 2014: 10
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Pareto-Optimale Lésungen durchsucht. Hierzu findet die mathematische Methode der Vektoroptimie-
rung Anwendung, bei der gilt, dass ein Alternativenvektor als Pareto-optimal bezeichnet wird, wenn kein
anderer Alternativenvektor existiert, bei dem eine Auspragung in Bezug auf das vorherrschende Ziel-
system besser zu bewerten ist. Dieser zu einer Pareto-optimalen Alternative zugeordnete Ergebnisvek-
tor wird als effizientes Ergebnis bezeichnet.>® Die Anwendung von MODM — Modellen eignet sich dem-
nach insbesondere zur Systemoptimierung, wenn beispielsweise aus einer uniberschaubar hohen An-
zahl an Kombinationen das optimale System ermittelt werden soll.®° Vereinfacht ausgedriickt kdnnte
dadurch bei einem anstehenden Autokauf die optimale Losung aus den Kriterien Leistung, Kaufpreis

und Verbrauch ermittelt werden, unabhéangig davon, ob das Ergebnis tatsachlich verfligbar ist.
MADM — Multi Attribute Decision Making

Im Gegensatz zu Methoden von MODM, ist die Anzahl der Handlungsalternativen bei Methoden zu
MADM vorbestimmt und besteht aus einer endlichen, zumeist sehr geringen Zahl an Alternativen, die
im Vorhinein explizit bekannt sind.%! Es handelt sich also um ein Entscheidungsproblem, bei dem die
vorliegenden Alternativen vor der Bewertung exakt definiert und beziglich verschiedener Kriterien ver-
glichen werden. Das Ziel liegt nicht darin eine Pareto-optimale Losung zu finden, sondern unter den
bestehenden Alternativen eine bestmdgliche Auswahl zu treffen. Haufig ist es gar nicht zielfuhrend, eine
optimale Lésung zu berechnen, wenn diese beispielsweise aufgrund personlicher Lebensumstande gar
nicht zur Verfigung stehen (K.O. Kriterien). Sofern keine dominierende Handlungsalternative existiert,
also eine in all ihren Auspragungen zumindest gleich gute oder bessere als alle anderen Alternativen,
handelt es sich um eine Kompromisslosung.®? Als einfaches Anwendungsbeispiel kdnnte man die Ent-
scheidung eines Autokaufs zwischen verfiigbaren Modellen nennen, wobei es gelten wirde, zwischen

Anschaffungskosten, Verbrauch, Leistung etc. abzuwédgen und einen Kompromiss zu finden.

Ein wesentlicher Vorteil dieser Methoden ist, dass die verschiedenen Kriterien nicht auf eine einheitliche
Messskala gebracht werden miissen, sondern in ihren Grundeinheiten ausgedrtickt werden kénnen und
erst anschlieBend in sogenannte Nutzwerte oder Praferenzwerte umgerechnet werden. % Eine mogliche
Schwache betrifft den Aspekt, dass die angewendeten Rechentechniken zur Bestimmung der besten
Alternative teilweise sehr aufwendig sind und dadurch die Gefahr bergen, eine Genauigkeit vorzutau-

schen, welche grundsatzlich mangels exakter Ausgangsdaten nicht realisiert werden kann.64

Fur die vorliegende Arbeit sind demnach Methoden der MADM in Betracht zu ziehen, da es sich um ein
Entscheidungsproblem zwischen einer begrenzten — wenn auch unter Umstanden hohen — Menge an

in Frage kommenden Standorten handelt, unter denen eine ,optimale* Losung gefunden werden soll.

59 vgl. Wenger, 2010: 25
60 vgl. Oberschmidt, 2010: 56
61 vgl. Zimmermann / Gutsche, 1991: 25
62 \gl. Geldermann / Lerche, 2014: 10-11
63 vgl. Geldermann / Lerche, 2014: 11
64 \/gl. Zimmermann / Gutsche, 1991: 26
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Wie aus Abbildung 3 ersichtlich, wird bei dieser Methodik zwischen klassischen Anséatzen und Outran-
king-Ansétzen unterschieden. Diese werden im Anschluss ansatzweise beschrieben, um den Grund-

stein zur schlussendlich angewandten Methode zu legen (siehe Kapitel 2.3).

e Klassische MADM-Anséatze: Ausgangspunkt dieser Ansatze ist die Annahme, dass Praferen-
zen durch Nutzenfunktionen abgebildet werden kénnen, die jeder Alternative einen numeri-
schen Wert zuteilen, wobei sich der Gesamtnutzen aus seinen Teilnutzen (Auspragungen der
Kriterien) zusammensetzt. Wesentlich ist dabei, dass der Entscheidungstrager in der Lage ist,
den Nutzen von Kriterienauspragungen zu bestimmen und die Kriteriengewichtung nach sei-
nen Praferenzen auszudriicken.® Das Ziel klassischer Ansatze der Entscheidungsunterstiit-
zung liegt darin, die Praferenzen des Entscheidungstrégers offenzulegen, korrekt abzubilden
und zu interpretieren. Dabei sollte der Aspekt des Informationsverlustes durch Aggregation der
Teilnutzen bedacht werden. Beispielsweise kdnnten sich extrem gute und extrem schlechte
Auspragungen (bei gleicher Gewichtung) neutralisieren und damit ein durchschnittliches Er-
gebnis darstellen, wobei die Kriterien im Eigentlichen jeweils Extremwerte aufweisen.

Vorteile dieser Ansatze liegen insbesondere in einer leichten Nachvollziehbarkeit und Umsetz-
barkeit sowie ihrer weiten Verbreitung.®” Zu den etablierten Methoden zéhlen unter anderem
die Nutzwertanalyse und der Analytische Hierarchie/ Netzwerk Prozess — auf erstere wird in

Kapitel 2.3 naher eingegangen.

e Outranking Anséatze: Diese kénnen als Weiterentwicklung der klassischen Ansatze gesehen
werden — mit dem Ziel, die Schwachen daraus zu kompensieren. Der grundlegende Unter-
schied beruht auf der Annahme, dass sich der Entscheidungstrager/die Entscheidungstragerin
nicht vollstandig Gber seine/ihre Praferenzen bewusst ist und sie deshalb nicht exakt abbilden
kann. Daher ist es moglich, widerspriichliche Informationen in den Ansatz miteinzubeziehen.
Im Zentrum des Prozesses steht, dass sich der Entscheidungstrager/die Entscheidungstrage-
rin des Problems und der diesbeziglich relevanten Aspekte bewusst wird, um dadurch ein
besseres Verstandnis zu generieren und eine fundierte Entscheidung treffen zu kénnen. Durch
das Generieren von Wissen und der Strukturierung des Entscheidungsprozesses, sollen zu-
dem die Konsequenzen der eigenen Annahmen verdeutlicht werden, das bedeutet im Wesent-
lichen, eine Reflektion der eigenen Praferenzen in komplexen Entscheidungssituationen zu er-
mdoglichen. Die Entscheidungsfindung basiert auf paarweisen Vergleichen, die dazu dienen,
die Praferenzen des Entscheidungstragers zu ermitteln und als Ergebnis eine Rangfolge dar-
stellen. Dies erméglicht, insbesondere bei einer héheren Zahl an Kriterien, eine exaktere Be-
stimmung von Praferenzen als bei klassischen Verfahren, bei denen die Annahme strikte Préa-
ferenzen zwischen den Alternativen angeben zu kénnen, grundsatzlich in Frage gestellt wird. 8

Neben einer strikten Praferenz — also A ist wichtiger als B — und einer Indifferenz — A ist gleich

65 vgl. Oberschmidt, 2010: 59
66 \gl. Geldermann / Lerche, 2014: 11
67 vgl. Geldermann / Lerche, 2014: 11
68 \vgl. Geldermann / Lerche, 2014: 12-13
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wichtig wie B — kdnnen bei Outranking Ansatzen auch schwache Praferenzen und Unvergleich-
barkeiten, sowie Unsicherheiten dargestellt werden, wodurch ein erweiterter Praferenzbegriff
entsteht. Ein weiterer Vorteil besteht darin, dass Regeln festgelegt werden kdnnen, die eine
vollstdéndige Kompensation von Kriterienausprdgungen dadurch vermeiden, dass die Differenz
zwischen diesen bestimmte Schwellenwerte nicht Uber- bzw. untersteigen darf. Zu etablierten
Methoden zahlen unter anderem ELECTRE (Elimination Et Choix Tradusaint la Réalité) und
PROMETHEE (Preference Ranking Organisation Method for Enrichment Evaluations) 6°

Die abschlieRBende Tabelle stellt beide Ansétze nochmals im Uberblick dar:

Amerikanische Schule Europaischel/franzdsische Schule
) Der Entscheidungstrager ist in der | Dem Entscheidungstrager sind seine Pra-

Grundsatzli- ) o _ _

Lage, seinen Praferenzen in ein- ferenzen nicht vollstéandig bewusst bzw. er
che Annah- _ _ ) S ) _

deutiger Weise Ausdruck zu ver- kann diese nicht in eindeutiger Wiese aus-
men

leihen driicken

] Verarbeitung widersprichlicher Informatio-
) Offenlegung und Interpretation ]
Ziel nen; Aufzeigen der Konsequenzen unter-
der Praferenzvorstellungen o o )
schiedlicher Kriterien-Gewichtungen

] Outranking-Verfahren (Entscheidungstech-
Klassische MADM-Verfahren,

o nologien), zum Beispiel:
zum Beispiel:

-ELECTRE (Elimination Et Choix Tradu-
isant la Realite)
-PROMETHEE (Preference Ranking Orga-

nisation fur Enrichment Evaluations)

Methoden -Nutzwertanalyse
-AHP / ANP (Analytischer-Hierar-

chie/Netzwerk-Prozess)

Tabelle 4 - Abgrenzung von MADM-Methoden, Quelle: Oberschmidt, 2010: 59, eigene Darstellung

69 vgl. Oberschmidt, 2010: 60
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2.3 Grundlagen der Nutzwertanalyse

Kapitel 2 begann mit einer Einfihrung in die Entscheidungstheorie, bei der einleitend die Relevanz von
Entscheidungen in der modernen Gesellschaft behandelt und darauf aufbauend ein wesentlicher Aspekt
fur die vorliegende Arbeit thematisiert wurde — namlich die Beschreibung des Weges zur Entscheidungs-
findung. Der prozesshafte Charakter, sowie die Mdglichkeit des Aufbaus von Entscheidungsmodellen
standen im Zentrum der Ausfiihrungen. Als nachsten Schritt wurden multikriterielle Methoden der Ent-
scheidungsanalyse im Allgemeinen thematisiert, also insbesondere Aspekte beziiglich Eigenschaften
und Aufbau grundlegender Anséatze. Aus den daraus geschaffenen Erkenntnissen und unter Beriick-
sichtigung des Forschungsinhaltes wurde die Nutzwertanalyse, ein klassisches MADM-Verfahren, als
geeignetes Instrument identifiziert. Die folgenden Ausfihrungen beziehen sich auf deren theoretischen

Grundlagen, welche in Kapitel 5 und 6 praktisch umgesetzt werden.

2.3.1 Allgemeine Aspekte und Aufbau der Nutzwertanalyse

Die Nutzwertanalyse ist eine Methode zur systematischen Entscheidungsunterstiitzung bei der Auswabhl
komplexer Handlungsalternativen, in der die Bewertung von Alternativen auch bei einer hohen Anzahl
an Kriterien unter vergleichsweise geringen praktischen Schwierigkeiten méglich ist. Sie ist insbheson-
dere in multikriteriellen Entscheidungssituationen, bei denen ein monetérer Wert nicht bestimmt werden
kann, ein geeignetes Hilfsmittel zur systemischen Analyse. Ziel ist es dabei, jene Alternative zu ermit-
teln, deren Zielwertkombination den grof3ten Gesamtnutzen verspricht. Ein wesentliches Merkmal der
Nutzwertanalyse besteht darin, dass die Bewertung nicht alleine aufgrund objektiver Information erfolgt,
sondern gleichermaf3en auf subjektiver Ebene. Durch die Formulierung von Praferenzaussagen und
Bestimmungen Uber die relative Bedeutung der Zielkriterien, sowie der zu erwartenden Zielertrage
durch den Entscheidungstréager/ die Entscheidungstragerin bzw. die Entscheidungstrager/die Entschei-

dungstragerinnen ist ein subjektiver Einfluss gegeben.”

Kritisiert wird, dass diese subjektiven Einflisse zu Ungenauigkeiten im Modell fihren und die Methode
daher wenig brauchbar ist. Diese Kritik wird als berechtigt angesehen, sofern tber die implizierten An-
nahmen Unkenntnis besteht und generell wenige Erfahrungen mit Nutzwertmodellen gesammelt wer-
den konnten. Als unbegriindet wird die Behauptung gesehen, dass durch explizit formulierte Werturteile
zwingendermalen ein weniger zuverlassiges Ergebnis erzielt wird, als bei einem Verfahren, das den
subjektiven Aspekt vollkommen aufRer Acht lasst. Eine grundsatzliche Rechtfertigung von Nutzwertmo-
dellen beruht darauf, dass die Entscheidungsproblematik wesentlich transparenter gemacht wird und

die Entscheidungsfindung somit verbessert wird.”*

Gemal Kihnapfel sind Nutzwertanalysen insbesondere dann sinnvoll, wenn zumindest eines der fol-

genden Kriterien zutrifft: 72

70 vgl. Zangemeister, 1971: 1-9
71 vgl. zangemeister, 1971: 9
72 vgl. Kithnapfel, 2014: 2-3
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e Hohe Anzahl an Bewertungskriterien

e Bewertungskriterien liegen auf unterschiedliche Skalenniveaus vor

e Keine eindeutige Rangfolge in Bezug auf Préferenzen der Bewertungskriterien maglich

e Mehrere Personen am Entscheidungsprozess beteiligt

e Entscheidung ist aufgrund von Erfahrungen und unternehmerischen Instinkten nicht méglich
oder sinnvoll

e Die Entscheidungsfindung soll dokumentiert werden (Transparenz)
Im Prinzip werden diese Aspekte grof3teils durch den Anwendungsfall der vorliegenden Arbeit gedeckt.

Ein weiteres wesentliches Charakteristikum der Nutzwertanalyse nennt Bechmann in der Auflésung der
komplexen Bewertungsproblematik in einfache Teilaspekte und die daran ankntpfende Zusammenfas-
sung der Teilbewertungen zu einer umfassenden Bewertungsaussage, dem Nutzwert.”® In Bezug auf
die Anwendung schildert Bechmann drei wesentliche Aufgaben, die es im Rahmen der Nutzwertanalyse

zu lésen gilt: 74

e Bestimmung der relevanten Alternativen
e Angabe der zu bewertenden Objekteigenschaften und Bewertungsmaf3stabe, auf Basis des zu-
grunde liegenden Wertesystems

e Operationalisieren der Bewertungsmafistédbe durch Transformation in Bewertungsvorschriften

Gemal Zangemeister ware der Versuch verfehlt eine allgemein gliltige, detaillierte Anleitung bei der
Nutzwertanalyse entwickeln zu wollen.” Diese ist in der Regel vom jeweiligen Anwendungsfall, in Be-
zug auf den vorgegebenen Informationsstand und den Einstellungen des Entscheidungstragers/der Ent-
scheidungstragerin, abhangig. Dennoch lasst sich folgendes Ablaufschema zu den wesentlichen Ar-

beitsschritten bestimmen:7¢

73 vgl. Bechmann, 1978: 21
74 ebd.
75 Vgl. Zangemeister, 1971: 10-12
76 ebd.
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SACHDIMENSIONEN WERTDIMENSIONEN

PROBLEMSTELLUNG w

ERTSYSTEM

Y

Yy

ALTERNATIVEN ZIELSYSTEM

Y Y

BEWERTUNGSKRITERIEN

Y

ZIELERTRAGSMATRIX

ZIELERFULLUNGSMATRIX

\

GEWICHTE

Y

TEILNUTZWERTE

Y

NUTZWERT

HANDLUNGSSCHRITTE

Definition der Problemstellung.
Angabe des Wertesystems

Bestimmung der zu bewertend-
en Objekte. Angabe des Ziel-
systems

Ableitung von bewertenden
Kriterien (Objekteigenschaften)

Messung der Objekteigen-
schaften = (Bestimmung der
Kriterien, Messwerte)

Transformation von Messaus-
driicken in Wertausdriicke
durch Bewertungsfunktionen

Gewichtung der Bewertung-
skriterien

Zusammenfassung eines jeden
Zielerfullungsgrades mit dem
dazugehorigen Gewicht zum
betreffenden Teilnutzen

Zusammenfassung (Aggrega-
tion) aller Teilnutzen zum
Nutzwert einer Alternative

Abbildung 4 - Ablaufschema einer Nutzwertanalyse, Quelle: Vgl. Bechmann, 1978: 27-29, eigene Darstel-

lung
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Daraus ergeben sich folgende Arbeitsschritte:””

1. Problemformulierung

2. Aufstellung eines Zielsystems

3. Angabe der zu bewertenden Alternativen (A1 — Am)

4. Bestimmung der Bewertungskriterien (K1 — Kn) aufgrund des Zielsystems und der (Objekt-) Al-
ternativen

5. Messung der Zielertrage (ki1 — knm)

6. Skalierung, das heif3t in diesem Fall Umformung (Abbildung) der Zielertrdge in die Zielerful-
lungsgrade (e11 — enm)

7. Festlegung der Kriteriengewichte (g1 — gn)

8. Berechnung der Teilnutzen Nj nach der Formel Njj = gi * €jj

9. Addition der Teilnutzen einer Alternative zum Nutzenwert N;j dieser Alternative

10. Angabe der Rangordnung der Alternativen aufgrund der Nutzwerte

Anhand dessen ist ersichtlich, dass man bei der Konstruktion einer konkreten Nutzwertanalyse von
einem inhaltlichen Konzept ausgehen muss und dass der soeben skizzierte Weg der formalen Heran-
gehensweise an bestimmte Pramissen zur Form der Nutzenstruktur gebunden ist. Die Durchfihrung ist
demnach problemlos formal und konsistent machbar, allerdings sagt dies noch nichts Uber die Qualitat
des Ergebnisses aus.”® Eine kritische Betrachtung von Starken und Schwachen der Nutzwertanalyse

bildet das nun folgende Kapitel.

2.3.2 Darstellung von Starken und Schwachen der Nutzwertanalyse

Einen der Hauptkritikpunkte der Nutzwertanalyse stellen die subjektiven Einfliisse dar. Dieses Argument
wird insbesondere dann eingebracht, wenn es sich um eine qualitdtsarme Nutzwertanalyse handelt,
welche keine ausreichende Begriindbarkeit nachweist. Die Begriindbarkeit der einzelnen Arbeitsschritte
fuhrt dazu, dass zum einen eine intersubjektive Nachvollziehbarkeit gewahrleistet wird und weiters, dass
dem Entscheidungstréger/der Entscheidungstragerin eine Kontrolle der durchgefiihrten Arbeitsschritte
ermdoglicht wird.” Dennoch kdénnen drei wesentliche Schwachpunkte von Nutzwertanalysen identifiziert

werden, die allesamt die Begriindungsproblematik thematisieren:

— Begrindung des Bewertungsansatzes: Eine Nutzwertanalyse kann nur dann zu inhaltlich
sinnvollen Ergebnissen fihren, wenn alle wesentlichen Arbeitsschritte durch empirisches Wis-
sen begriindet sind. Dabei wird zwischen

o0 theoretischen Begriindungen, welche durch Normen ergénzt werden missen, um eine
Bewertung zu ermdglichen,
0 normativen Begriindungen, die durch Unklarheit Giber Relevanz und Giiltigkeit gekenn-

zeichnet sind, sowie

77 vgl. Bechmann, 1978: 28-29
78 vgl. Bechmann, 1978: 30
79 vgl. Bechmann, 1978: 30-31
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o0 dem Hinzuziehen von Urteilspersonen bei der Gewichtung und Bestimmung von Ziel-
erreichungsgraden, Unsicherheit bei der Auswahl dieser Personen,

unterschieden.80

Skalierung: Messungen und Wertungen werden auf Skalen dargestellt, die beziglich der Ei-
genschaften des Objekts sowie der festgelegten Wertaussagen sinnvoll festzulegen sind. Die

Problematik dabei liegt wiederum in der Begriindung der Inhalte.8?

Wertamalgamation: Dies bezeichnet die Zusammenfassung der durchgefiihrten Teilbewertun-
gen (bzgl. der vorliegenden Kriterien) zu einem Gesamtnutzwert unter zu Hilfenahme einer

Wertamalgamationsregel. Die Wertamalgamationsregel bedarf wiederum einer Begriindung.#?

Aus den bereits erwahnten Eigenschaften der Nutzwertanalyse lassen sich folgende unmittelbar positiv

erscheinende Aspekte ableiten:8

+

Zergliederung des Bewertungsprozesses in Teilaspekte: Dies filhrt zu einer besseren
Ubersicht des zu bewertenden Problems, allerdings kénnte es ebenso zu einer Vortauschung

nicht erreichter Genauigkeit fihren.

Bewertungsstruktur: Durch den schematischen Aufbau des Bewertungsprozesses wird die
Bewertung transparenter und leichter durchfuhrbar, jedoch sagt dieser Aspekt nichts iber die
Qualitat des Ergebnisses bezlglich inhaltlicher Begriindbarkeit und Transparenz aus.

Klare und operable Formulierung der Bewertungskriterien

Heranziehen mehrerer Urteilspersonen: Zeigt Abweichungen in der Bewertung auf und er-

mdglicht die Lokalisation von Konfliktpunkten.

Die Nutzwertanalyse leistet hdufig eine detaillierte Zusammenstellung und Auswertung

von Informationen Uber die Bewertungsobjekte

Anhand dieser Auflistung von Starken und Schwéachen der Nutzwertanalyse zeigt sich insbesondere

worauf im Erstellungsprozess zu achten sein wird, um ein im Rahmen der Methode nachvollziehbares

und sinnvolles Ergebnis zu erhalten.

80 vgl. Bechmann, 1978: 31-32
81 vgl. Bechmann, 1978: 32-33
82 \/gl. Bechmann, 1978: 33-34
83 vgl. Bechmann, 1978: 34-35
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3 STANDORTENTSCHEIDUNGEN IM GEWERBLICHEN KONTEXT

In diesem Kapitel werden allgemeine sowie spezielle Zugange und Kriterien der Standortentscheidung
von Unternehmen dargestellt. Die Auswirkungen von Betriebsansiedlungen auf die Standortumgebung
(Arbeitsplatze, Einkommensauswirkungen, oder allgemein die Regionalentwicklung) werden in der vor-
liegenden Arbeit nicht berlicksichtigt, da das Ziel der Arbeit in einer Bewertung von bestehenden Struk-
turen liegt. Die Auswirkungen von Betriebsansiedlungen auf die Umgebung bleiben somit unberticksich-
tigt, vielmehr sollen unerkannte Potenziale — falls es diese gibt — aufgezeigt werden bzw. eine Entschei-

dungshilfe bei Vorliegen mehrerer Standortoptionen geboten werden.

Im ersten Unterkapitel werden anerkannte Ansétze der Standortentscheidung zusammengefasst, um
eine theoretische Basis zu schaffen (3.2). Daran ankniupfend folgt eine Darstellung allgemeiner Stand-
ortfaktoren im gewerblichen Kontext (3.3) und zum Schluss wird schrittweise auf jene fur die vorliegende
Arbeit relevanten Standortfaktoren der Gewerbenutzungen Biiro, Handel und Produktion aus unterneh-
merischer Perspektive eingegangen (3.4). Es soll dadurch eine Wissensbasis geschaffen werden, um

einen Kriterienkatalog fur den Anwendungsfall herleiten zu kénnen.

3.1 Einfihrung in die Thematik

Unternehmen gelten als offene Systeme, die mit ihrer 6konomischen, sozialen und natirlichen Umwelt
in vielfaltiger Wechselwirkung stehen. Insbesondere die Beziehungen zum Beschaffungs- und Absatz-
markt sind von wesentlicher Bedeutung. Der Beschaffungsmarkt wird als Inputseite des Unternehmens
bezeichnet, da hier jene Produktionsfaktoren, Vorprodukte, Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe sowie Dienst-
leistungen bezogen werden, die es zur Erstellung seiner Giter oder Dienste benétigt. In weiterer Folge
werden sie wiederum am Absatzmarkt — der Outputseite — an andere Betriebe, 6ffentliche oder private
Haushalte verkauft. Im Zuge dieses Prozesses werden nicht nur Giter, sondern auch Informationen —
betreffend technologischer Neuerungen, der Marktlage, Marktstrategien etc. — ausgetauscht, wodurch
die Netzwerkbildung und Kooperationsbereitschaft geférdert werden. Die Rahmenbedingungen dieser
Aktivitaten werden durch das soziobkonomsiche Umfeld (Rechtsvorschriften, Steuergesetze etc.), Ge-

pflogenheiten (Normen und Werte) sowie die natirliche Umwelt, gebildet.8

Faktoren, welche sowohl auf die Input- als auch auf die Outputseite einwirken, sind die Qualitat der
Infrastruktur (Verkehrs- und Kommunikationssystem, Ausbildung, Ver- und Entsorgung) und Agglome-

rationsvorteile, die aus der Dichte an Aktivitdten resultieren.8>

Es kristallisiert sich bereits in dieser ersten Betrachtung eine Vielzahl relevanter Aspekte der Standor-

tentscheidung heraus. Welche tatsachlich in die Entscheidung miteinbezogen werden, hangt zum einen

84 vgl. Maier/Todtling, 2012: 19
85 vgl. Maier/Todtling, 2012: 36
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davon ab, ob sie monetare oder nicht-monetare Auswirkungen auf das Unternehmen haben und zum
anderen ob sie in Verfugbarkeit, Qualitat oder Preis raumlich differieren. 6

3.2 Forschungsansdatze zur Standortanalyse

Das vorliegende Unterkapitel dient der Darstellung von Forschungsanséatzen, nach denen Standortent-
scheidungen von Unternehmen analysiert, interpretiert bzw. eventuell prognostiziert werden kénnen.
Diesbeziglich wird einerseits ein raumwirtschaftlicher Ansatz beschrieben (eher normativer Charakter)
und zum anderen ein verhaltens- und entscheidungsorientierter Ansatz (eher deskriptiven Zugang). Aus
diesen unterschiedlichen Zugéangen soll eine breitere Perspektive, hinsichtlich der Herangehensweise

von Standortentscheidungen hergestellt werden.

3.2.1 Raumwirtschaftlicher Ansatz

Den raumwirtschaftlichen Ansatz kennzeichnet die Annahme, dass die raumliche Ordnung der Wirt-
schaft auf raumlichen und 6konomischen Gesetzmaligkeiten basiert. Im Zentrum stehen die Beschrei-
bung, Erklarung sowie Bewertung der raumlichen Verteilung und funktionalen Verflechtung einzelner
Elemente (Standortstrukturen, Handelsstrome, Unternehmenskonzentrationen). Der Ansatz beruht auf
der vereinfachten Vorstellung des homo oeconomicus, einem modellhaften Menschenbild, wonach stets
vollkommene Information vorherrscht und nach dem 6konomischen Prinzip der Gewinnmaximierung
gehandelt wird. Es wird ausschlieBlich auf materielle Anreize reagiert, wobei personliche, subjektive
Praferenzen keine Rolle auf Entscheidungen nehmen. Als Erklarungsvariablen fur die rdumliche Ord-
nung der Wirtschaft werden beispielsweise die Ausstattung des Raumes (mit nattirlichen und mensch-
lich geschaffenen Ressourcen), Transportkosten (zur Raumuiberwindung) und Agglomerationserspar-

nisse (durch Konzentration wirtschaftlicher Tétigkeiten an einem Standort) herangezogen.®’
Der raumwirtschaftliche Ansatz verfolgt insbesondere folgende Ziele:88

e Ressourcenzentrierte Analyse des Nutzungspotenzials von Standorten

e Identifizierung und Erklarung von Standortmustern einzelner Wirtschaftsbranchen sowie geo-
graphischer Innovations- und Diffusionsprozesse

e Bestimmung des optimalen Standortes fiir 6konomische Aktivitaten,

e Untersuchung der Raumwirksamkeit von Standortentscheidungen im Hinblick auf Standortgriin-
dungen, -verlagerung und —schlieBungen

e Analyse der rAumlichen Mobilitat von Gutern und Produktionsfaktoren (z.B. Pendler- und Lie-

ferverflechtungen, Technologietransfers, Ausdehnung von Kundeneinzugsbereichen)

86 \/gl. Maier/Todtling, 2012: 20
87 vgl. Haas/Neumair, 2015: 26
88 \gl. Haas/Neumair, 2015: 27
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Kritik am gegenstandlichen Ansatz bezieht sich insbesondere auf die weitgehende Ausklammerung von
sozial- und verhaltenswissenschaftlichen Aspekten. Die Modellannahme des homo oeconomicus be-
schreibt lediglich, wie aus wirtschaftlicher Perspektive vom Menschen gehandelt werden soll, ohne je-

doch auf darauf einzugehen, wie Handlungen in der Praxis getroffen werden.8°

Der raumwirtschaftliche Ansatz basiert auf 6konomischen Theorien wie Webers Industriestandorttheo-
rie, von Thinens Lagerentenmodell, Christallers System der Zentralen Orte oder Loschs Marktnetze

und betrachtet in diesem Sinne Raum zumeist als Kostenfaktor.90

3.2.2 Verhaltens- und entscheidungsorientierter Ansatz

Dieser Ansatz geht davon aus, dass der Mensch nicht ékonomisch rational handelt, sondern dass er
anspruchsniveauorientierte Zielsetzungen verfolgt und diesbeziglich — im Gegensatz zum homo oeco-
nomicus — Gewinn- und Nutzenmaximierung hinten anstellt. Es stehen die im Inneren des Menschen
ablaufenden Prozesse, welche dem raumwirksamen Verhalten vorgelagert sind, im Vordergrund,
wodurch sich demnach die rAumliche Differenzierung der Wirtschaft erklart. In Bezug auf einem reali-
tatsnédheren Menschenbild, gekennzeichnet durch begrenzt rationales Handeln, begrenzter Informatio-
nen, stark eingeschrankten Vorstellungen von seiner Umwelt und geringen Kapazitaten zur Informati-
onsverarbeitung, spielen persoénliche Praferenzen, subjektive Wertvorstellungen oder Zufélligkeiten
eine wichtige Rolle und fuihren haufig zu 6konomisch suboptimalen Entscheidungen. Die Entscheidung
fir einen Standort fallt durch einen Vergleich zwischen den subjektiv wahrgenommenen Handlungsal-
ternativen und dem eigenen Anspruchsniveau. Es handelt sich um einen stark deskriptiv orientierten
Ansatz, bei dem raumliches Handeln beschrieben wird und auf einer Abstraktion von individuellem Han-
deln auf gesamtgesellschaftliche Umweltbedingungen basiert. %t Aufgrund von unvorhersehbaren Zufal-
ligkeiten und schwer kalkulierbaren personlichen Préferenzen, eignet sich dieses Modell nicht fir Prog-

nosen. %2

Gemal Maier und Todtling ist dieser These ebenso der Ansatz der Innovativen Milieus zuzuordnen.
Demnach ist der Innovationsprozess nicht vordergrindlich aus einzelunternehmerischer Perspektive
(Produktzyklustheorie) zu betrachten, sondern als innovative Region, wobei das innovative Unterneh-
men Produkt seiner Umgebung (des Milieus) ist.9 Ausgangspunkt dessen ist die Beobachtung, dass
es weltweit Regionen mit einer sehr hohen Dichte an Hochtechnologiebetrieben und innovativen Aktivi-
taten gibt, wie beispielsweise das Gebiet von Silicon Valley. In ihrer Entstehung treten sie sowohl auto-
nom in der Nahe von Universtéten, als auch geplant in Technologieparks auf. Maier und Todtling be-
schreiben weiters folgende Aspekte, die charakteristisch fur das Innovationsklima in diesen Regionen

sind: %4

89 vgl. Haas/Neumair, 2015: 27

90 vgl. Haas/Neumair, 2015: 26-27
91 vgl. Haas/Neumair, 2015: 28-33
92 vgl. Kulke, 2017: 100

93 vgl. Maier/Todtling, 2012: 89

94 ebd.
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e Innovation beschreibt sich als arbeitsteiliger und kollektiver Prozess unter Einbezug einer Viel-
zahl an Akteuren (groRRe/kleine Unternehmen, private/6ffentliche Forschungs-, Ausbildungs-,
Transfer- und Beratungseinrichtungen, Produzentendienste und Férderstellen)

e Bildung von Netzwerken zwischen den Akteuren und Unternehmen als Quelle fir Wissen, In-
formation, finanziellen Ressourcen und potentiellen Kooperationen. Die rdumliche Néhe wird
daflr als wichtiger, aber nicht garantierender Aspekt betrachtet.

e Der Milieu-Ansatz ist trotz der Bedeutung von raumlicher Nahe als kultureller Ansatz zu verste-
hen, bei dem ein gemeinsames Verstandnis fir soziobkonomische Probleme und Lésungsmus-
ter bestehen.

e Eswird nicht das Vorhandensein einzelner Faktoren als wesentlich fur den Innovationsprozess

betrachtet, sondern die Synergie derer.

3.3 Unterteilung von Standortfaktoren im gewerblichen Kontext

Als Standortfaktoren werden in diesem Zusammenhang die variablen standortspezifischen Bedingun-
gen, Einflisse und Kréafte bezeichnet, welche sich positiv wie auch negativ auf ein Unternehmen aus-
wirken. Sie werden als Standortbediirfnisse bezeichnet, sofern es sich um Aspekte handelt, welche das
Unternehmen an einen potenziellen Standort stellt (z.B. Art der hergestellten Produkte bzw. Dienstleis-
tungen oder den erforderlichen externen Verflechtungen, wie Rohstoffindustrie und Nahe zu Beschaf-
fungs- und Absatzmarkten). Als Standortqualititen werden jene Aspekte bezeichnet, die das rdumlich
selektive Auftreten von Standortfaktoren in unterschiedlichen Kombinationen und Auspragungen betref-
fen. Im Allgemeinen ist ein Standortfaktor dann von Bedeutung, wenn er sich unter Beriicksichtigung
nichtmonetarer GroRen in den Kosten bzw. Erlésen des Unternehmens niederschlagt bzw. wenn sich
jeder Standortfaktor in Qualitat, Quantitat als auch raumlich unterscheidet. Zur Relevanz von Standort-
faktoren sind insbesondere der Grad von Lokalisierung sowie deren Mobilitat von Bedeutung, d.h. je
konzentrierter und immobiler der Standortfaktor ist, desto gréRer ist die Standortrelevanz, und je dis-
perser und mobiler, desto geringer ist sie.®® Als konzentriert an wenigen Standorten kdnnen Universita-
ten und Forschungszentren, Flughafen, Anzahl an hoch qualifizierten Arbeitskréften oder seltene Roh-
stoffvorkommen genannt werden. Der Faktor Mobilitat bezieht sich auf die Méglichkeit und die Kosten
ein Gut zu transportieren, beispielsweise beziglich Grund und Boden oder auch Agglomerationsfakto-

ren.%

Gemal Haas/Neumair kdnnen Standortfaktoren in vier Kategorien eingeteilt werden.®” Die Abarbeitung
dieser unterschiedlichen Zugénge wird als wichtig erachtet, um eine umfassende Perspektive auf die

Einflisse der Standortentscheidung zu erlangen. Aus dieser Erkenntnis sollen im weiteren Verlauf jene

95 vgl. Haas/Neumair, 2015: 14-15
96 \/gl. Maier/Todtling, 2012: 37
97 vgl. Haas/Neumair, 2015: 16-23
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Kriterien erschlossen werden, welche aus mdoglichst rationaler Sicht am wesentlichsten fur die Erstel-

lung des gegenstandlichen Standortbewertungsmodells sind.®8

3.3.1 Zugehorigkeit zur Leistungserstellung von Standortfaktoren

Hierbei erfolgt eine Unterscheidung entsprechend dem Materialfluss zwischen beschaffungsbezoge-
nen, produktionsbezogenen und absatzbezogenen Standortfaktoren. Erstere liefern alle zur Guterpro-
duktion notwendigen Inputfaktoren an das Unternehmen, also beispielsweise Grund und Boden, Roh-
stoffe, Energie oder Arbeitskrafte und letztere beziehen sich auf die fiir die Leistungsverwertung erfor-
derlichen Einflisse, wie z.B. das Nachfragepotenzial durch Konsumenten. Unter produktionsbezoge-
nen Standortfaktoren werden Rahmenbedingungen durch das ékonomische, soziale, politisch-staatli-
che, geologische und technologische etc. Umfeld bezeichnet.?® Folgende Darstellung soll einen Uber-

blick dartiber geben:

Soziodkonomische Umwelt Natiirliche Ressourcen
- Rechtssystem
- Politisches System - Klima
- Soziales System - Landschaft
- Kulturelles System - Bodenschatze
Beschaffungsmarkt \ / N
- Arbeitnehmer Inputleistungen Betriebsoutput - Betriebe als Leistungs-
- Kapitalgeber abnehmer
- Sachanlagen, Roh-, Information e Information - 6ffentliche Haushalte
Hilfs-, Betriebsstoffe, __ als Leistungsabnehmer
Waren Entgelte Umsatzerlose - private Haushalte als
- Dienstleistungs- Leistungsabnehmer
unternehmen / I
Betriebe im Umfeld Verbundene Betriebe Verbédnde

Abbildung 5 - Umweltbeziehungen eines Unternehmens, Quelle: Maier/Todtling, 2012: 20, eigene Darstel-
lung (Uberarbeitet)

98 ebd.
99 vgl. Kulke, 2017: 38 sowie Haas/Neumair, 2015: 14-15
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3.3.2 Grad der Quantifizierbarkeit von Standortfaktoren (,harte” und ,weiche" Standortfakto-

ren)

Dieser Aspekt bezeichnet die Unterscheidung in harte und weiche Standortfaktoren, wobei eine eindeu-
tige Abgrenzung nicht méglich ist. Es handelt sich eher um einen flieRenden Ubergang unter Beriick-
sichtigung des jeweiligen Betrachtungszusammenhangs sowie um komplementére Faktoren, die das

volle Spektrum an Bestimmungsgréen der Standortbestimmung abdecken.00

Als harte Standortfaktoren werden solche bezeichnet, die sich direkt auf die Kosten und Erlése eines
Unternehmens auswirken und tUberwiegend in Geldeinheiten quantifizierbar sind. Sie kénnen zur not-
wendigen Grundausstattung von Regionen gezéahlt werden und bilden dabei die Basis zur Profilierung

im Standortwettbewerb. Beispielhaft konnen folgende genannt werden: 102

e Nahe zu Kunden und Lieferanten sowie Unternehmen der gleichen Branche,
o  Arbeitskréafte,

e Rohstoffe,

e Verkehrs- und Kommunikationsmdglichkeiten,

e Angebot an Betriebsflachen,

e Grundstucksreserven,

e Lohnkosten,

e Entsorgungseinrichtungen,

e Kommunale Wirtschaftsférderung,

e Gewerbesteuer etc.

In den Industrielandern sind sie im Wesentlichen in &hnlicher Art und Weise vorzufinden, wodurch es
weiterer Faktoren bedarf um sich als Wirtschaftsstandort zu positionieren. Als weiche Standortfaktoren
werden all jene bezeichnet, die einerseits direkte Auswirkungen auf die Unternehmstétigkeit haben und
dabei entweder schwer messbar sind oder Fakten durch Einschatzungen tberlagert bzw. ersetzt wer-
den sowie andererseits kaum bzw. keine direkten Auswirkungen auf die wirtschaftliche Tatigkeit haben,
jedoch fur die Beschéftigten oder die Entscheidungstrager/Entscheidungstragerinnen von Bedeutung

sind. 102
GemalR Grabow et al lassen sich weiche Standortfaktoren in zwei Typen unterteilen: 103

Weiche unternehmensbezogene Faktoren sind von unmittelbarer Relevanz fiir die Unternehmenstatig-

keit, also beispielsweise:

e Das Verhalten der 6ffentlichen Verwaltung oder politischer Entscheidungstréager,
e die Arbeitnehmermentalitét,

e das Wirtschaftsklima sowie

100 vg|. Grabow et al, 1995: 14
101 vgl. Haas/Neumair, 2015 16
102 vg|. Grabow et al, 1995: 14
103 vgI. Grabow et al, 1995: 67
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e das Image einer Region.

Weiche personenbezogene Faktoren spiegeln die personlichen Praferenzen der Entscheidungstra-
ger/Entscheidungstragerinnen und Beschéftigten wider. Es handelt sich um subjektive Einstellungen

der Lebens- und Arbeitssituation am Standort gegeniber, als z.B.:

e lLandschafts- und Stadtqualitaten,
e Wohnsituation,
e Bildungsmdglichkeiten sowie

e Kulturangebot

Insgesamt decken diese drei Kategorien (harte, weiche unternehmensbezogene, weiche personenbe-
zogene) alle fir das Unternehmen wesentlichen Standortfaktoren ab, wenngleich eine Zuordnung nicht
immer einfach ist. Weiters stehen sie in einem engen Wechselverhaltnis zueinander, wobei die Situation
der Kompensation von ,schwachen” weichen Faktoren durch harte unstrittig ist, allerdings jene von har-

ten durch weiche Qualitaten in Frage gestellt wird.104

3.3.3 MalRstabsebene von Standortfaktoren

Der Prozess der Standortanalyse erfolgt auf unterschiedlichen rdumlichen Ebenen. Beginnend bei einer
Makrostandortanalyse auf Staaten bzw. gro3regionaler Ebene werden jene Gebiete ausgeschlossen,
welche den politischen, wirtschaftlichen, sozialen, infrastrukturellen usw. Anforderungen nicht gerecht
sind. 1% Als Makrostandort werden im Allgemeinen grof3raumige Zusammenhange verstanden, deren
raumliche Abgrenzung nicht eindeutig festgelegt werden kann, da sie insbesondere abhangig von der

jeweiligen Nutzung zu definieren ist.1% Es kann sich unter anderem um folgende Aspekte handeln:

104 vg|. Grabow et al, 1995: 15
105 vgl. Haas/Neumair, 2015: 19
106 v/gI. Ertle-Straub, 2003: 28-29
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irtschaftliche | politische Stabili- Image-aus- | Personal-
wi - ._' politt e o Infrastruktur Arbeitsmarkt | Zulieferungen . ge-au
Stabilitat tat wirkungen kosten
Anzahl und
Wechselkursri- Know-how d Anzahl / Ver-
. echse L!I’SI‘I AuBen- / innen- StraBennetz n9w OW er “nza /_ er Image des .
siko, Inflation, " . o Universitatsab- | fugbarkeit . Effektive Ar-
politisches Kon- (Dichte, Qualitat, . Landes im .
AuRenwert der . . solventen, Fach- | qualifizierter beitskosten
. fliktpotenzial Anschluss) . . Ausland
Wahrung arbeiter, Ange- | Lieferanten
lernten
Sprachliche / Image der
Industriestruk- | Regierungsstarke | _. P .| Local content- | Marke / Arbeitspro-
Lo Eisenbahnnetz kulturelle Barri- . . . A
tur / -kontinuitat Vorschriften Firma im duktivitat
eren
Land
Leistungsfa-
higkeit d
Natirliche Res- | Unterstiitzung Industrieerfah- | Import- / Ex- |g_e| er
- Wasserwegenetz . nationalen
sourcen durch Politik rung portzolle
Kfz-Indust-
rie
Offentliche Just-in-time
Verschuldung, | Zuverldssigkeit Flughédfen / Flug- | Motivation, .
. - e Versorgungssi-
Devisenreser- | der Verwaltung linien Lernféhigkeit -
cherheit
ven
Bankensystem, | Investitionsbe- Telekommunika- | Mobilitat, Flexi-
Kapitalverkehr | stimmungen tionsnetze bilitat
Allgemeine Versorgung
Wirtschaftsent- (Strom, Gas,
wicklung Wasser etc.)
Entsorgung (z.B.
Abfall)

Abbildung 6 - Makrostandortanalyse (landerspezifisch), Quelle: Renschler, 1995: 45, eigene Darstellung

Als néchstes erfolgt die Untersuchung von Standortvorteilen bzw. Standortnachteilen auf Mesoebene,
d.h. in Teilgebieten innerhalb eines Landes oder einer Region, insbesondere in Bezug auf qualifizierte
Arbeitskréafte, Nahe zu lokalen wie Gberregionalen Absatz- und Beschaffungsmarkten etc. Zuletzt wer-
den die speziellen Auspragungen der in Frage kommenden Standorte auf Mikroebene analysiert, wie
z.B. ortliche Bodenpreise, wirtschaftspolitische MaBnahmen oder subjektive Wertschatzungen.19” Ge-
maf Ertle-Straub wird der Begriff des Mikrostandortes in der Fachliteratur sehr unterschiedlich ausge-
legt und ist demnach vom jeweiligen Forschungsinteresse abhéngig. Ein wirtschaftsgeographischer Zu-
gang bezeichnet ihn als lokale Situation, tiber einzelne Orte und Gemeinden, die zumindest Agglome-
rationen umfasst. In der Immobilienwirtschaft wird zumeist vom Umfeld einer bestimmten Liegenschaft

gesprochen, ohne dabei zu konkretisieren. 108

107 yvgl. Haas/Neumair, 2015: 19
108 v/q|. Ertle-Straub, 2003: 23
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Folgende Tabelle zeigt Standortfaktoren auf Meso- und Mikroebene:

nterneh- . Risiken . .
Y i Grundstiicks- st . / Ver- / Entsor- | Verkehrs- | Aus- / Wei- Arbeits-
merisches . Termine / . . Lebensqua-
. gegebenhei- . gung, Kommu- anbin- terbildungs- | marktpoten- e
Klima bzgl. Genehmi- . L . . litdt
ten nikation dung maoglichkeit zial
Standorte gungen
Offentliche
Rahmenbe-
Professiona- | Grunddaten dingungen
litdt / Kom- | (Flache, Emis- (Kindergar-
pete"nz der sioner.1, Topo- Umweltauf- o Auto- _ N Ausbildungs- ten, Schu-
Behorden graphie, Art lagen Elektrizitat bahnan- Universitaten stand len, Kran-
und Ge- des Bodens, J schluss kenhéauser,
sprachs- Belastungen Kriminali-
partner des Bodens) tat, Spra-
che regio-
nal)
Besondere
Gegebenhei- N
cge _en ¢! Grundstlicks-
ten wie Nach- erwerb (An-
Lokale Ent- barschaft zu sah! der Ei- Technische /
. Wohngebie- . Energieversor- kaufmanni- Hochschulab- | Konsumbe-
scheidungs- gentlimer, Seehafen . N .
ten, externe . gung sche Ausbil- ganger dingungen
kompetenz spezielle
Belastungen Rechtsver- dung
(Larm, Ge- .
ruch, Staub héltnisse)
etc.)
Anteil kauf-
Einrichtungen | mannischer Lebenser-
Industriean- Baugenehmi- Bahnan- . e . haltungs-
. Wasser wie Berufs- und techni-
siedlungen gung schluss kosten,
schulen scher Fach- .
. Mieten
krafte
Einstellung
(rjjr: Bezoék: Stand der in- Anteil der Freizeit-
Ubegr Igngust- dustriellen Anlauf-/ deutschspra- | wert
rieansied- Erschlie- Erdgas Flughafen | Schulungs- chigen Unter- | (Sport, Kul-
lungen in ih- BungsmaR- programme nehmens- tur, Gastro-
S nahmen grindungen | nomie)
rer Ge-
meinde
Geplant .
Entsorgungs- In?‘l?a?n € Arbeitslosen-
system struktur quote
Kommunikati-
onseinrichtun-
en (Post, Tele- Stau-
J ’ dichte
kommunika-
tion, Transport)
Vorhandene
Dienstleistun-
gen

Abbildung 7 - Meso- und Mikrostandortanalyse (standortspezifisch), Quelle: Renschler, 1995: 45, eigene
Darstellung

Mit Blick auf die vorliegende Forschungsthematik werden insbesondere Faktoren auf Meso- und Mikro-
ebene von Bedeutung sein, da das raumliche Betrachtungsfeld auf Makroebene bereits im Vorhinein

auf die Bundeshauptstadt Wien beschrankt ist.
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3.3.4 Grad der Spezialitat von Standortfaktoren

In diesem Zusammenhang wird zwischen allgemeinen und speziellen Standortfaktoren unterschieden.
Zu ersteren zéhlen insbesondere die aus den harten Standortfaktoren bekannten Einflisse, wie Trans-
portbedingungen, Verkehrsanbindung, Flachen und Gebaude, Verfiigbarkeit und Kosten der Arbeits-
krafte oder Hohe von Steuern und Gebuhren. Als spezielle Standortfaktoren werden jene bezeichnet,
welche abhangig von der jeweiligen Branche relevant sind. Beispielsweise fiir den primaren Sektor, die
Quialitat und Beschaffenheit des Bodens, fiir den sekundaren Sektor, die Qualitat der Arbeitskrafte oder
Umweltschutzauflagen sowie firr den tertidren Sektor, Absatzmarktnéhe, Kundenkontakte und Erreich-

barkeit. 109

3.4 Standortspezifische Eigenschaften von ausgewdhlten Immobiliennutzungsarten

AbschlieRend in Bezug auf dieses Kapitel findet eine Zusammenfassung von standortspezifischen Ei-
genschaften der gegenstandlichen Gewerbe-Nutzungskategorien Biro, Handel und Produktion statt.
Diese Aspekte sind von zusétzlicher Bedeutung fiir die Erstellung eines Zielsystems und sollen dabei
insbesondere eine Grundlage zur Gewichtung der Bewertungskriterien ermdéglichen. Die folgenden Un-
terkapitel sind jeweils so aufgebaut, dass zu Beginn eine allgemeine Definition und Beschreibung der
Immobiliennutzungsart skizziert wird. Daran anschlieRend werden spezifische Standortaspekte anhand
einer Literaturanalyse sowie in Anlehnung an das — insbesondere in der Immobilienbewertung etablierte
— Objekt- und Marktrating!'©® des Verbandes Deutscher Pfandbriefbanken beschrieben. Dieses wurde
vor dem Hintergrund erstellt, eine standardisierte Beurteilung der Qualitdt von Immobilien zu ermdgli-
chen und ist dabei am Bewertungsleitfaden Property and Market Rating der européischen Sachverstan-

digenorganisation TEGoVA orientiert.111

Vorab werden die grébsten Unterschiede zwischen den Nutzungsarten dargestellt, welche in einer Stu-
die von Goebel/Hamm identifiziert wurden.'? Die Autoren fiihrten zwischen 2002 und 2008 drei breit
angesetzte Unternehmensbefragungen durch, bei denen die Bedeutung von Standortfaktoren in den
Kategorien Dienstleistung, Handel und Industrie, abgefragt wurde. Demnach wurden grundsatzlich
starke Ahnlichkeiten zwischen Handel und Dienstleistungen identifiziert und gréRere Unterschiede zwi-
schen diesen und der Industrie erkannt. Den Industrieunternehmen werden insbesondere folgende Préa-

ferenzen gegeniber den anderen Kategorien unterstellt: 113

e Die Qualitdt von Arbeitskraften sowie deren Weiterbildungsmdglichkeiten sowie generell der
Bedarf an Forschung und Entwicklung ist den Industrieunternehmen wichtiger als den anderen

beiden Kategorien

109 vgl. Haas/Neumair, 2015 17
110 Barwald et al, 2005
111 vgl. Barwald et al, 2005: 5
112 vgl. Goebel/Hamm, 2010: 202
113 epd.
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e Aufgrund speziellerer Auflagen sind Genehmigungsverfahren und behérdliche Regulierung von
groRerer Bedeutung
e Grundstiickspreise, Informations- und Kommunikationsinfrastruktur sowie die Nahe zu Zuliefe-

rern ist erscheinen ebenfalls wichtiger als in den anderen beiden Kategorien

Den Kategorien Handel und Dienstleistungen sind jene Faktoren deutlich wichtiger, die generell starker
an den Endverbraucher orientiert sind. Ein sauberes Stadtbild, das Image des Quatrtiers, das Parkplatz-
angebot, die Bestandspflege durch Wirtschaftsférderungen sowie die Néhe zu Lieferanten dem Handel
sind diesbeziiglich von besonderer Bedeutung. Informations- und Kommunikationsinfrastruktur und For-

dermittelberatung sind Dienstleistungsunternehmen von groerer Bedeutung.4

Gemeinsam ist allen befragten Unternehmen, dass kostenseitige Aspekte (Energiekosten, Kosten der
Abfallbeseitigung, Wasser- und Abgabegebiihren, Steuern und Gebiihren) insgesamt als am wichtigs-
ten eingestuft wurden. Darauf folgen traditionelle Standortkriterien, wie Verkehrsanbindung tber die
Stral3e, die Qualifikation der Arbeitskrafte sowie ein wirtschaftsfreundliches Klima. Eine wachsende Be-
deutung wird dem Bereich Wissenschaft und Forschung beigemessen, die auf einer starkeren Ausrich-
tung auf Innovationen basieren kdnnte, sowie generell den weichen Standortfaktoren, da die harten

aufgrund ihrer Ubiquitat an standortbestimmender Kraft verloren haben. 115

3.4.1 Standortspezifische Eigenschaften von Biroimmobilien

Grundlegendes zu Blronutzungen

Gemal der Definition des Duden hat der Begriff Biro folgende Bedeutung: ,Arbeitsraum, in dem schrift-
liche oder verwaltungstechnische Arbeiten eines Betriebes, einer Organisation 0. A. erledigt werden*116
Schulte et al schreibt dartiber hinaus, dass aus immobilienwirtschaftlicher Perspektive nur marktfahige
Buroflachen von Bedeutung sind, also jene die gesondert vermietbar sind und nicht Teil einer anderen
Nutzung sind, wie z.B. ein Biro innerhalb einer Wohnung oder ein Birotrakt in einer Werkstatte. 1"
Grundsatzlich existieren mehrere Buroformen und Nutzungskonzepte, denen unterschiedliche Stand-

ortanspriiche unterstellt werden kdnnen. Gangige Formen von Biiros sind insbesondere: 118

e Zellenbiros (Aneinanderreihung von Einzel- und Mehrpersonenbiros)

e Grolraumbiiros (open space, fur etwa 25 bis 100 Mitarbeiter)

e Gruppenburos (ca. bis zu 25 Personen pro Raum)

e Desk Sharing (non territoriale Arbeitsplatze zur Férderung von Kommunikation)

e Kombiblro (Mischung aus Einzel- und Gruppenbiros durch Multifunktionszonen und kleinen

Arbeitskojen)

114 vgl. Goebel/Hamm 2010: 202-203
115 vgl. Goebel/Hamm 2010: 213-214
116 puden, 2018: online
117 yvgl. Schulte et al, 2016: 17
118 Kovacic, 2017: 25-27
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e Coworking (,Jeder Arbeitsraum mit flexiblen Strukturen, der von und fir Menschen mit neuen,
atypischen Arbeitsformen konzipiert ist, und der nicht ausschlieRlich von Menschen aus einem

einzigen, bestimmten Unternehmen genutzt wird.*)11°

Es zeigt sich bereits an dieser Vielzahl an unterschiedlichen Kategorien, dass die Standortentscheidung
grundséatzlich nicht abgekoppelt von der Nutzungsart betrachtet werden kann. Demnach war es fir die
vorliegende Arbeit notwendig, eine Abgrenzung zu schaffen, um eindeutig festzulegen, fur welche Nut-

zungsart die Bewertung giltig ist.120
Determinanten der Standortbestimmung von Blronutzungen

Im Bereich der Immobilienentwicklung kommt es seit dem wirtschaftlichen Strukturwandel in Richtung
Dienstleistungsberufe seit Beginn der 1960er Jahre immer wieder zu Marktungleichgewichten, bei-
spielsweise in Form von Uberproduktionen aus spekulativ errichteten Immobilien und dadurch entste-
henden Leerstanden. Dies wird insbesondere auf die damals stark technisch- und wenig marktorien-
tierte Planung zuriickgefihrt. Eine marktorientierte Planung bezieht absatzpolitische Aspekte mit ein,
die wiederum stark standortabhangig sind, wodurch sich die Lage als das entscheidende Erfolgskrite-

rium etablierte.121

Gemal dem Objekt- und Marktrating des vdp werden Blroimmobilien unter standortspezifischer Per-
spektive insbesondere den Aspekten Verkehrsanschluss (OPNV, StraRRe, Bahn, Flugzeug, Schiff) und
die Eignung des Mikrostandortes fiir die Objektkategorie und die Nutzerzielgruppe (exponierter Stand-
ort) hohe Bedeutung beigemessen.1?? Hierauf folgt der Aspekt der hoheren Gewalt, in Bezug auf Si-
cherheit gegeniber Natureinflissen und Gewalteinwirkungen sowie beziiglich dem Grad der Immissi-
onsbelastungen. Des Weiteren werden noch das Image des Umfeldes und die Qualitat der Nahversor-

gung als bedeutende Aspekte fir die Eignung als Birostandort gesehen.123

3.4.2 Standortspezifische Eigenschaften von Handelsimmobilien

Grundlegendes zu Nutzungen des Handels

Folgendes wird wird gemaR Gablers Wirtschaftslexikon als Handel bezeichnet: ,Absatz von Waren und
sonstigen Leistungen an Letztverbraucher, z.B. direkter Vertrieb landwirtschaftlicher Erzeuger, industri-
eller Hersteller, GroRR- oder Einzelhandler an Konsumenten.“1?4 Doppelbauer stellt fest, dass im groben
zwischen den Handelstypen GroRRhandel, Einzelhandel und Handelsvermittlung unterschieden wird, wo-

bei er den Fokus seiner Ausfihrungen — gleichsam wie in der vorliegenden Forschungsarbeit — auf

119 pohler, 2011: online

120 Anmerkung: Das im Anschluss erstellte Bewertungsmodell basiert auf einer Einschrankung der Bironutzung im kleineren
Rahmen, also insbesondere Einzelbiros und keine Burotower, da die Bewertung grundsétzlich auf die Perspektive von Klein-
und Kleinstunternehmen zugeschnitten wurde.

121 vg|. Ertle-Straub, 2003: 253

122 vg|. Barwald et al, 2005: 38

123 epd.

124 Gabler Wirtschaftslexikon, 2018a: online
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Einzelhandel legt.1?® Eine detaillierte Darstellung der Subkategorien des Einzelhandels bietet die nach-

stehende Tabelle:

Traditionelle Betriebs-

Food- und Nearfood

Nonfood und neuere

Traditionelle und neu

Spezialgeschatt,

Warenhaus

permarkt,
Supermarkt,

Verbrauchermarkt

Fachdiscounter,
Fachmarkt,

Flagship-Store,

typen Betriebstypen Betriebstypen Vertriebstypen
Boutique, Convenience Store, Ab-Hof-Verkauf, Direktvertrieb,
Fachgeschaft, Discounter, Ambulanter Handel, Katalogschauraum,
Gemeinschaftswaren- Drogeriemarkt und | Automatenhandel, Internet-Handel,
haus, Drugstore, Duty-free-Shop, Pop-Up-Store,
Kaufhaus, SB-Warenhaus und Hy- | Factory-Outlet, Versandhandel,

Teleshopping und Tele-
selling,

Drive.thru-Store

Gemischtwarengeschaft,
Kiosk und Tankstellens-
hop,

Off-Price-Store

Tabelle 5 - Betriebs- und Vertriebstypen des Einzelhandels, Quelle: Doppelbauer, 2012: 35, eigene Dar-
stellung

Dies zeigt bereits die Heterogenitat des Themenfeldes an, wodurch eine allgemein giiltige Definition der
Relevanz von Standortkriterien kaum maoglich ist, da sich die Typen und Konzepte teilweise stark von-
einander unterscheiden. Im Folgenden wird dennoch versucht allgemein guiltige Aussagen zu treffen,

um eine Grundlage fur die nachfolgenden Kapitel zu schaffen.
Determinanten der Standortbestimmung von Einzelhandelsnutzungen

Doppelbauer stellt in seiner Dissertation zum Thema der Standortattraktivitat fir Einzelhandelsimmobi-
lien fest, dass der Standort von tiberaus groRer Bedeutung fiir den Einzelhandel ist, da er als physische
Schnittstelle zwischen Angebot und Nachfrage fungiert.1?® Dennoch gilt, dass ein Betrieb auf einem
guten Standort nicht alleine deswegen automatisch gut ist, jedoch ein schlechter Standort wirde auch
ein gutes Unternehmenskonzept zunichtemachen. Weiters fligt Doppelbauer hinzu, dass die in der wis-
senschaftlichen Literatur Uberwiegende Betrachtung aus Kundenperspektive zwar schlussendlich die
Standortattraktivitat bestimmt, allerdings eine Menge weiterer relevanter Faktoren der Standortplanung
bestehen. In diesem Zusammenhang wurden aus einer Literaturrecherche vier Metafaktoren, ,Konsum®,
~Wettbewerb”, ,Infrastruktur* und ,Raum“(objektbezogen) abgeleitet, die anschlieRend in Katego-
rien/Faktoren und Subfaktoren unterteilt wurden, woraus in Folge dessen Vorschlage zur Operationali-
sierung erschlossen wurden.'?” Aus einer empirischen Untersuchung, beschrankt auf den Lebensmit-

telsektor, kristallisierten sich folgende Faktoren als am wichtigsten heraus: 128

125 yigl. Doppelbauer, 2012: 21

126 Diese bildeten eine zusatzliche Hilfestellung zur Herleitung eines Kriteriensets fir die vorliegende Arbeit und sind im Anhang
ersichtlich.

127 ebd.
128 v/gl. Doppelbauer, 2012: 249-253
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e Lage der Kundenparkplatze

e Einwohnerpotenzial in der 5-Minuten Zone
e Anfahrtssituation zum Standort

e  Wetthewerbsstruktur im Umfeld

e Grundstlicks- und Verkaufsflachengréf3e

e Vor-Ort-Standortlage

e Raumkosten fir Miete bzw. Eigentum

Zudem konnten haufig genannte K.O.-Kriterien identifiziert werden, die zu einem Ausschluss des

Standortes fiihren wiirden:129

e Standort mit Stellplatzen in einer Tiefgarage oder Parkpalette
¢ Nutzungskonflikte im Nahbereich der Immobilie (z.B. brachliegendes Industriegelande)

e Keine Hauptlage

Kemper und Altenschmidt sehen einen direkten Zusammenhang zwischen den Faktoren Standort, Nut-
zungsart und Nachfrage und bezeichnen Einzelhandler als extrem lageabhangige Nutzer.30 Die Lage-
qualitat entspricht einem Kostenfaktor sowie einem Umsatztreiber, daher sollten in der Bewertung ne-
ben der gegenwartigen Situation, inshesondere auch Entwicklungsprognosen miteinbezogen werden.
Die Autoren merken zudem an, dass bei der Bewertung Einzelhandelsimmobilien grundsatzlich mit qua-
litativen Methoden gearbeitet wird, indem eine Auseinandersetzung und Beschreibung der spezifischen
Gegebenheiten erfolgt. Eine Bewertung durch die Zuteilung von gewichteten Nutzwerten betrachten sie
ebenfalls als geeignet, wenngleich eine Klarstellung zwischen Fakten und subjektiven Bestimmungen
als zentral erachtet wird.23! Insgesamt werden vier wesentliche Aspekte einer standortbezogenen Be-

wertung innerstadtischer Einzelhandelsbetriebe genannt: 132

e Demographische Situation: Demographische Kennzahlen sind insofern von Bedeutung, da
sie Aufschluss lber Nachfragepotenzial und damit Umsatzerwartungen geben. Inshesondere
Faktoren, wie Einwohnerzahl, Bevolkerungsentwicklung, Arbeitslosenquote sowie Besucher-

zahlen sind diesbeziiglich von Interesse. 133

e Einzelhandelskennziffern: Einzelhandelskennziffern setzen demographische Kennzahlen in
einen direkten Bezug zum Handel. Wichtige Indikatoren sind die Kaufkraftkennziffer, die Um-
satzkennziffer, die Zentralitat sowie die Passantenfrequenz. Insgesamt wird diese Kennziffern

von hoherer Relevanz als die demographische Situation. 34

129 epq.
130 vgl. Kemper/Altenschmidt, 2005: 139-140
131 epd.
132 y/gl. Kemper/Altenschmidt, 2005: 140-142
133 ygl. Kemper/Altenschmidt, 2005: 140
134 vgl. Kemper/Altenschmidt, 2005: 140-141
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e Wetthewerbssituation: In diesem Zusammenhang wird insbesondere der Branchenmix unter-
sucht, zur Feststellung unterreprasentierter Branchen. Weiters von Bedeutung ist der Filialisie-

rungsgrad oder Prasenz von Einkaufscentern.135

e Allgemeine Mietpreissituation: Die Mietpreissituation stellt einen wesentlichen Kostenfaktor
fur den Mieter dar, wobei im Speziellen Spitzenmieten Uber einen langeren Zeitraum betrachtet

werden, um eine Trendaussage treffen zu kdnnen.136

Gemal dem Objekt- und Marktrating des vdp wird Einzelhandelsstandorten vor allem der Aspekt der
Eignung des Mikrostandortes fiir die Objektkategorie eine hohe Bedeutung beigemessen.13” Daran an-
schlieRend folgt das Image des Standortes, unter Betrachtung der Nutzerzielgruppe und der allgemein
herrschenden Marktmeinung, sowie das Thema Hohere Gewalt, also insbesondere Sicherheit am
Standort (Naturgefahren, Kriminalitdt) und Immissionen. Zudem werden die Qualitat der Verkehrsan-
bindung sowie der Nahversorgung ebenfalls als wichtig erachtet. Zu beachten ist, dass es sich hierbei
um einen weitaus allgemeineren Zugang handelt, als in der Dissertation von Doppelbauer, die wie be-

reits erwahnt auf den Lebensmittelhandel fokussiert ist.138

3.4.3 Standortspezifische Eigenschaften von Immobilien der Produktion

Grundlegendes zu Nutzungen der Produktion

Gemal Gablers Wirtschaftslexikon wird unter dem Begriff Produktion folgendes verstanden: ,Prozess
der zielgerichteten Kombination von Produktionsfaktoren (Input) und deren Transformation in Produkte
(Erzeugnisse, Output).“13® Nach Voigt konnen Produktionsbetriebe zunachst in Sachleistungs- und
Dienstleistungsbetriebe unterteilt werden.14% Unter Dienstleistungsbetrieben werden jene des Handels,
Bankwesens, Versicherungswesens und des Verkehrs subsummiert, welche in diesem Unterkapitel
ausgeklammert werden, da sie im Grunde bereits zuvor thematisiert wurden. Bei Sachleistungsbetrie-
ben wird zwischen Stoffgewinnung und Stoffbearbeitung oder Stoffverarbeitung unterschieden, also ei-
nerseits landwirtschaftliche Betriebe, andererseits Handwerksbetriebe und als Mischung beider Indust-
riebetriebe.1#! Im Folgenden werden allgemeine Aspekte in Bezug auf die Standortplanung von Indust-

rieunternehmen dargestellt.

Determinanten der Standortbestimmung von Produktionsunternehmen

135 vgl. Kemper/Altenschmidt, 2005: 141
136 vgl. Kemper/Altenschmidt, 2005: 141-142
137 ygl. Barwald et al, 2005: 42
138 ghd.
139 Gabler Wirtschaftslexikon, 2018b: online
140 vgl. Voigt, 2008: 4
141 ebd.
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Gemalf Kulke sind zwischen unterschiedlichen Branchen verschiedene Standortfaktoren von besonde-
rer Bedeutung.14? In Bezug auf eine kosten- und erldsorientierte Sichtweise kann unter Umstanden eine
Ausrichtung auf Rohstoffe und Materialeinsatz, auf Agglomerationen, auf Absatzméarkte oder auf Ver-
kehrslagen erfolgen. Beispielsweise werden Betriebe, welche in Kontakt mit Input-Materialien wie leicht
verderblichen Lebensmitteln sind, die Nahe der Fundorte aufsuchen, bzw. werden arbeitsintensive Be-
triebe den Fokus auf das Lohnniveau und das Qualifikationsprofil der Arbeitskréafte legen. Branchen, die
mit vielfaltigen Zulieferbeziehungen zu tun haben, legen gréReren Wert auf Agglomerationsfaktoren,
also Vorteile aus dem Vorhandensein mehrerer gleicher bzw. ergédnzender Betriebe oder Vorteile aus
der Nahe zu Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen. Absatzorientierungen zeigen die grof3te Re-
levanz in Bezug auf Produkte, die aufgrund ihrer Beschaffenheit mit hohen Transportkosten belastet
sind (z.B. Mo&bel) oder leicht verderben (z.B. Backwaren) sowie insbesondere, wenn die Verkehrsinfra-

struktur mangelhaft ist.143

Des Weiteren erfolgt eine Differenzierung zwischen Standortfaktoren auf unterschiedlichen Malstabs-
ebenen, wobei grundsatzlich im Nahbereich die Faktoren Bodenpreis und Flachenverfugbarkeit und auf

Makroebene Markt- und Kosteniiberlegungen entscheidend sind.144

Folgende Tabelle stellt eine Ubersicht relevanter Standortfaktoren auf unterschiedlichen MaRstabsebe-

nen dar:

Nahbereich (Stadt-Um-
land)

National (West-Deutsch-
land)

International (Europaische Peripherie)

Bodenpreis

Flachenverfugbarkeit

niedrige Lohnkosten

Flachenangebot

FernstralRenanbindung

Nahe zu Absatzmarkt

StralRenanbindung

Lage zu Absatzmarkt

Qualitat der Arbeitskrafte

personliche Grinde

Grundstiickspreis

geringe Kosten

Nahe zu altem Standort

Fachkrafte

Nahe zu Zulieferern/Rohstoffen

glnstige Miete/Pacht

Investitionsférderung

staatliche Férderung

Offentliche Verkehrsmittel

hochqualifizierte Arbeits-
krafte

Arbeitskrafteangebot

Arbeit der Behorden vor Ort

erschlossenes Gewerbe-
gebiet

Lage im Raum

niedrige Gewerbesteuern

Anlernkraftepotenzial

Tabelle 6 - Standortkriterien auf verschiedenen MaRRstabsebenen, Quelle: Kulke, 2017: 97, eigene Darstel-
lung (Uberarbeitet)

Gemal dem Objekt- und Marktrating des vdp werden Produktionsstandorten insbesondere die Qualitat
der Verkehrsanbindung von Grundstiick und Quartier, eine hohe Bedeutung beigemessen.14> Danach
folgen rechtliche und wirtschaftliche Rahmenbedingungen, bezlglich Einschrankungen, Steuern und

Kosten und als nachstes die Eignung des Mikrostandortes fiir die Objektart und die Nutzerzielgruppe

142 vg1. Kulke, 2017: 95-97
143 epd.
144 vgl. Kulke, 2017; 97-98
145 vgl. Barwald et al, 2005: 46
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(Agglomerationsfaktoren). Aspekte der hdheren Gewalt, also Sicherheit gegeniiber Kriminalitat und Na-
turkatastrophen, Freiheit von Immissionsbeeintrachtigungen sowie tkologische Altlasten, wird weniger

Prioritat beigemessen.146

146 gpq.
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4 RAUMLICHE ANALYSEN MIT GEOINFORMATIONSSYSTEMEN (GIS)

4.1 Allgemeines zu Geoinformationssystemen

Die Bedeutung von rdaumlichen Analysen mit Geoinformationssystemen nimmt in einer dynamisch
wachsenden Wissens- und Informationsgesellschaft eine Schliisselfunktion ein. Insbesondere die Be-
reitstellung von flachendeckend verfigbaren und aktuellen Geodaten wird diesbeziglich immer wichti-
ger. Als wesentlichste Eigenschaft geographischer Information ist der Raumbezug zu nennen. Diese
Information ist — im Unterschied zu herkbmmlicher Information — georeferenzierbar, also einem be-
stimmten Ort zugeordnet und bezieht sich dabei auf ein bestimmtes Koordinatensystem. Innerhalb von

GIS wird zwischen Geometriedaten und Sach- oder Attributdaten unterschieden.4?

Im Allgemeinen reichen die Funktionen der Datenverarbeitung eines GIS von der Datenerfassung, Giber
das Datenmangement und der Datenanalyse bis hin zur Ergebnisdarstellung. Letztere erfolgt ber kar-
tographische Darstellungen.*8 Typische Anwendungsfelder sind Raumplanung, Verkehrsplanung, Im-

mobilienwirtschaft, Geologie und Vermessungswesen.

4.1.1 Typisierung rdumlicher Phanomene

Zu beachten ist, welcher Typ eines raumlichen Phanomens dargestellt werden soll. Grundsatzlich wird
zwischen kontinuierlichen und diskreten raumlichen Phanomenen unterschieden.#® Zu ersteren werden
beispielsweise Niederschlagsmengen oder die Meereshthe gezahlt, also Phanomene die sich raumlich
nicht eindeutig abgrenzen lassen. Um die Niederschlagsmenge raumlich darstellen zu kénnen, wiirde
man eine raumliche Stichprobe an Messpunkten setzen und die Werte dazwischen interpolieren. In
diesem Beispiel kdame der Anordnung der Messstationen, bezlglich der Eigenschaften Reprasentativi-
tat, Homogenitat, raumlich optimaler Verteilung und Anzahl, besondere Bedeutung zu.1%° Diskrete Pha-
nomene zeichnen sich durch klare raumliche Abgrenzbarkeit aus. Es handelt sich um konkrete raumli-

che Objekte!5, also zum Beispiel Grundstiicksgrenzen, Gebaudekanten oder Landesgrenzen.

Diese Unterscheidung zwischen kontinuierlichen und diskreten Phdnomenen ist zudem kontextabhan-
gig. Wirde beispielsweise ein Fu3ballplatz in einem Stadtplan dargestellt werden, so wére er als abge-
grenztes Geoobjekt abgebildet. Betrachtet man den FulR3ballplatz aus einem anderen Interesse, zum

Beispiel der Qualitat des Rasens, wirde er als kontinuierliches Feld zu sehen sein.152

147 vgl. Kappas, 2012: 9-13
148 v/gl. Kappas, 2012: 46
149 vgl. Mummenthey, 2015: 22
150 vgl. Lorup & Flitter, 2016: 27
151 yvgl. Reudenbach, 2011: online
152 gpd.
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4.1.2 R&aumliche Datenmodelle

Je nach Anwendungsfall erfolgt die Verarbeitung — also Herstellung, Darstellung und Analyse — von
Daten in GIS, Uber Rasterdaten oder Vektordaten. Die Bestimmung, welches Format im konkreten An-
wendungsfall sinnvoller ist, sollte bereits vorab getroffen werden. Eine spéatere Konvertierung ist zwar

mdglich, kann allerdings nicht verlustfrei umgesetzt werden.153

Das Vektordatenmodell beschreibt die Lage rdumlicher Phdnomene direkt Uber Koordinatenangaben,
wobei zwischen punkt-, linien- und flachenférmigen Auspréagungen unterschieden wird. Basiselemente
sind Punkte, welche Uber ihre x-, y- bzw. z-Koordinate georeferenziert werden. Die Aneinanderreihung
mindestens zweier Punkte wird als Linie, bzw. bei einer geschlossenen Linie (Aneinanderreihung min-
destens dreier Punkte) als Flache (Polygon), bezeichnet. Geographische Merkmale werden also durch

eine sequentielle Folge von Punkten wiedergegeben.%*

Rasterdatenmodelle nutzen eine Gitterdatenstruktur, um raumliche Phdnomene abzubilden, wobei der
abzubildende Raum in Zellen unterteilt wird. Die Koordinaten einer Rasterzelle lassen sich aufgrund der
Matrixstruktur relativ schnell ermitteln, sofern der Ursprungspunkt des Gitters und die GréRRe der Zelle
bekannt sind. Eine geringere Distanz (Maschenweite) zwischen den einzelnen Rasterzellen bedeutet
eine hohere Auflésung und Datengenauigkeit. Diesbezuglich ist zu beachten, dass es bei einer zu grof3
gewahlten Maschenweite zu einer starken Generalisierung der abzubildenden Objekte kommt. Bei en-
gen Maschenweiten dagegen werden grol3e Datensétze produziert, welche die Verarbeitungsgeschwin-
digkeit des GIS stark beeintrachtigen. 155

Vektor Raster

diskret

kontinuierlich

":rj

P et Jr!“*‘*v;rw

Abbildung 8 - Ubersicht Datenmodelle, Quelle: Kalasek, 2013a: 13

153 vgl. Mummenthey, 2015: 21
154 vgl. Kappas, 2012: 54-55
155 vgl. Kappas, 2012: 56-58
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Vektor

Raster

Generell

Komplexes Modell bei Integration topologischer

Konzepte

Einfaches Modell

Analyse / Modellierung

Aufwendige Rechenoperationen v.a. bei Verschnei-

dungen mehrerer Ebenen

Gute Eignung aufgrund der regelmafig
geformten Raumeinheiten fir Analyse-

und Simulationsaufgaben

Topologie

Gut abbildbar durch Knoten-Kanten-, Links-Rechts-
und Polygon-Kanten-Topologie

- Bessere Eignung fir Netzwerkanalyse

Implizit enthalten fur unmittelbare Nach-
barschaft, sonst schwierig zu implemen-
tieren

Transformation

Geometrie, Topologie i.a. unverandert

Transformationen wirken i.a. formveran-
dernd z.B. nach Drehen und Zurtckdre-

hen einer Linie

Genauigkeit der Re-

prasentation

Hohe Lagegenauigkeit

Genauigkeit abhéngig von der Maschen-

weite

Datenvolumen

Geringes Volumen durch Redundanzfreiheit und

Speicherung von Punktkoordinaten

Grof3e Volumina durch redundante Infor-

mationen (bei unkomprimierten Daten)

Grafikdarstellung

Gute Darstellung > bessere Eignung fiir kartogra-

phische Aufgaben

Gerasterte Darstellung — Asthetik abhan-

gig von Maschenweite und Zoom-Faktor

) . Naherungsweise Abbildung abhéngig
Diskrete Objekte Klar abgrenzbar durch Arc

von Maschenweite

o . Einfache Abbildung — Zuordnung von
Kontinuierliche Pha- . ) )
Modellierbar z.B. Uiber Dreiecksvermaschungen Werten zu einzelnen Rasterzellen (bes-
nomene

ser geeignet als Vektormodell)

Tabelle 7 - Vergleich der Datenmodelle, Quelle: Kalasek, 2013a: 47, eigene Darstellung

4.2 Grundlagen der Umsetzung in ArcG/S

ArcGIS ist der Uberbegriff fiir eine Produktfamilie an Softwareanwendungen, welche seit 1969 vom US-
amerikanischen Softwarehersteller ESRI laufend entwickelt werden und in diesem Bereich als Welt-
marktfihrer gelten.1%6 Die raumlichen Analysen, im Hinblick auf den gegenstandlichen Forschungskon-
text, wurden mithilfe der Desktop-Anwendung ArcMap 10.5.1 (Studentenlizenz) durchgefihrt. Bevor auf
diese Software ndher eingegangen wird, seien zwei fir das Arbeiten mit Vektordaten wesentliche Da-
tenformate erlautert — Geodatabase und Shapefiles.5”

4.2.1 Datentypen in ArcGIS

Geodatabase

Die Geodatabase ist eine Sammlung der drei wichtigen Dataset-Typen ,Feature-Classes, Raster-Data-

sets und Tabellen* und ist das primare Datenformat fur die Bearbeitung und Verwaltung von Daten in

156 vgl. GI-Geoinformatik-GmbH, 2015: 25

157 aAnmerkung: Im Kontext der vorliegenden Arbeit sind nahezu ausschlieRlich Vektordaten von Bedeutung und das Thema
Rasterdaten in ArcGIS wird daher nicht explizit behandelt. Fur ndhere Information dazu sei beispielsweise auf das Online-Hand-
buch von ArcMap sowie auf ,,ArcGIS 10.3 - Das deutschsprachige Handbuch fuir ArcGIS for Desktop Basic und Standard* verwie-
sen.
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ArcGIS. Als ,Feature” bezeichnet man im Allgemeinen ein geometrisches Objekt. Unter einer Feature-

Class werden Features gleichartiger Geometrie zusammengefasst. Grundsétzlich existieren drei Typen

einer Geodatabase:158

o File-Geodatabase: Wird als Ordner in einem Dateisystem gespeichert, der aus den einzelnen

Datasets mit einer maximalen Grof3e von 1 TB besteht.

e Personal-Geodatabase: Datasets sind in einer Microsoft Access-Datei gespeichert. Die Per-

sonal-Geodatabase kann eine maximale Grof3e von 2 GB aufweisen.

e Enterprise-Geodatabase: Wird auch als Mehrbenutzer-Geodatabases bezeichnet und in ei-
ner relationalen Datenbank gespeichert (Oracle, Microsoft SQL-Server, IBM DB2, IBM Infor-

mix oder PostgreSQL), wobei keine Einschrankungen bezlglich GréRe und Benutzeranzahl

bestehen.

Im Kontext der gegenstandlichen Arbeit ist insbesondere die File-Geodatabase relevant, welche gene-
rell fur Einzelbenutzer konzipiert ist und das gesamte Informationsmodell der Geodatabase — bestehend
aus Topologien, Raster-Katalogen, Netzwerk Datasets, Terrain Datasets etc. — unterstitzt. In der File-

Geodatabase konnen mehrere Editoren gleichzeitig arbeiten, sofern sie an verschiedenen Feature-Da-

tasets, Standalone-Feature-Classes oder Tabellen arbeiten.159

Shapefiles

Das Shapefile ist ein Vektordatenspeicherformat, das bereits 1990 von ESRI eingefiihrt wurde und sich
seitdem als Standard im Desktop-GIS-Umfeld etabliert hat, da es beziiglich der Datenqualitat nur ge-
ringe Anspriche stellt. Es kennt keine Topologiel®, enthalt ausschliel3lich Simple-Feature-Classes

(Punkte, Linien, Flachen) und besteht aus mehreren Dateien, wovon die ersten drei Dateien in folgender

Tabelle als besonders relevant gelten. 161

Erweiterung

Beschreibung

Hauptdatei, in der die Feature-Geometrie (XY-Koordinaten, evtl. auch Z- und M-

-Shp Werte) gespeichert ist.

shx Indexdatei, welche die Beziehung zwischen Geometrie- und Sachdaten tber eine
’ ID herstellt.

.dbf dBASE-Tabelle, in der die Attributinformationen von Features gespeichert werden.

.sbn und .sbhx

Dateien, in denen der raumliche Index der Features gespeichert wird. Verbessert
die Darstellungsgeschwindigkeit am Bildschirm und erlaubt schnellere Abfragen
(Dateien sind optional).

.atx

Wird fur jedes Feld der Attributtabelle erzeugt, fur welches ein Index angelegt wird
(optional).

prj

Datei, in der die Koordinatensysteminformationen gespeichert werden (optional).

158 v/gl. ESRI, 2018b: online, sowie Gl-Geoinformatik-GmbH, 2015: 355
159 vgl. ESRI, 2018b: online

160 Anmerkung: Typologie im Sinne von Beziehungen von Objekten zueinander Informationen zu Nachbarschaft, Enthalten sein

und Uberschneiden

161 vgl. GI-Geoinformatik-GmbH, 2015: 32
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xml Metadaten fur ArcGIS; dienen dem Speichern von Informationen Uber das Shape-
' file (optional).

.cpg Definiert den Zeichensatz, der von der dBase-Tabelle verwendet wird (optional).
sdc Komprimiertes Shapefile-Format; kann von ArcGIS-Software direkt gelesen wer-

’ den.

Tabelle 8 - Shapefile-Komponenten und -Dateierweiterungen, Quelle: GlI-Geoinformatik-GmbH, 2015: 32,
eigene Darstellung

Im Gegensatz zu Geodatabase-Feature-Classes enthalten Shapefiles keine XY-Toleranz, welche Aus-
druck des minimalen Abstandes zwischen Koordinaten ist, bevor sie als gleich betrachtet werden. Die
Toleranz bei Shapefiles ist als Gitternetz vorstellbar. Punkte bzw. Stitzpunkte von Linien oder Flachen
kénnen nur darauf erzeugt werden. Dieses Gitternetz wird intern bestimmt und weist eine bestimmte
Maschenweite auf, die je nach rdumlicher Ausdehnung groR3er oder kleiner ausgepragt ist und vom
Benutzer nicht beeinflusst werden kann. Bei der Geoverarbeitung von grobmaschigen und engmaschi-
gen Gitternetzen kann dies zur Verschiebung von Koordinaten fiihren (wenn engmaschige Koordinaten
auf groBmaschigere Netze verschoben werden). Daher empfiehlt es sich Geodatabase-Feature-Clas-

ses zu verwenden.162

4.2.2 Datenanalyse in ArcGIS

Der zentrale Mechanismus geographische Daten in ArcGIS zu bearbeiten erfolgt Gber Layer, welche
auf Datasets verweisen und angeben, wie diese mit Symbolen und Beschriftungen dargestellt werden.
Eine Karte besteht in der Regel aus mehreren Layern, die sich Uberlagern und gemaf ihrer Reihenfolge
im TOC (Table of Content) angezeigt werden. Inshesondere folgende Eigenschaften von Layern in Ar-

cGIS sind von Bedeutung:

e Festlegung von Symbologie, Beschriftung und Zeichenregeln

e Bestimmung welche Teilmenge von Features fiir die Datenquelle gezeichnet werden soll

e Auswahl des Speicherorts des Dataset-Layers

e Festlegung von Attributeigenschaften, Verbindungen und Beziehungen zum Arbeiten mit tabel-

larischen Informationen

Im Hinblick auf die Datenanalyse wird zwischen Datenabfrage und -manipulation unterschieden. Sofern
vorhandene Daten nicht verdndert werden bzw. keine neuen hinzugefligt oder hergeleitet werden,
spricht man von einer Datenabfrage. Die Herleitung neuer Daten bzw. die Veranderung von Originalda-
ten wird hingegen als Datenmanipulation bezeichnet.63 Die nachfolgende Darstellung verdeutlicht dies

und im Anschluss werden beide Methoden naher beschrieben.

162 v/g|. GI-Geoinformatik-GmbH, 2015: 32
163 sutter et al 2011: 9.1
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GEODATEN

in digitalisierter Form vorliegend
Raster- oder Vektorformat

INPUT (1-n)
| |
DIREKTE ABFRAGE MANIPULATION
Daten bleiben Daten werden
unverandert verandert
Untermengs der Gesamtmenge der Daten in MNeus geographische
der Datenbankt wird extrahiert Informationselemente werden erzeugt

!

INFORMATIONSAUSGABE

Abbildung 9 - Ubersicht der Datenanalyse in ArcGIS, Quelle: Sutter et al, 2011: 9.1

Datenabfrage

Geoinformationen kénnen im Wesentlichen in die drei Charakteristika Thematik, Topologie und Geo-
metrie eingeteilt werden, wobei das Ergebnis jeweils eine Menge von Objekten, im Rahmen der Origi-

naldaten, ist;164

e Thematische Selektion: Abfrage erfolgt anhand von einem oder mehrerer Attribut(e) einer
Feature Class — unter Einzug logischer Operatoren (AND, OR, XOR, etc.), oder SQL-Syntax.
Z.B. kénnte der Befehl lauten: ,Selektiere alle Adressen mit Strallenname = Blrgerspitalgasse
(OR Strallenname = Millergasse)".

e Topologische Selektion: Abfrage erfolgt anhand der Beziehungen (Uberschneidung, enthal-
ten sein, vollstéandig enthalten sein, Beriihrung, Kreuzung) verschiedener geometrischen Ob-
jekte zueinander. Z.B. kdnnte der Befehl lauten: ,Selektiere alle Baume im Umkreis von 100
Metern der Wohnadresse®.

e Geometrische Selektion: Geometrische Abfrage, beispielsweise von Objekten in einem Koor-

dinatenfenster, Flachen von Polygonen, Langen linienférmiger Objekter sowie Buffering.

164 v/gl. Sutter et al, 2011: 9.1-9.7 sowie Kalasek, 2013b: 4-7
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Nachstehende Abbildung stellt dies im Uberblick dar:

GEODATEN

in digitalisierter Form vorliegend
aster- oder Vektorformat

B INPUT (1 -n)

I
DIREKTE ABFRAGE

Daten bleiben
unverandert

Geometrische Topologische Thematische
Selektion Selektion Selektion
2
Geometrische Topologische Thematische
Information Information Information

Abbildung 10 - Direkte Datenabfrage in ArcGIS, Quelle: Sutter et al, 2011: 9.2

Datenmanipulation

Zur Datenmanipulation in ArcGIS stehen einige Analysewerkzeuge zur Verfligung. Sie sind in die Haupt-

gruppen Extract, Overlay, Proximity und Statistics unterteilt und ermdéglichen demzufolge insbesondere

Uberlagerungen, Nachbarschaftsanalysen, das Erstellen von Puffer sowie die Berechnung von Statisti-

ken. Extract und Overlay sind von wesentlicher Bedeutung im Erstellungsprozess des gegenstandlichen

Bewertungsmodells, daher werden sie im Folgenden néher beschrieben:

e Extract: Nachdem GIS-Datasets oftmals mehr Daten als notwendig enthalten, ist es zweckma-

Big, Features oder Attribute einer Feature-Class oder Tabelle, basierend auf einer Abfrage

(SQL-Ausdruck) oder rdumlicher und Attributextraktion, auswéahlen zu kénnen und als neue

Feature-Class oder Tabelle zu exportieren. Von Bedeutung sind insbesondere diese Werk-

zeuge:
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Name

Erlauterung

Funktion

Clip

Dient dazu, eine Feature Class mithilfe einer
anderen zu extrahieren (auszustechen). Z.B.
wenn Osterreichs StraRennetz (Input) auf die
Gemeindegrenze von Wien (Clip Feature) be-

grenzt werden soll.

8

INPUT

=

+ |

CLIP FEATURE

OUTPUT

Select

Extrahiert Features aus einer Input Feature-
Class und speichert diese in eine Output Fea-

ture-Class

Split

Input Feature Class wird anhand der Split Fea-
tures in mehrere Output Feature Classes expor-

tiert (beide mussen Polygone sein).

INPUT

SPLIT FEATURE

OUTPUT

Zone 1| Zone 2

Zone 3 | Zone 4

Zone 5| Zone &

* Zone 1

Zone 2

Zone 3

Zone 4

Tabelle 9 - Analysewerkzeuge der Kategorie Extract, Quelle: ESRI, 2018c: online, eigene Darstellung

e Overlay: Werkzeuge dieser Kategorie dienen dem Uberlagern und Verschneiden mehrerer

Feature-Classes, wodurch die rAumliche Beziehung ermittelt und in einer neuen Feature Class

gespeichert wird.

Name

Erlauterung

Funktion

Erase

Input Features, welche lagegleich mit Erase
Features sind, werden geltscht. Die auRerhalb
liegenden werden in einer Output Feature Class

gespeichert.

INPUT

e

ERASE FEATURE

- >

OUTPUT

=

Identity

Jene Teile der Input Features, welche sich mit
den Identity Features Uberlagern, erhalten die

Attribute der Identity Features.

INPUT

G

IDENTITY
FEATURE

OUTPUT

(I

Intersect

Die Output Feature-Class setzt sich aus dem
geometrischen Schnittpunkt der Input Features

Zzusammen.

INPUT

Q-

INTERSECT
FEATURE

QUTPUT

"D

Union

Vereinigung aller Input Features.

INPUT

G5

OUTPUT

LD
L
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Berechnung von geometrischen Schnittpunk-

INPUT

QUTPUT

Update ten. Input Features werden durch Update Fea- >
tures aktualisiert.
UPDATE
FEATURE
Spatial Vereint Attribute eines Features auf Basis rAum-
Join licher Beziehungen zu einem Ziel Feature

Tabelle 10 - Analysewerkzeuge der Kategorie Overlay, Quelle: ESRI, 2018d: online, eigene Darstellung
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5 ERSTELLUNG EINES MODELLS ZUR STANDORTBEWERTUNG VON GE-
WERBEIMMOBILIEN IN WIEN

5.1 Einleitung und wesentliche Aspekte im Erstellungsprozess

Wie eingangs erwahnt wurde die gegenstandliche Forschungsarbeit durch das Unternehmen ,Bran-
chenfrei.at — Agentur fir die Umnutzung von Gebauden® in Auftrag gegeben, baut aber auf ein zuvor in
Auftrag gegebenes Konzept bezlglich der Abschatzung und Umsetzbarkeit eines multikriteriellen An-
satzes zur Bewertung von Standorten/stadtischen Teilbereichen auf. In dieser damaligen Arbeit standen
insbesondere die Ausarbeitung der Aspekte Datenverfiigbarkeit, Datenqualitat und raumliche Analyse-

methodik im Fokus.

In einem ersten Aufeinandertreffen zwischen Auftraggeber, Institut fir Stadt- und Regionalforschung
und Verfasser wurde die vorhandene Informationsbasis diskutiert und im Hinblick auf die Standortbe-
wertung von Gewerbeliegenschaften préazisiert. Die vorhandene Indikatorenmenge wurde im weiteren
Verlauf durch den Diplomanden mittels Literaturrecherchen ausgebaut und anschlieBend durch Online-
recherchen auf ihre Verfugbarkeit Gberprift. Aufgrund von Einschréankungen des Zugriffs und lizenz-
rechtlicher Bedingungen musste auf frei verfligbare Geodatenbestéande (sogenannte Open Geo Data)
—insbesondere Open Government Data (OGD) und Open Street Map (OSM) — zurlickgegriffen werden.
Diese wurden einer ersten Qualitatsprifung unterzogen und bei besonders groRen Mangeln aussortiert.
Der Vorgang von Datenbeschaffung und Datentberprifung kann als schleifenférmiger Prozess gese-
hen werden — sofern die Daten nicht den Qualitatsanforderungen entsprachen, musste die Recherche
fortgefuhrt/wiederholt werden. Im Zuge dessen wurden, in Abstimmung mit dem Auftraggeber, finf
Hauptkategorien bestimmt, welche die notwendigen Aspekte zur Standortbewertung von Gewerbeim-
mobilien abdecken. Es handelt sich um die Faktoren Mobilitdt, Ambiente, Nahversorgung, soziale Infra-
struktur und soziobkonomisches Umfeld, die schlussendlich als gewichteter Mittelwert den Gesamt-

Nutzwert darstellen. Auf diese Kategorien wird detailliert in eigenen Unterkapiteln eingegangen.

Wie bereits in Kapitel 2 angesprochen, stehen Zielsetzungen und Handlungsalternativen in multikriteri-
ellen Entscheidungssituationen in starker Wechselbeziehung zueinander. Die Bestimmung von zu un-
tersuchenden Handlungsalternativen hangt mafRgeblich von den vorgegebenen Zielsetzungen ab. Um-
gekehrt bestimmen die verfigbaren Handlungsalternativen in hohem Maflie die Zielsetzungen. Im kon-
kreten Bewertungsmodell erubrigte sich eine Auswahl von Handlungsalternativen, da diese bereits im
Vorfeld durch die Abgrenzung des Analyseraums — sdmtliche Adressen Wiens — bestimmt waren. In
diesem Zusammenhang bestand die Herausforderung darin, geeignete Zielsetzungen bzw. Kriterien zu
finden, welche in Bezug auf eine Standortbewertung innerhalb Wiens von Bedeutung sind. Beispiels-
weise wirde die Bewertung der Nahe zum néchsten Meerzugang unter den gegebenen raumlichen

Bedingungen kaum sinnvoll sein. Ware der Analyseraum allerdings auf eine Stadt in Meeresnéhe be-
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zogen, kdnnte dies durchaus von Bedeutung sein. Dementsprechend fand die Auswahl der Bewertungs-
kriterien stets unter dem Aspekt der Relevanz fur die Stadt Wien — und ohne Einbezug von Zukunfts-

prognosen und Eventualitaten — statt.

Grundsatzlich wurde bezlglich der Indikatorenmenge zwischen umgebungsrelevanten und erreichbar-
keitsrelevanten Indikatoren unterschieden. Auf diesen Aspekt wird in Kapitel 5.2.2 nochmals néher ein-
gegangen. Anhand von eigens programmierten Bewertungsfunktionen wurde jedem Indikator ein Nutz-
wert im Wertebereich von 0 bis 1 zugeordnet. Daraufhin wurden die Indikatoren gewichtet und je Kate-
gorie zu einem Mittelwert zusammengefasst. Als Ergebnis erscheint im gegensténdlichen Bewertungs-
modell ein Gesamtindex, der die Lagegtite als Wert zwischen 0 und 1 darstellt, wobei 0 minimale Eig-

nung und 1 maximale Eignung darstellt.

Aufgrund der hohen Anzahl an Kriterien, war es im Rahmen der vorliegenden Arbeit nicht méglich, auf
jeden Aspekt im Detail einzugehen. Dennoch wurde versucht, die Auswahl der Indikatoren fundiert zu

begrinden und die wesentlichsten Gesichtspunkte zu reflektieren.
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Nachstehendes Diagramm stellt den Erstellungsprozess im Uberblick dar:

Bestehendes Kriterien- und Kategoriengeriist

Y

Workshop - Uberprifung/Adaptierung des Kriterien- und Kategoriengeriists auf Gewerbenutzungen
sowie Uberpriifung der Umsetzbarkeit in GIS

Y

— - Datenbeschaffung

— Uberpriifung der Datenqualitat mit GIS

Y

Bestimmung des (vorerst) verwendeten Datensets

Y

Datenanalyse, Datenmanipulation mit GIS - Adressen Wiens als Ausgangspunkte

Y

Datenausgabe als shape-File

Y

Datenupload in Bewertungssoftware (online)

Y

Auswertung von Aspekten der Erreichbarkeit (Routingfunktion Gber OSM-Graph)

Y

Berechnung von Teil-Nutzwerten anhand von Bewertungsfunktionen

Y

Gewichtung der Teil-Nutzwerte sowie der Themenfelder untereinander

Y

Aggregation der Teil-Nutzwerte zu einem Gesamt-Nutzwert

Abbildung 11 - Erstellungsprozess zum gegenstandlichen Bewertungsmodell, eigene Darstellung
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5.2 Allgemeine Aspekte der Datenbeschaffung und Datenanalyse
5.2.1 Datenbeschaffung

Im Rahmen des kooperativ angelegten Arbeitsprozesses, welcher in Form von mehreren Diskussions-
runden zwischen dem Auftraggeber, dem Softwareentwickler, den Diplomarbeitsbetreuern und dem
Diplomanden stattfand, entschied man sich auf frei verflighare Geodatenbesténde zurtickzugreifen (so-
genannte Open Geo Data). Dies begriindete man einerseits mit dem Problem der Finanzierung von
nicht frei verfliigbare Geo-Daten, anderseits mit der Hoffnung bei uneingeschréankten Nutzungsrechten
auf eine langerfristige Verfligbarkeit sowie stabile rechtliche Voraussetzungen. Die Ausnahme bildeten
vereinzelte Datensétze, die durch das Institut fir Stadt- und Regionalforschung der TU Wien zur Verfu-
gung gestellt wurden und fir welche keine lizenzrechtlichen Einschrankungen bestanden. Eine weitere
Ausnahme war der Datensatz Larmzonen der Umgebungslarmkartierung Osterreichs, welcher unter

larminfo.at1%5 zum Download bereit steht.

Im Wesentlichen beschrankte sich der Prozess der Datenbeschaffung auf zwei Anbieter von Open Geo
Data:

e Open Government Data der Stadt Wien (OGD) (https://open.wien.gv.at/site/)

e Open Street Map (OSM) (https://www.openstreetmap.org/)

Grundsatzlich wurde dem Datenbestand der Stadt Wien Vorzug gegeben und nur in Fallen fehlender
Verfugbarkeit auf OSM zurtickgegriffen, da letztes zum Grof3teil eine mangelnde Qualitat/Vollstandigkeit
in Bezug auf den relativ grof3 gewahlten Betrachtungsraum aufweist. Im Folgenden wird auf beide An-

bieter ndher eingegangen:
Datenbeschaffung via Open Government Data (OGD) der Stadt Wien6¢

Die Stadt Wien veréffentlicht (Geo-)Daten — unter einfachen Nutzungsbedingungen — fir die weitere
Nutzung durch Bevdlkerung, Wirtschaft und Forschung. Die Daten dirfen unter Beachtung spezieller
Bestimmungen — mit welchen die vorliegende Arbeit im Einklang steht — vervielfaltigt, verbreitet, offent-
lich zuganglich gemacht, kommerziell genutzt sowie abgewandelt und bearbeitet werden.16” Das frei
zugangliche Datenmaterial der Stadt Wien nimmt in Sachen Angebot und Service eine Vorreiterrolle in
Osterreich ein.1 Eine Vielzahl dieser Informationen ist insbesondere durch den Stadtplan unter
wien.gv.at bekannt, der sich durch ein breites Angebot an frei abrufbaren Karteninhalten auszeichnet.6°

Die Datensétze wurden als ,shp“-Files heruntergeladen und im Anschluss in ArcMap weiterverarbeitet.

165 Anmerkung: Die Larmkartierung Osterreichs wurde im Rahmen der INSPIRE-Richtlinie der EU veréffentlicht. Die Daten sind
abrufbar unter: http://www.laerminfo.at/laermkarten/methoden/inspire.html

166 Anmerkung: abrufbar unter: https://open.wien.gv.at/site/
167 vgl. Stadt Wien, 2018: online
168 \/g|. Kalasek/Weninger, 2015: 23
169 v/gl. https://www.wien.gv.at/stadtplan/
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Durch diesen Datenbestand und unter den gegebenen Umstanden — lediglich auf Open Geo Data zu-
rickzugreifen — konnte bereits das Fundament fur eine den Anforderungen entsprechende Lagebeur-

teilung gelegt werden.
Datenbeschaffung via OpenStreetMap (OSM)

Das Projekt OpenStreetMap startete im Jahr 2004. Die Plattform ist gegenwartig einer der bedeutends-
ten Anbieter von Open Geo Data weltweit. Das Projekt beruht im Wesentlichen auf der Mitwirkung von
Freiwilligen, die mithilfe von GPS-Daten und frei verfliigbaren Karten sowie durch zur Verfligung gestellte
Werkzeuge, Daten erfassen, erganzen, erweitern und verbessern.170

OpenStreetMap bietet so eine hohe Vielfalt an frei verfigbaren Daten an. Es sollte in Betracht gezogen
werden, dass die Daten Uber einen gréReren Betrachtungsraum wie beispielsweise Wien, mit hoher
Wabhrscheinlichkeit nicht vollstandig erfasst sind. Auch in der hier gegenstandlichen Arbeit ist anzuneh-
men, dass die innerstadtischen Gebiete wahrscheinlich besser erfasst sind, als die Randgebiete der
Stadt. Auf dieses Qualitatsdefizit wird in der Beschreibung der Bewertungskategorien explizit hingewie-
sen, es stellt jedoch im Rahmen der vorliegenden Diplomarbeit, aufgrund mangelnder Ressourcen, eine
uniiberwindbare Hirde dar. Da aber ohnehin der Aufbau des Bewertungsmodells im Fokus dieser Arbeit
steht, kénnte es in weiterfihrenden Projekten durch Daten besserer Qualitat adaptiert werden, um eine
glltigere Aussage zu ermoglichen. Der Datendownload erfolgte tiber overpass turbo, einem Daten-Fil-
terungs-Werkzeug fiir OpenStreetMap, bei dem einzelne Kategorien abgefragt und als kmi-File herun-
tergeladen werden konnen. Mittels der freien Softwareanwendung QGIS1! wurden die Daten in shp-

Files exportiert und anschlielend in ArcMap weiterverarbeitet.

5.2.2 Datenanalyse

Grundsatzlich wurde bei der Analyse zwischen umgebungs- und erreichbarkeitsrelevanten Indikatoren
unterschieden. Mit ersteren ist inshesondere eine Beschreibung rdumlicher Strukturen im Umfeld der
angegebenen Adresse gemeint, wobei das Bewertungsmodell sowohl Indikatoren zur physischen als
auch zur sozialrdumlichen Kennzeichnung der Umgebung enthélt. Beispiele fir Indikatoren der physi-
schen Umgebung sind der Anteil an Griin- und Wasserflachen oder die Lédnge des Radwegenetzes.
Bevdlkerungsdichte und Altersverteilung kdnnen als Beispiele fir die sozialrAumliche Umgebung ge-

nannt werden.

Bezuglich der Bewertung von Indikatoren der Erreichbarkeit wurde durch den Softwarehersteller eine
Routingapplikation nach unterschiedlichen Mobilitatsarten (PKW, Ful3ganger, Fahrrad) fir den konkre-
ten Anwendungsfall erstellt. Beispiele dieser Indikatoren sind die fuRlaufige Erreichbarkeit von Stationen
des offentlichen Verkehrs, Supermarkten oder Parkanlagen bzw. die Erreichbarkeit von Autobahnan-
schlussstellen mit dem PKW. Es handelt sich demzufolge um die Nahe — respektive die Zeit bis — zu

bestimmten Points of Interests unter Berticksichtigung der vorherrschenden rdumlichen Strukturen. Zu

170 vgI. Kalasek / Weninger, 2015: 18

171 Anmerkung: freier download unter https://www.qgis.org/de/site/
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beachten ist, dass das Routing, insbesondere beziiglich des MIV, von idealen Verkehrsbedingungen

ausgeht und dementsprechend dynamische Fahrzeiten ausgegeben werden.

Die vorhandene Datenmenge wurde im ersten Schritt auf Qualitat, Informationsdichte und das zu
Grunde liegende Koordinatensystem utberprift, um Problemfelder mdglichst zu Beginn aufdecken zu
kénnen. Diese einleitende Analyse wurde in ArcMap 10.5.1 durchgefiihrt und beinhaltet folgende As-

pekte:

e Uberpriufung Bezugskoordinatensystem: Grundsétzlich werden Geoobjekte bei der Herstel-
lung (Digitalisierung) mit X/Y-Koordinaten eines bestimmten Bezugskoordinatensystems verse-
hen, um ihre Lage im Raum zu bestimmen. Generell existiert eine Vielzahl unterschiedlicher
Mdglichkeiten, die gekrimmte Oberflache der Erde auf eine 2D-Ebene zu tbertragen, wodurch
sich, je nach Projektion, die X/Y-Koordinaten fiir denselben Standort stark unterscheiden kon-
nen. In ArcMap besteht die Moglichkeit unterschiedliche Projektionen auf eine einheitliche Pro-
jektion umzuwandeln. Beispielsweise sind die Daten von OGD Wien grundsétzlich nach dem
Koordinatensystem WGS84 erstellt, hingegen die Larmkarte des Bundesministeriums fiir Nach-
haltigkeit und Tourismus?72 nach dem Koordinatensystem MGI. In diesem Fall wurde die Larm-
karte auf das Koordinatensystem WGS84 umgewandelt, da die Larmzonen ansonsten leicht

verschoben angezeigt und verarbeitet worden waren.

e Uberprufung Datenqualitat und Informationsdichte: Die Vollstéandigkeit der Daten wurde an-
hand von Vergleichen mit etablierten Online-Kartendiensten (google-maps, bing-maps, herold)
stichprobenartig Uberprift. Zusatzlich konnte ein erster Einblick gewonnen werden, mit welchen
Risiken und Gefahren in der Weiterverarbeitung (Datenmanipulation) aufgrund einer mangel-
haften Digitalisierung zu rechnen ist. Solche Mangel kdnnen beispielsweise doppelt verortete
Haltestellen des OV (Hin und Riickrichtung) oder eine ungenaue Verortung von Geoobjekten
betreffen. Auf aufgetretene Probleme wird in den gegenstandlichen Unterkapiteln naher einge-
gangen.

Unter der Uberpriifung der Informationsdichte ist die Durchsicht der Attribute je Datensatz ge-
meint, um einen ersten Uberblick zu erhalten, welche Analysemethoden méglich und geeignet
sind. Die zugehdorige Attributtabelle bietet hierzu einen ersten Einblick, welcher durch die Dar-

stellung in thematischen Karten beziiglich einer raumlichen Verteilung erweitert werden kann.

Nach dieser ersten Uberpriifung wurde entschieden, welcher Datensatz sich fiir die weitere Verarbei-
tung und somit als Indikator im gegenstéandlichen Bewertungsmodell eignet. Dies geschah unter Be-
riicksichtigung, dass die Datenqualitat bezliglich des Open Geo Data beschrankten Zugangs generell
nicht von héchster Prioritat sein kann. Daher wurden auch relativ unvollstandige Datensatze ins Modell

miteinbezogen.

Aufgrund der hohen Datenmenge wurde davon abgesehen, die tatsachlich verwendeten Daten, die

grundsétzlich relevanten — aber nicht verfigbaren — Daten sowie die durchgefiihrten Datenanalysen als

172 Anmerkung: abruf- und downloadbar unter: http://www.laerminfo.at/laermkarten/methoden/inspire.html
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Gesamtuberblick darzustellen. Die nachstehenden Kapitel (5.3-5.7) stellen eine thematische Gliederung
in den funf festgelegten Kategorien (Mobilitdt, Ambiente, Nahversorgung, Freizeit- und Kulturangebot
sowie Soziodkonomisches Umfeld) dar. Innerhalb dieser Kapiteln/Kategorien werden samtliche Teilas-
pekte (respektive Subkategorien) nacheinander abgehandelt. Eine vollstdnde Darstellung des verwen-

deten Indikatorenbiindels und aller Gewichtungsaspekte erfolgt in Kapitel 5.8.

5.3 Kategorie Mobilitat
5.3.1 Allgemeine Aspekte zur Kategorie Mobilitat

In der vorliegenden Arbeit wird der Mobilitatsbegriff ausschlielich im physischen Kontext gesehen und
umfasst die Mdglichkeit, Bereitschaft und letztlich die raumliche Bewegung von Personen und Giitern.173
Im Vordergrund der Kategorien Offentlicher Verkehr (OV) und Individualverkehr, stehen Angebot und
Qualitat des Anschlusses. Der Faktor Mobilitdt wird in sdmtlichen Nutzungskategorien (Buro, Handel
und Produktion) als besonders bedeutender Standortfaktor betrachtet, wenngleich die Prioritat auf un-
terschiedlichen Verkehrstragern liegen kann. In diesem Zusammenhang wurde das Mobilitdtsangebot
Wiens analysiert und im weiteren Verlauf auf Datenverfligbarkeit Uberprift. Folgen-de Subkategorien

zum Faktor Mobilitat werden als besonders relevant fir die Standortbewertung betrachtet:

e Anschluss an das hoherrangige Verkehrsnetz (MIV): Relevant ist die Fahrzeit zum nachsten
Anschlussknoten an das héherrangige StralRennetz (BundesstraRen und insbesondere Auto-
bahnen und Schnellstrallen). Temporére Barrieren wie Staus, Baustellen und StralRensperren

werden generell nicht berticksichtigt.

e Parkplatzsituation im Umfeld: Wie in Kapitel 3.4.2 beschrieben, wird im Handel die Verfig-
barkeit von Stellplatzen als wesentlich erachtet. Grundsatzlich gilt dieser Aspekt fir alle Gewer-

benutzungsarten — wenn auch in geringerem Ausmal3.

e Anschluss an den OPNV: In der Planung von OV-Haltestellen wird meist von Einzugsberei-
chen im Bereich von 600-1000 Metern ausgegangen — je nach Wertigkeit des Verkehrsmittels.
Das entspricht einer Gehzeit bis etwa 15 Minuten. In der spéateren Bewertung wird grundsétzlich
davon ausgegangen, dass die Wege zu Haltestellen des OPNV zu FuB zuriickgelegt werden,
da das Stadtgebiet von Wien im Prinzip flachendeckend durch Haltestellen des OPNV erschlos-

sen ist. Langere Gehzeiten zur ndchsten Haltestelle stellen daher eine Seltenheit dar.

o Radverkehrsinfrastruktur: In dieser Subkategorie werden Angebot und Qualitat der Radver-

kehrsinfrastruktur untersucht.

173 ygl. Tischler, 2015: 20
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In Bezug auf Faktoren, welche grundsatzlich relevant waren, allerdings nicht explizit berlicksichtigt wer-
den konnten, sei folgendes angemerkt:

e Die Qualitat des zu Ful3 gehens wird insbesondere tber die Kategorie Ambiente impliziert. Im
OGD-Datenraum der Stadt Wien existiert ein Datensatz zu Gehsteigbreiten, allerdings wurde

dieser aufgrund mangelnder Aussagekraft nicht miteinbezogen.

e Der Anschluss zum Flughafen Wien-Schwechat wurde aufgrund der festgelegten raumlichen

Systemgrenze auf die Stadt Wien nicht miteinbezogen.

Nachfolgendes Unterkapitel widmet sich den verwendeten Daten sowie den Indikatoren der Kategorie
Mobilitat.

5.3.2 Indikatoren der Kategorie Mobilitat

Die Kategorie Mobilitat gliedert sich in vier Subkategorien: Qualitat und Quantitat des OV-Anschlusses,
Anschluss an das hoéherrangige Stral3ennetz, Parkplatzsituation und Fahrradinfrastruktur. Unter der
Qualitat von Haltestellen ist die Anzahl unterschiedlicher Linien und die Art der Linien, welche eine

Haltestelle bedienen, subsummiert.

Die Quantitat und Qualitat des OV-Anschlusses beriicksichtigt Anzahl und ,verkehrsplanerische Bedeu-
tung/Kapazitat“ der Linien bzw. Linien in Planung im Liegenschaftsumfeld. Genauere Aspekte zur Be-

wertung werden in Kapitel (5.8) beschrieben.

Zur Bewertung des Anschlusses fur den MIV wurde die Erreichbarkeit von Knotenpunkten des héher-
rangigen StralRennetzes, also von Hauptverkehrsadern im Stadtgebiet, sowie von Autobahn-/Schnell-
stral3en-Anschlussstellen, herangezogen. Von Aspekten wie die Erreichbarkeit bestimmter zentraler
Einrichtungen (z.B. Stephansdom) wurde abgesehen, da das Modell so aufgebaut wurde, auch ohne
weiteres in anderen raumlichen Gebieten angewendet werden zu kénnen. Die Bestimmung dieser POls
ware grundsatzlich schwierig zu begrinden — insbesondere mit Blick auf den Fokus gewerblicher Nut-

zungen.

Aus den theoretischen Grundlagen in Kapitel 3 konnte erschlossen werden, dass die Parkplatzthematik
eine sehr wesentliche bei der Standortentscheidung fur Gewerbeimmobilien sein kann. Eine flachende-
ckende Analyse der Parkplatzauslastung in Wien konnte diesbeziiglich nicht beschafft werden, wodurch
versucht wurde die Qualitat der Parkplatzsituation durch die Aspekte, ,Nahe zu Garagen/Park and Ride-

Anlagen” und die ,,Art der Parkraumbewirtschaftung" darzustellen.

Als letzte Subkategorie wurde die Fahrradinfrastruktur im Umfeld miteinbezogen. Neben der Néhe zu
City-Bike-Stationen und Abstellanlagen wurde die Wegléange getrennter Radfahranlagen — als vermut-

lich komfortabelste Mdglichkeit des Radfahrens in der Stadt — im Umkreis von 250 Metern beriicksich-
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tigt. Aspekte, welche die Sicherheit betreffen, also einerseits Raddiebstahle und andererseits Unfall-
haufungspunkte, waren ebenso relevant, konnten aufgrund der Datenverflgbarkeit nicht beriicksichtigt

werden.

Die Tabelle im Anschluss stellt die verwendeten Daten im Uberblick dar, wobei zusétzlich Auskunft
gegeben wird, ob der Datensatz direkt als Indikator diente oder indirekt durch Weiterverarbeitung ver-
wendet wurde. Im Anschluss daran erfolgt eine Auflistung von Indikatoren, welche anhand der Aus-

gangsdaten, mithilfe von ArcGIS, erstellt wurde. Den Abschluss bildet eine Darstellung von Indikatoren,

die aufgrund verschiedener Aspekte, nicht miteinbezogen werden konnten.

Ausgangsdaten Mobilitat
174 | Sub-Ka- | Datensatz / Indika- . Daten-
Nr. tegorie tor Beschreibung Stand Quelle Anmerkungen
Punktdatensatz enthalt samtli- B
) che Haltestellen des U-Bahn-, S- :ﬁ:tej;zllggéﬁm&'jﬁgm
1|06V Haltestellen OPNV'/ | Bahn-, Tram-, WLB-, Bus- (Wie- | ;, 5,7 data.gv.at | digitalisiert, das zu Dop-
Erreichbarkeit ner Linien, Postbus, Dr Richard, elzAhlungen in der Be-
Wieselbus, VAL) und ASTAX- P 9
) wertung fuhren kann
Netzes von Wien
i P _ | Punktdatensatz (Haltestellen) + : .
2|6V U Bahn||n|e_n In Pla' Polyliniendatensatz (Linienfiih- 12/2017 | data.gv.at Zur Abblldung des Po
nung / Erreichbarkeit rung) tenzials
StraBenbahnlinien in | Punktdatensatz (Haltestellen) + . .
3|0V Planung / Erreichbar- | Polyliniendatensatz (Linienfuh- 12/2017 | data.gv.at Zur Abblldung des Po
- tenzials
keit rung)
Polyliniendatensatz mit Informa- Indirekte Verwendung,
MIV-An- | StraRengraph / kein | tionen wie Stralenname und Be- zur Erzeugung von Stra-
4 schluss direkter Indikator deutung in der StralRenhierarchie 12/2017 | data.gv.at Renknotenpunkten mit
etc. héherrangigen Stral3en
5 | MIV-An- Autobahnen / kein di- Funktion, also Abfahrts-/ Auf- 12/2017 | data.gv.at zur Erzeugung von Kno-
schluss rekter Indikator .l tenpunkten mit Auto-
fahrtsrampe oder tatséchliche
bahn-Anschlussstellen
Autobahn
Hauseigene Garagen
MIV-Par- Garagen + Park and | Punktdatensatz der Garagen sind nicht abgebildet; i.E.
6 ken Ride Anlagen / Er- und Park and Ride Anlagen 12/2017 | data.gv.at | nur solche, die durch ein
reichbarkeit Wiens; Betreiberunternehmen
betrieben werden
Dar. Polygondatensatz mit Informatio-
7 MIV-Par Kurzparkzonen ! nen zur Glltigkeit der Kurzpark- | 12/2017 | data.gv.at | keine
ken Qualitativ
zonen
Citybikestationen / Punktdatensatz zur Verortung .
9 |Rad Erreichbarkeit von Citybikestationen in Wien 12/2017 | data.gv.at | keine
Punktdatensatz zur Verortung
10 | Rad Fahrradapstellanla_— von Fahrradabstellanlagen in 12/2017 | data.gv.at | keine
gen / Erreichbarkeit Wien
Polyliniendatensatz zum Rade-
Radfahranlagen / wegenetz in Wien mit Informatio- .
11| Rad kein direkter Indikator | nen zur Art der Fihrung (ge- 12/2017 | data.gv.at | keine
trennt, markiert etc.)

Tabelle 11 - Ausgangsdaten Mobilitat, eigene Darstellung

174 Anmerkung: Die Nummernvergabe dient der Zuweisung der Quellen im Literaturverzeichnis
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Erzeugte Indikatoren Mobilitat

Sub-Ka-

Verwendete Aus-

) Indikator Zweck gangsdaten und Beschreibung der Datenmanipulation
tegorie
Werkzeuge
Im ersten Schritt werden alle An/Abfahrtsrampen
aus dem Autobahnengraphen selektiert. Im Auto-
bahnengraphen wird jede Polylinie zumindest an
ihren Knotenpunkten (also auch Anschlusspunk-
Autobahnan- ten mit niederrangigen Straf3en) in Teilsegmente
schlussstellen, um | Daten: Stra3en- unterteilt. Mithilfe des Werkzeugs "Feature Vertics
MIV-An- | Autobahnan- _spéter die Wegzeit | graph, Autobahnen; To_Points“ kénnen Start- und Endpunkte jedes
schluss schlussstellen jeder Adresse zum | Werkzeuge: Select, Teilsegments erzeugt werden. Nun bestehen al-
nachsten An- Feature Vertics To lerdings auch Knoten zwischen Anfahrts-/Ab-
schluss bestimmen | Points, Intersect fahrtsrampe und Autobahn, welche eigentlich
zu kénnen nicht gebraucht werden. Daher wurden via Inter-
sect der StralRengraph mit den erzeugten Punkten
verschnitten, um nur noch jene Punkte zu erhal-
ten, welche mit einer niederrangigen Stral3e einen
Knoten bilden
Im ersten Schritt werden alle Bundesstra3en se-
Um die Wegzeit IeI_(tiert. Im StraBengraph wird jede Polylinie zu-
Anschluss ans | zur néchsten Daten: Stral3en- mindest an |hre_n Kn(_)tenpunkten (also I_(reu—_ _
MIV-An- hoherrangige Hauptverkehrsader graph; Werkzeuge: zungspunkten) in Teilsegmente unterteilt. Mithilfe
schluss o 9'9 P . Select, Feature Ver- | des Werkzeugs "Feature Vertics To Points" kdn-
StralRennetz bestimmen zu kon- | ) ; .
nen tics To Points nen Start- und Endpunkt? jedes Teilsegments er-
zeugt werden. Somit erhalt man alle Knoten-
punkte einer Polylinie
Tabelle 12 - Erzeugte Indikatoren Mobilitat, eigene Darstellung
Nicht-beriicksichtigte Aspekte Mobilitat - Offentlicher Verkehr
SUb'Ka' Bezeichnung Anmerkungen
tegorie
AV Bedienungshéaufigkeit der | Mangelnde Datenverfugbarkeit; Manuelle Zuweisung je Linie theoretisch méglich,
Haltestelle aber zu aufwendig im Rahmen dieser Arbeit
AV Schienenanschluss fur Mangelnde Datenverfugbarkeit von Umschlagplétzen und Schienenverkehrsan-
Guterverkehr schlissen
Dieser Aspekt wird nicht explizit behandelt, sondern tber einen guten Anschluss an
AV Nahe zu Bahnhofen des | den OPNV impliziert. Sofern eine guter OPNV-Anschluss besteht, ist in der Regel
Fernverkehrs auch eine gute Erreichbarkeit von Bahnhofen des Fernverkehrs gegeben, da diese
generell hochrangige Verkehrsknoten des OVs darstellen
Parken Parkplatzauslastung Mangelnde Datenverfligbarkeit; Berichte zur Auslastung in einzelnen Bezirken vor-
handen, jedoch nicht flachendeckend tber Wien
Rad Sicherheit Mangelnde Datenverflgbarkeit von verorteten Unfall- und Diebstahlzahlen

Tabelle 13 — Nicht beriicksichtigte Aspekte der Kategorie Mobilitat, eigene Darstellung
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5.4 Kategorie Ambiente
5.4.1 Allgemeine Aspekte zur Kategorie Ambiente

Wie bereits im ersten Unterkapitel (5.1) erwéahnt, setzt sich das gegenstandliche Bewertungsmodell zum
Ziel, nicht nur Kosten- und Ertragsfaktoren in die Bewertung miteinzubeziehen, sondern auch Aspekte,
welche die Aufenthaltsqualitét, Erholungsqualitat oder die allgemeine Lebensqualitat des Standortes
betreffen, zu beriicksichtigen. Die Kategorie Ambiente versucht dem gerecht zu werden, wobei eine
Bewertung einiger Aspekte, aufgrund subjektivem Befindens, nicht immer fundiert méglich ist. Themen
wie Baukultur, Gebaudehdhen oder Bebauungsdichte wurden daher nicht in die Bewertung miteinbezo-
gen. In einer Erweiterung der Software ware es allerdings anzudenken, Gebietsprofile einzubauen, wel-

che solche Aspekte als Zusatzinformation bereitstellen.
Zur Vereinfachung des Themenkomplexes erfolgte wiederum eine Unterteilung in Subkategorien:

e Mikroklima: Als Mikroklima werden kleinrdumige Klimaerscheinungen der bodennahen Luft-
schicht bis etwa 2m H6he bezeichnet. Sie stehen in einem engen Wechselverhaltnis von Mak-
roklima (allgemeine klimatische Faktoren) und lokaler Landschaft. Entscheidend sind die struk-
turellen Begebenheiten (Sonneneinstrahlung, Wind etc.) sowie die thermischen Eigenschaften
von verwendeten Baumaterialien.1’> Im Rahmen der vorliegenden Arbeit wird versucht, die
Komplexitat der Thematik durch einfach messbare Indikatoren zu beschreiben — insbesondere
in Anbetracht der verfligbaren Geo-Daten. Es handelt sich dabei um ein Zusammenwirken aus
Larmimmissionen, Wasserflachen und Griinflachen. Weitere, ebenso mikroklimarelevante Fak-
toren, sind der Subkategorie Freirdume zugeordnet, welche neben 6kologisch-klimatischen
Funktionen, weitere Aspekte beriicksichtigen.

e Freiraume: Unter stadtischen FreirAumen werden im Allgemeinen die ,nichtbebauten Flachen
der Stadt" bezeichnet. Diese werden in griin- und wasserbestimmte Freirdume (Parks, Garten,
Flusse, Seen etc.) und in versiegelte Freirdume (Platze, Verkehrsflachen, Hofe etc.) unterteilt,
sowie zumeist auch in 6ffentliche und private. Zudem sind, aus 6kologischen und stadtklimati-
schen Aspekten, auch FreirAume auf und in Gebauden hinzuzuzéhlen, wie beispielsweise
Dachgarten, Terrassen, Balkone sowie Fassaden, als potentielle Freiflachen. Neben umweltre-
levanten und 6kologischen Funktionen, werden Freirdumen auch soziale, gesellschaftliche,

strukturelle und symbolische Funktionen zugewiesen. 176

Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass die beiden gewéhlten Subkategorien nicht scharf ge-
trennt voneinander betrachtet werden kdénnen, da wesentliche Wirkungszusammenhange bestehen,
wodurch sich beide Aspekte gegenseitig beeinflussen. Im vorliegenden Modell wurden 6kologische und
stadtklimatische Aspekte eher der Subkategorie Mikroklima zugeordnet und Aspekte mit insbesondere

sozialen und gesellschaftlichen Funktionen der Unterkategorie Freirdume.

175 vg|. Stiles et al, 2010: 19
176 vq|. Stiles et al, 2010: 9
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Nachfolgendes Unterkapitel widmet sich den verwendeten Daten sowie den Indikatoren der Kategorie
Ambiente.

5.4.2 Indikatoren der Kategorie Ambiente

Als wesentlicher Faktor zur Beschreibung des Ambientes werden Immissionsbelastungen im Liegen-
schaftsumfeld erachtet. Diesbezliglich ist insbesondere die Belastung durch Umgebungslarm von Be-
deutung, da sie flir den Menschen unmittelbar spirbar ist und in der Regel ein Stérgefiihl auslést. Das
Bundesministerium fir Nachhaltigkeit und Tourismus nimmt sich seit Anfang der 2000er Jahre einer
bundesweiten Larmkartierung an, deren Umfang und Vorgehensweise auf einer Richtlinie des europai-
schen Parlaments, Uber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungslarm, basiert.1’7 Diese Daten
stehen als Open Data zur Verfigung und wurden dementsprechend im vorliegenden Modell verarbeitet
und implementiert. Der Faktor Schadstoffimmissionen geht in der Regel mit einer Larmbelastung einher
und ist in Bezug auf gesundheitliche Folgeschéaden ebenso relevant. Allerdings ist diese Thematik in
Bezug Messung, Auswertung und Verursacherbestimmung grundséatzlich komplexer — bedenkt man al-
leine die zahlreichen Schadstoffe (Aerosole, CO, HC, NOx, SOz, CO2, Os etc.). Eine flachendeckende

Datenverfiigbarkeit ist daher derzeit nicht gegeben.

Zudem wurden Griin- und Wasserflachen als Indikatoren fiir das Mikroklima herangezogen. Im Gegen-
satz zu versiegelten Flachen, speichern diese die Warmeenergie der Sonneneinstrahlung nur im gerin-
gen Ausmalfd und nehmen durch Verdunstungs- und luftreinigende Prozesse (Photosynthese bei Pflan-

zen) positiven Einfluss auf das Mikroklima.

Die Subkategorie ,Freiraume” umfasst Indikatoren der Erreichbarkeit von Platzen, Parks, Ful3génger-
und Begegnungszonen sowie das Ambiente des Stral3enraums beziiglich der Gestaltung durch Baum-
bepflanzungen. Nachdem der Baumkataster der Stadt Wien lediglich ,registrierte178 Baume beinhaltet,
wurde aufgrund dieser Unvollstandigkeit davon abgesehen, sie in die Subkategorie Mikroklima mitein-

flieBen zu lassen.

Im Anschluss folgt wiederum die Aufschliisselung in verwendete Ausgangsdaten, daraus zusatzlich er-

zeugte Indikatoren sowie eine Auswahl nicht beriicksichtigter Faktoren.

177 Anmerkung: Richtlinie 2002/49/EG; ausfiihrliche Informationen zur Larmkartierung in Osterreich sind unter larminfo.at abruf-
bar.

178 Anmerkung: zeichnen sich unter anderem dadurch aus, dass sie durch die Stadt Wien gepflegt werden
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Ausgangsdaten Ambiente

Nr ggrt};aKate— Name Beschreibung Daten-Stand Quelle Anmerkungen
Polygondatensatz der u u .
12 |Mikroklima [Larmzonen Flug |(Umgebungslarmkar- (2012 BMNT Datensatz? der Larmkartlerung nach
tierung \Verkehrstrager wurden aggregiert
« Polygondatensatz der " u .
. . Larmzonen Stra- u Datensétze der Larmkartierung nach
13 Mikroklima Benbahnen tLiJg:L?r:a:ungslarmkar- 2012 BMNT \Verkehrstrager wurden aggregiert
Larmzonen Auto- |Polygondatensatz der u u .
14 |Mikroklima [bahnen und Umgebungslarmkar- (2012 BMNT Datensatzg der Larmkartlerung nach
- \Verkehrstrager wurden aggregiert
SchnellstralBen tierung
« . Polygondatensatz der " - .
. . Larmzonen Eisen- u Datensétze der Larmkartierung nach
15 [Mikroklima bahn tLiJg:L?r:a:ungslarmkar- 2012 BMNT Verkehrstrager wurden aggregiert
« Polygondatensatz der « . .
. . Larmzonen Lan- u Datensétze der Larmkartierung nach
16 Mikroklima desstral3en tLiJg:l?rc]agbungslarmkar- 2012 BMNT \Verkehrstrager wurden aggregiert
. . e Polygondatensatz zu . .
17 |Mikroklima |Griinflachen Griinflachen in Wien 12/2017 data.gv.at |Zur weiteren Verarbeitung verwendet
Polygondatensatz zu
18 |Mikroklima [Wasserflachen \Wasserflachen in 12/2017 data.gv.at |Zur weiteren Verarbeitung verwendet
Wien
- Punktdatensatz zum . .
19 |Freirdume |Baumkataster Baumkataster 12/2017 data.gv.at |Zur weiteren Verarbeitung verwendet
Polygondatensatz zu
20 |Freiraume |Ful3gangerzonen |Fuf3gangerzonenin (12/2017 OSM Zur weiteren Verarbeitung verwendet
Wien
Begeanunaszo- Polygondatensatz zu
21 |Freirdume ner? gnung Begegnungszonen in (12/2017 OSM Zur weiteren Verarbeitung verwendet
Wien
_— « Polygondatensatz zu . .
22 |Freirdume |Platze Platzen in Wien 12/2017 OSM Zur weiteren Verarbeitung verwendet
23 |Freiraume |Parks Punktdatensatz zur 12/2017 data.gv.at |Erreichbarkeitsanalyse
Verortung von Parks
Tabelle 14 - Ausgangsdaten Ambiente, eigene Darstellung
Erzeugte Indikatoren Ambiente
Verwendete Aus-
Sub-Kate- . . . .
. Indikator Zweck gangsdaten und Beschreibung der Datenmanipulation
orie
9 Werkzeuge
Um die verschiedenen Larmkartierungen aggre-
gieren zu kdnnen, wurden sie in einen 2x2 Meter
Raster umgewandelt; danach wurden NoData-
Zellen auf 0 gesetzt (da sie tatsachlich 0 dB dar-
Daten: Larmzonen |stellen und jede Verknipfung mit NoData = No-
aller Verkehrstrager; |Data ergabe, damit ware keine sinnvolle Aggre-
LArmimmissionen Beriicksichtigung des |Werkzeuge: Feature |gation mdglich); anschlieend wurden die Larm-
Mikroklima esamt verkehrsbedingten Um-|to Raster; Raster pegel aggregiert, wobei auf die logarithmische
9 gebungslarms Calculator;Reclas-  |Skalierung zu achten war, also Pegel gesamt =
sify; Raster to Poly- (10 x log(107(0,1 x Pegel1)+107(0,1 x Pegel2) +
gon; Spatial Join ...); das Ergebnis wurde in Klassen zwischen 50
und 100 dB, bei 10dB Abstanden, eingeordnet
und zuriick in Polygone umgewandelt; durch ei-
nen Spatial Join mit den Adressen konnte der
néchstgelegene Larmpegel zugeordnet werden
Grunflachen im  |Berticksichtigung mik- Daten: Granflachen; Spatial Join von Adressen mit deren Grinflachen
Mikroklima Umfeld roklimatischer Aspekte \J/\(/)?r:kzeuge: Spatial im Umkreis vom 1km
. . \Wasserflachen im [Berucksichtigung mik- Dater]: Wassen‘la—. Spatial Join von Adressen mit deren Wasserfla-
Mikroklima S chen; Werkzeuge: - h
Umfeld roklimatischer Aspekte Spatial Join chen im Umkreis vom 1km
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Nahe zu Ful3gan-
gerzonen, Begeg-

Bericksichtigung der

Merge, Generate

Uber das Werkzeug Merge werden die Daten-
schichten "FuRgangerzonen", "Begegnungszo-
nen" und "Platze" zusammengefiigt. Um aus den

Freirdume Erreichbarkeit von Frei-|J ) Polygondaten Zielpunkte fiir das Routing zu er-
nungszonen und |- Points Along Lines d ithilfe d K -
Platzen rdumen zeugen, wurden mithilfe des Werkzeugs "Gene-
rate Points Along Lines" im Abstand von 20 Me-
tern Punkte erzeugt
Spatial Join von Baumen zu StraRen (30m Ra-
. _|dius); Aufgrund dessen, dass die StraRenseg-
" Beriicksichtigung des Daten: Baumkata§ mente unterschiedlich lang sind, wurde die
- B&aume pro Meter . ter, StralRengraph; o =
Freirdume StraBenlange StralRenraumambien- Werkzeuge: Spatial Kennzahl Baume pro Meter Straenléange ge-
tes - ) . wahlt; Diese Information wurde durch einen Spa-
Join, Calculate Field | ) x ;
tial Join den nachst gelegenen Adressen weiter-
gegeben
Tabelle 15 - Erzeugte Indikatoren Ambiente, eigene Darstellung
Nicht-berlicksichtigte Aspekte Ambiente
Sub-Kate- | gezeichnung Anmerkungen
gorie
Mikroklima | Schadstoffimmissionen | Mangelnde Datenverfligbarkeit
Baumkataster wurde nicht miteinbezogen, da die Baume nicht vollstéandig erfasst
Mikroklima | Griinflachen sind. Ebenso Grindacher und begriinte Fassaden nicht, aufgrund mangelnder Daten-
verfiigbarkeit. Flachenmehrzweckkarte beinhaltet genauere Daten zu den Griin- und
Wasserflachen, allerdings war die Datenmenge zu grof3 zur Weiterverarbeitung

Tabelle 16 — Nicht berlicksichtigte Aspekte der Kategorie Ambiente, eigene Darstellung
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5.5 Kategorie Nahversorgung

5.5.1 Allgemeine Aspekte zur Kategorie Nahversorgung

Im Wesentlichen hat die Nahversorgung die Funktion der Versorgung der Bevélkerung mit Waren in
raumlicher Nahe, wobei eine allgemeingiltige Abgrenzung des Begriffs Nahversorgung nicht méglich
ist. Ein Nahversorger kann zusétzlich eine weitere Funktion, namlich als sozialer Treffpunkt der Bevél-
kerung (insbesondere in landlichen Gebieten), einnehmen.1”® Im vorliegenden Fall wurde versucht eine
Sammlung an Einrichtungen zusammenzustellen, welche unter Berticksichtigung der im Theorieteil er-
schlossenen Erkenntnisse, als wesentlich in der stadtischen Versorgungsinfrastruktur erachtet werden.
Es handelt sich dabei vielfach um Handelseinrichtungen, aber auch Gaststatten und sonstige Einrich-
tungen wurden dieser Kategorie zugeordnet. Je nach Art der Gewerbenutzung sind diese Aspekte von
unterschiedlicher Bedeutung. Darauf wird in Kapitel 0 nédher eingegangen.

5.5.2 Indikatoren der Kategorie Nahversorgung

Das vorliegende Indikatorenbiindel stammt groRteils aus dem Datenbestand von OpenStreetMap. Dies-

bezilglich sind jene in Kapitel 5.2.1 genannten Aspekte, beziiglich unvollstandiger Datensatze zu be-

achten — insbesondere in Randgebieten.

Ausgangsdaten Nahversorgung
Sub- . Daten-
N | kat. Name Beschreibung Stand Quelle Anmerkungen
24 | NV Restaurants Pantdatensatz zu Restaurants in 122017 | OSM Erreichbarkeitsana-
Wien lyse
25 [NV Cafes Punktdatensatz zu Cafes in Wien 12/2017 | OSM Elrsrglchbarkeltsana-
26 | NV Imbisse Punktdatensatz zu Imbisse in Wien 12/2017 | OSM Elrsrglchbarkeltsana-
27 | NV Pubs Punktdatensatz zu Pubs in Wien 12/2017 | OSM E/rsrg":hbarke'tsa”a'
28 | NV Backer Punktdatensatz zu Backer in Wien 12/2017 | OSM E/rsrg"’hbarke'tsa”a'
29 | NV Supermérkte Pu_nktdatensatz zu Supermarkte in 12/2017 | OsM Erreichbarkeitsana-
Wien lyse
30 | NV Mérkte Punktdatensatz zu Markte in Wien 12/2017 | data.gv.at E/ rsrglchbarkensana-
31 | nv Handelseinrichtun- Punktdatgnsatz zu Handelseinrichtun- 122017 | OSM Erreichbarkeitsana-
gen gen in Wien lyse
32 | NV Fitnesscenter Pu_nktdatensatz zu Fitnesscenter in 122017 | OSM Erreichbarkeitsana-
Wien lyse
33 | NV Postéamter Punktdatensatz zu Postamter in Wien | 12/2017 | OSM Elrsrglchbarkeltsana-
34 | NV Banken Punktdatensatz zu Banken in Wien 12/2017 | OSM Elrsrglchbarkensana-
35 | NV Bankomaten Pantdatensatz zu Bankomaten in 122017 | OSM Erreichbarkeitsana-
Wien lyse
36 | NV Hotels Punktdatensatz zu Hotels in Wien 12/2017 | OSM E/g:'mbarke'tsa”a'
37 | NV Hostels Punktdatensatz zu Hostels in Wien 12/2017 | OSM Elrsrglchbarkeltsana-
38 | NV WLAN-Standorte \IjVL;gEtdatensatz zu WLAN-Standorte in 12/2017 | data.gv.at II;rsrglchbarkensana-
39 | NV Multimediastationen :?]uVTII?;dnatensatz zu Multimediastationen 1212017 | data.gv.at II;rsrglchbarkensana-

179 vgl. Schnedlitz et al, 2016: 8-10
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Tabelle 17 - Ausgangsdaten Nahversorgung, eigene Darstellung

5.6 Kategorie soziale Infrastruktur

5.6.1 Allgemeine Aspekte zur Kategorie soziale Infrastruktur

Wie bereits in den Kategorien zuvor, bedarf auch der Begriff ,Soziale Infrastruktur” vorab einer Abgren-
zung. Gemal herrschender Lehre und insbesondere in der Raumplanung werden darunter vorwiegend
Einrichtungen des Gesundheits- und Bildungswesens zusammengefasst. Zudem beinhalten sie oftmals
Bereiche wie Erholung, Sport, Kultur sowie Schutz- und Sicherheitseinrichtungen. Fir das gegenstand-
liche Modell werden eben diese Aspekte zusammengefasst betrachtet und auf Erreichbarkeit Gberpruft.
Mit Blick auf gewerbliche Gesichtspunkte werden solche Einrichtungen als Orte temporarer Frequenz
bezeichnet. Beispielsweise Schulen oder Universitaten kdnnen damit von besonderem Interesse sein.
Ebenso wie in der Kategorie ,Nahversorgung“ hat auch die soziale Infrastruktur vorwiegend eine Ver-
sorgungsfunktion.

5.6.2 Indikatoren der Kategorie soziale Infrastruktur

Grundsatzlich bietet der Datenraum der Stadt Wien ein relativ umfassendes und vollstandiges Angebot

an Geo-Daten in Aspekten der sozialen Infrastruktur. Bei der Analysemethode handelt es durchwegs

um Erreichbarkeitstuiberprifungen.

Ausgangsdaten Soziale Infrastruktur (Datenstand 12/2017)

Sub-Ka- . Daten-
Nr tegorie Name Beschreibung Stand Quelle Anmerkungen
40 | Bildung Kindergérten Pantdatensatz zu Kindergarten in 1212017 | data.gv.at Erreichbarkeitsana-
Wien lyse
41 | Bildung Schulen Punktdatensatz zu Schulen in Wien 12/2017 | data.gv.at Ersrglchbarkeltsana—
42 | Bildung Universitaten, FHs ::r’]uvr:lligdnatensatz zu Universitaten, FHs 1212017 | data.gv.at E/l;’:lchbarkensana—
43 Gqsund- Krankenhauser Pantdatensatz zu Krankenh&user in 12/2017 | data.gv.at Erreichbarkeitsana-
heit Wien lyse
44 S;tsund- Arzte Punktdatensatz zu Arzte in Wien 12/2017 | OSM E/rsr:mhbarkeltsana-
45 ﬁ:itsund— Apotheken Punktdatensatz zu Apotheken in Wien | 12/2017 | OSM Ersrglchbarkeltsana—
46 | sicherheit | Polizeistationen Pu_nktdatensatz zu Polizeistationen in 12/2017 | OSM Erreichbarkeitsana-
Wien lyse
. Punktdatensatz zu Kirchen und Religi- Erreichbarkeitsana-
47 | Kultur Religion onsgesellschaften in Wien 12/2017 | data.gv.at lyse
48 | Kultur Sehenswirdigkei- Eunktdatensatz zu Sehenswirdigkeiten 1212017 | data.gv.at Erreichbarkeitsana-
ten in Wien lyse
49 | Kultur Museen Punktdatensatz zu Museen in Wien 12/2017 | data.gv.at Ersrglchbarkeltsana—
50 | Kultur Kino Punktdatensatz zu Kino in Wien 12/2017 | OSM Egglchbarkeltsana—
51 | Kultur Theater Punktdatensatz zu Theater in Wien 12/2017 | OSM E/l;’:mhbarkeltsana-
52 | Freizeit Schwimmbad Pantdatensatz zu Schwimmbad in 1212017 | data.gv.at Erreichbarkeitsana-
Wien lyse
53 | Freizeit Badestellen Punktdatensatz zu Badestellen in Wien | 12/2017 | data.gv.at Ersrglchbarkeltsana—
54 | Ereizeit Sporteinrichtun- Punktdatensatz zu Sporteinrichtungen 1212017 | data.gv.at Erreichbarkeitsana-
gen in Wien lyse

Tabelle 18 - Ausgangsdaten soziale Infrastruktur, eigene Darstellung
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5.7 Kategorie sozio6konomisches Umfeld
5.7.1 Allgemeine Aspekte zur Kategorie sozio6konomisches Umfeld

In diesem Zusammenhang wird versucht, anhand des beschafften Datenbestandes, ein Abbild des so-
ziobkonomischen Umfeldes zu schaffen. Mithilfe der zur Verfiigung gestellten Bevolkerungs-, Beschéaf-
tigten- und Arbeitsstattenzahlen in Kombination mit Daten, welche die Gebaudenutzungen betreffen,
sollen wirtschaftlich und gesellschaftlich dynamische Gebiete, angepasst an die Nutzungen Buro, Han-
del und Produktion, lokalisiert werden. Aus der Theorie konnte bereits erschlossen werden, dass Ag-
glomerationen von besonderer Bedeutung fiir Unternehmen sein kénnen. Als Hauptargumente werden
diesbeziglich kurze Transportwege, das Schaffen von Netzwerken und Kooperationen sowie die For-
derung von Innovation genannt. Dieser Versuch, wirtschaftlich relevante Milieus zu identifizieren, basiert
unter Einbezug hochrangiger Bildungseinrichtungen, wie Universitaten und Fachhochschulen, welche

aufgrund forschungsbezogener Aspekte mitberticksichtigt werden.

5.7.2 Indikatoren der Kategorie soziobkonomisches Umfeld

Zur Beschreibung der Standortdynamik wurden zum einen Bevdlkerungs-, Arbeitsstatten-. und Beschaf-
tigtenzahlen absolut aus dem Jahr 2011 bzw. 2013 herangezogen und zum anderen die Entwicklung
seit dem Jahr 2001 abgebildet. Bei den Datensatzen handelt es sich um 250 x 250 Meter Raster,
wodurch die Genauigkeit der Ergebnisse grundsatzlich eingeschrénkt ist. Der Datensatz bezuglich der
Arbeitsstattenanzahl aus dem Jahr 2013 enthélt als weitere Information eine Aufschlisselung nach
ONACE-Klassen, welche hinsichtlich der Identifikation von Milieus zwar von Bedeutung ist, allerdings
aufgrund der Maschenweite des Rasters als ungeeignet erachtet wurde. Zudem stand der Gebaude-
und Wohnungsregister des Bundesamtes fur Eich- und Vermessungswesen zur Verfligung, welcher
Gebaudenutzungen auf Adressebene darstellt. Dieser wurde zur Bestimmung des Anteils relevanter
Nutzungen — aus Sicht der bewerteten Gewerbenutzung — herangezogen.

In Bezug auf die Standortbewertung von Nutzungen des Handels, wurde versucht, Handelszonen, an-
hand der Anzahl an Handelseinrichtungen im Adressumfeld im Radius von 50 Metern, zu identifizieren.
Der Radius wurde aufgrund des wesentlichen Bedeutungsunterschiedes zwischen Haupt- und Neben-

lagen entsprechend klein gewahlt.

Im Anschluss erfolgt wiederum eine Darstellung des Daten- und Indikatorenbestandes, sowie nicht be-
riicksichtigter Aspekte:
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Ausgangsdaten sozio6konomisches Umfeld

Sub-Katego- . Daten-
Nr rie Name Beschreibung Stand Quelle | Anmerkungen
.. 250x250 Meter Rasterdatensatz (bereits als " Wurde herangezogen
Bevolke- - - Statis- . M
Standortdy- Umwandlung in Polygon zur Verfugung ge- - um die Bevolkerungs-
55 . rungszah- . . ? 2001 tik Aus- .
namik len 2001 stellt), mit Informationen zu Hauptwohnsitzen tria entwicklung zum Jahr
gesamt aus dem Jahr 2001 in Wien 2013 abzubilden
250x250 Meter Rasterdatensatz (bereits als Einerseits ein Indikator
Standortdy- Bevolke- Umwandlung in Polygon zur Verfigung ge- Statis- | der Wohnbevdlkerung
56 namik y rungszah- | stellt), mit Informationen zu Hauptwohnsitzen | 2013 tik Aus- | im Umfeld; andererseits
len 2013 gesamt sowie nach Geschlecht und Alters- tria zur Abbildung einer Dy-
klasse aus dem Jahr 2013 in Wien namik seit 2001
. . Wurde herangezogen
Standortdy- | Arbeitsstét- 250.)(250 Meter Raster'date_nsatz, mit Infor- $tat|s- um die Arbeitsstatten-
57 . mationen zu den Arbeitsstatten gesamt aus | 2001 tik Aus- .
namik ten 2001 dem Jahr 2001 in Wien tria entwicklung zum Jahr
2013 abzubilden
. . Wurde herangezogen
e 250x250 Meter Rasterdatensatz, mit Infor- Statis- . A
Standortdy- | Beschéftig- - e ’ - _ | um die Beschaftigten-
58 namik ten 2001 mationen zu Be;chafngten gesamt aus dem | 2001 t|l_< Aus entwicklung zum Jahr
Jahr 2001 in Wien tria .
2013 abzubilden
Arbeitsstat- 250x250 Meter Rasterdatensatz, mit Infor- Einerseits ein Indikator
Standortdy- | ten und Be- | Mationen zu den Arbeitsstatten und Beschaf- Statis- | der Wohnbevolkerung
59 namik Y schiftiote tigten gesamt, nach Geschlecht, nach Art der | 2011 tik Aus- | im Umfeld; andererseits
2011 9 Beschéftigung, nach ONACE-Klassen sowie tria zur Abbildung einer Dy-
nach Rechtsform aus dem Jahr 2011 in Wien namik seit 2001
ab 50% Wohnanteil wird
Gebéaude- eine Wohnnutzung un-
60 Nutzungen und Woh- Klassifizierung von Gebauden nach ihrer BEV terstellt, ansonsten jene
im Umfeld nungsregis- | Haupteigenschaft (Nutzung) in Wien Nutzung, die neben
ter Wohnen den grofiten
Anteil darstellt
Nutzungen Universitad- | Punktdatensatz zu Universitaten, FHs in 12/201 | data.gv . .
61 im Umfeld ten, FHs Wien 7 at Erreichbarkeitsanalyse
Handels- o . . .
Nutzungen - Punktdatensatz zu Handelseinrichtungen in 12/201 Zur weiteren Verarbei-
62 | . einrichtun- ) OSM
im Umfeld gen Wien 7 tung verwendet
Tabelle 19 - Ausgangsdaten sozio6konomisches Umfeld, eigene Darstellung
Erzeugte Indikatoren sozio6konomisches Umfeld
Sub-Kate- Verwendete Aus-
orie Indikator Zweck gangsdaten und Beschreibung der Datenmanipulation
9 Werkzeuge
_—— Beruicksichtigung | Daten: Bevolke- . N r o
Standortd Bevolke: der Bevélke- rungszahlen 2013; Spa@_lal Join mit Ad_ressen, jede Adres_se_erhaltjenen
] rungszahlen . . .' | Bevolkerungswert in dessen Raster sie liegt bzw. der
ynamik rungsanzahl im Werkzeuge: Spatial | . w )
2013 Umfeld Join ihr am nachsten ist
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Daten: Bevolke-
rungsanzahl 2001

Intersect beider Raster(Polygon!) um nur jene Zellen zu
selektieren, welche fir beide Jahre Werte enthalten;
Neues Attributfeld anlegen und Verhaltnis berechnen;
Zu diesem Raster werden jene Zellen des BevRasters

Bevolke- Bericksichtigung | und 2013; Werk- 2013 hinzugefugt, welche vorhin aussortiert wurden,
Standortd | rungsent- der Bevolke- zeuge: Intersect, weil flr 2001 keine Daten vorhanden waren, und zwar
ynamik wicklung rungsentwicklung | Add Field, Calcu- Uber Erase beider Ausgangsraster und anschlieRend
2001-2013 im Umfeld late Field, Erase, Merge zwischen dem eben erzeugten Output und dem
Merge, Select, im ersten Schritt erzeugten Bevolkerungsentwicklungs-
Spatial Join raster; Zum Abschluss Spatial Join mit Adressen, wobei
jede Adresse den Rasterwert erhdlt, in dem sie liegt
bzw. welcher ihr am néchsten ist
e Bericksichtigung | Daten: Arbeitsstat- . R r o
Standortd Arbeitsstat- der Arbeitsstat- tenanzahl 2011 Sp_atlal__Jom mit Adressen, jede Adrgss_e erhalt jenen Ar-
. tenzahlen . X . beitsstattenwert in dessen Raster sie liegt bzw. der ihr
ynamik 2011 tenanzahl im Werkzeuge: Spatial am nachsten ist
Umfeld Join
gif:ﬁé%’gfiﬂgt' Arbeitsstattenraster 2001 musste zunachst in Polygone
Arbeitsstat- Bericksichtigung 2011 Werkzeuge: umgewandelt werden; danach Spatial Join mit Arbeits-
Standortd | tenentwick- der Arbeitsstat- Rastér to Pol %n. stattenraster 2011 (Intersect); Add Field und Calculate
ynamik lung 2001- tenentwicklung Spati Cogon, | pigjg Arbeitsstattenentwicklung; Zum Abschluss Spatial
: patial Join, Add S el
2011 im Umfeld : Join mit Adressen, wobei jede Adresse den Rasterwert
Field, Calculate halt. in d i lieat b lcher ih sch .
Field erhalt, in dem sie liegt bzw. welcher ihr am néachsten ist
Standortd Beschéftig- ggrruBC:sS(I:ﬂ:;t?g-ng Eait::z:aﬁflzsz%hﬁmg_ Spatial Join mit Adressen,; jede Adresse erhélt jenen
ynamik tenzahlen tenanzahl im Werkzeuge: Spatial _Beschaft__lgtenwert in dessen Raster sie liegt bzw. der
2011 ) ihr am néchsten ist
Umfeld Join
gif:;;ﬁsz%h&mg' Beschéftigtenraster 2001 musste zunéchst in Polygone
Beschaftig- Bericksichtigung und 2011: Werk- umgewandelt werden; danach Spatial Join mit Beschéf-
Standortd | tenentwick- der Beschaftig- Zeuge: Réster to tigtenraster 2011 (Intersect); Add Field und Calculate
ynamik lung 2001- tenentwicklung ge: . Field Beschaftigtenentwicklung; Zum Abschluss Spatial
: Polygon, Spatial S .
2011 im Umfeld Join. Add Field Join mit Adressen, wobei jede Adresse den Rasterwert
Calculate Field erhalt, in dem sie liegt bzw. welcher ihr am néchsten ist
Beriicksichtigung
Nutzun- ob sich eine Ad- Daten: Handelsein- Spatial Join von Adressen mit Einzelhandelseinrichtun-
en im Handelszo- resse in einer richtuﬁ en: Werk. | 9€n aus OSM, wobei ein Radius von 50 Meter gewahlt
% nen durch Handel ge- .g - .| wurde; Dieser Indikator dient dazu "extreme" Handels-
mfeld " ~ | zeuge: Spatial Join
pragten Lage be zonen darzustellen.
findet
Spatail Join von Adressen mit GWR, wobei Geb&aude im
Umkreis von 200 hinzugefiigt werden, somit hat jede
Adresse die Information wie viel Gebaude aus dem
GWR innerhalb von 200m zu ihr liegen; AnschlieBend
Nutzun- Anteil Biiro- | Beriicksichtigun Daten: Gebaude- wurden wiederum aus dem urspriinglichen GWR die
en im ebaude im | der Nutzun gen 9 | und Wohnungsre- | Blrogebaude selektiert und daraufhin mit dem im ers-
QL]Jmfeld %mfeld im Umfeld 9 gister; Werkzeuge: | ten Schritt erzeugten Adress- und Gebaudelayer tber
Select, Spatial Join | Spatial Join (wiederum 200m Umkreis) vereint. Damit
hat jede Adresse die Information wie viele Gebaude
und wie viele Birogebaude im Umkreis von 200m lie-
gen. Uber Add Field und Calculate Field wurde der An-
teil an Burogeb&auden berechnet
. . Daten: Gebaude-
N;gzil;?' dAglt:”eEgE;le gg:lﬁbtsz'ﬁzngel;ng und Wohnungsre- | siehe Anteil Biirogeb&ude im Umfeld, auRer dass dies-
?Jmfeld im U?nfeld im Umfeld 9 gister; Werkzeuge: | mal Handelsgebaude selektiert wurden

Select, Spatial Join
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Nutzun- Anteil Indust- Beriicksichtioun Daten: Gebaude-
en im rie/Lager-Ge- der Nutzun gn 9 | und Wohnungsre- | siehe Anteil Blirogebaude im Umfeld, auRer dass dies-
9 b&aude im . 9 gister; Werkzeuge: | mal Industrie- und Lagergebaude selektiert wurden
Umfeld im Umfeld ) :
Umfeld Select, Spatial Join
Tabelle 20 - Erzeugte Indikatoren soziodkonomisches Umfeld, eigene Darstellung
Nicht-beriicksichtigte Aspekte sozio6konomisches Umfeld
Sub-Katego- | gezeichnung Anmerkungen
rie
Sicherheit Anzeigen/1000 EW Nur bezirksweise Daten vorhanden; Bezirke zu heterogen um Daten miteinflie3en
zu lassen
Sicherheit Subjektives Sicher- | Nur bezirksweise Daten vorhanden; Bezirke zu heterogen um Daten miteinflieRen
heitsgefihl zu lassen
. . Nur bezirksweise Daten vorhanden; Bezirke zu heterogen um Daten miteinflie3en
Sozialraum Jahreseinkommen
zu lassen
. hoéchster Bildungs- | Nur bezirksweise Daten vorhanden; Bezirke zu heterogen um Daten miteinflieRen
Sozialraum
abschluss zu lassen
. . Nur bezirksweise Daten vorhanden; Bezirke zu heterogen um Daten miteinflie3en
Sozialraum Arbeitslosenquote 7u lassen

Tabelle 21 - Nicht beriicksichtigte Aspekte der Kategorie sozio6konomisches Umfeld, eigene Darstellung
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5.8 Nutzwertberechnung anhand der Indikatoren im gegenstandlichen Bewertungs-
modell

Den abschlieRenden Schritt zur Standortbewertung bildet die Umwandlung der Merkmalsauspragungen
in Teilnutzwerte und spater in einen Gesamtnutzwert. Dieser Prozess wird von zwei wesentlichen As-

pekten bestimmt, auf welche im Folgenden naher eingegangen wird:
Umwandlung der Merkmalsauspragung in einen Nutzwert

Das gegenstandliche Bewertungsmodell basiert auf insgesamt 61 Indikatoren, anhand derer die Lage-
glte in Bezug auf gewerbliche Nutzungen (Buro, Handel und Produktion), tberprift wird. Die Indikato-
ren unterscheiden sich dabei insbesondere in ihren Messeinheiten, ihren Auspragungen sowie ihren
Skalenniveaus, wodurch eine spezifische Bestimmung der Umwandlung in Nutzwerte notwendig ist.
Grundsatzlich wurde der Ansatz gewabhlt, fur alle Merkmalsauspragungen Nutzwerte im Wertebereich
von 0 bis 1 zu vergeben, um eine einfache Vergleichbarkeit fiir den Anwender zu ermdéglichen. In diesem
Zusammenhang kamen folgende Umrechnungsmethoden zum Einsatz:

Abklrzung | Methode zur Nutzwertberechnung

Anzahl der fuBlaufig erreichbaren Einrichtungen innerhalb von 5 Minuten; Es wird zuséatzlich die Anzahl der zu
erreichenden Einrichtungen (ER) fur den Wert = 1 angegeben, danach folgt eine lineare Abstufung bis ER = 0
A10 Anzahl der fuBlaufig erreichbaren Einrichtungen innerhalb von 10 Minuten; Es wird zusatzlich die Anzahl der zu
erreichenden Einrichtungen (ER) fir den Wert = 1 angegeben, danach folgt eine lineare Abstufung bis ER = 0
Anzahl der fuBlaufig erreichbaren Einrichtungen innerhalb von 15 Minuten; Es wird zuséatzlich die Anzahl der zu
erreichenden Einrichtungen (ER) fir den Wert = 1 angegeben, danach folgt eine lineare Abstufung bis ER =0

B5 Gehzeit zur nachsten Einrichtung, wobei gilt: wenn Zeit < 1 Min, dann Wert =1, danach Wert linear abfallend
bis Zeit = 5 Min, dann Wert =0

A5

Al5

Gehzeit zur ndchsten Einrichtung, wobei gilt: wenn Zeit < 2 Min, dann Wert =1, danach Wert linear abfallend

B10 bis Zeit > 10 Min, ab dann Wert = 0

B15 Gehzeit zur ndchsten Einrichtung, wobei gilt: wenn Zeit < 3 Min, dann Wert =1, danach Wert linear abfallend
bis Zeit = 15 Min, ab dann Wert = 0

cs Fahrzeit (PKW) zur nachsten Einrichtung, wobei gilt: wenn Zeit < 1 Min, dann Wert =1, danach Wert linear ab-
fallend bis Zeit 2 5 Min, dann Wert =0

c10 Fahrzeit (PKW) zur nachsten Einrichtung, wobei gilt: wenn Zeit < 2 Min, dann Wert =1, danach Wert linear ab-

fallend bis Zeit =2 10 Min, ab dann Wert =0

cis Fahrzeit (PKW) zur nachsten Einrichtung, wobei gilt: wenn Zeit < 3 Min, dann Wert =1, danach Wert linear ab-
fallend bis Zeit =2 15 Min, ab dann Wert = 0

Anzahl der fuRRlaufig erreichbaren gewichteten Haltestellen innerhalb von 5 Gehminuten; ab 30 Punkten Wert =
OPNV 1,von3
0 bis 0 Punkten Wert = linear abfallend; siehe "Besondere Anmerkungen" am Anfang des Kapitels Mobilitat

Wenn Adresse nicht in Kurzparkzone, dann Wert = 1; wenn Zone 2h (Mo-Fr = 9-22 Uhr), dann Wert = 0,25;

KPZ wenn Zone 3h (Mo-Fr = 9-19h), dann Wert = 0,5; wenn Zone 1,5h, dann Wert = 0,75

Bemessungsgrundlage fiir den Nutzwert = 1, ist das oberste Dezentil der Auspragungen, d.h. jene 10% aller
D Adressen, mit den héchsten Auspréagungen des jeweiligen Indikators erhalten den Nutzwert = 1; danach erfolgt
eine lineare Abstufung bis zur Auspragung = 0; dann ist auch der Nutzwert = 0

Wenn Larmpegel > 90dB, Wert = 0,03125; wenn Pegel = 90, dann Wert = 0,0625; wenn Pegel = 80, dann Wert

Larm =0,125; wenn Pegel = 70, dann Wert = 0,25; wenn Pegel = 60, dann Wert = 0,5; sonst Wert = 1

Tabelle 22 - Uberblick der angewendeten Methoden zur Bewertung der Indikator-Auspragungen, eigene
Darstellung

Die Begriindung der Methodenauswahl folgt im Anschluss an die Ubersichtdarstellung der Indikatoren
(Tabelle 23). Zuvor wird die Gewichtung der Teilnutzwerte beschrieben — als zweiter wesentlicher Faktor

im Prozess der Bestimmung des Gesamtnutzwertes.
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Gewichtung der Teilnutzwerte

Die grundlegendsten Aspekte zur Kriteriengewichtung wurden bereits in Kapitel 2.2.1 néher beschrie-
ben. In diesem Zusammenhang wurde die Gewichtungsmethode SMART fiir den Anwendungsfall her-
angezogen. Jede der flinf Bewertungskategorien wurde fiir sich betrachtet und eine Rangfolge nach der
Relevanz jedes Indikators gebildet. Der Ranghdchste Indikator bekam den Wert 100 zugewiesen und
alle folgenden Indikatoren einen Wert zwischen 0 und 100 (100 nur falls mehrere erste Réange vorlie-
gen). Die Gewichtung errechnet sich aus dem Quotient zwischen dem jeweiligen Wert und der Summe
aller vergebenen Werte. Der Prozess wurde fur alle funf Kategorien, in allen drei Nutzungen durchge-
fuhrt, wobei zum Schluss zusatzlich die Hauptkategorien zueinander gewichtet wurden. Dieser, durch
subjektive Einschatzung gepragte Prozess, bedarf Transparenz, einen theoretischen Hintergrund und
einer Begrindung, um grundsatzlich eine Ergebnisinterpretation zu ermdglichen. Der theoretische Hin-
tergrund wurde insbesondere in den Kapiteln zuvor (5.3-5.7) zusammengefasst. Die Tabelle im An-
schluss stellt die gewéhlte Umrechnungsmethode von Merkmalsauspragungen in Nutzwerte dar. Zu-
dem zeigt sie die Gewichtung der Indikatoren und der Hauptkategorie je Nutzungsklasse und sorgt da-
mit fur die notwendige Transparenz. Zuletzt folgt eine Begriindung bzw. Erlauterung der Methode zur

Nutzwertberechnung sowie eine Diskussion der Gewichtungsbestimmungen.

Nutzwertberechnung
LT e | Csplinm | | Cer
ov Haltestellen OPNV OPNV 21% 17% 15%
ov U-Bahnlinien in Planung B15 4% 3% 5%
AV ﬁltjrr?genbahnhmen in Pla- B10 206 206 o
ov Taxistelle B10 8% 10% 5%

= MIV Autobahnanschlussstellen | C15 17% 12% 2596

% MIV Anschluss ans hoherran- c10 30% 10% 20% 10% 35%

s gige StralRennetz 20%
MIV Sr?lgé:]:r? + Park and Ride B5 7% 13% oot
MIV Kurzparkzonen KPZ 8% 3% 6%
Rad Citybikestationen B10 4% 3% 3%
Rad Fahrradabstellanlagen B5 7% 13% 5%
Rad Radfahranlagen D 10% 13% 5%
Mikroklima Larmpegel Larm 23% 23% 9%
Mikroklima Mikroklima GF D 14% 9% 14%

£ [ Mikroklima Mikroklima W D 14% 9% 14%

% Freiraume Bnga . ProMeter Straien- | p, 1% qa0s| % | 17| °7 | 17w

< Freirdume Parks B10 18% 14% 17%
Freirdume Freirdume B10 18% 29% 29%
POI Restaurants Al0 7% 7% 7%

o | POI Cafes A10 7% 7% 7%

5 | POl Imbisse A5 7% 7% 7%

o | POI Pubs A10 7% 7% 7%

) — 15% 20% 15%

a>3 POI Béacker A5 7% 7% 7%

< | POI Supermarkte A5 7% 7% 7%

Z | pol Markte B10 7% 7% 7%
POI Handelseinrichtungen Al10 7% 7% 7%
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POI Fitnesscenter B10 7% 7% 7%
POI Postamter B10 7% 7% 7%
POI Banken A10 7% 7% 7%
POI Bankomaten B10 7% 7% 7%
POI Hotels A10 7% 5% 5%
POI Hostels A10 4% 5% 5%
POI WLAN-Standorte B5 2% 3% 3%
POI Multimediastationen B5 1% 2% 2%
Bildung Kindergarten Al10 7% 4% 4%
Bildung Schulen A10 7% 4% 4%
Bildung Volkshochschulen B10 7% 4% 4%
Bildung Universitaten, FHs Al10 7% 4% 4%
Gesundheit Krankenh&user B10 7% 7% 7%

5 | Gesundheit Arzte A10 7% 7% 7%

< | Gesundheit Apotheken B10 7% 7% 7%

‘@ Sicherheit Polizeistationen B10 6% 7% 7%

Jé Kultur Religitse Einrichtungen Al15 15% 6% | 5% 7% | 10% 7%

E Kultur Sehenswurdigkeiten Al15 6% 7% 7%

-% Kultur Burgen und Schlésser A15, 3ER 6% 7% 7%

@ | Kultur Museen A15 6% 7% 7%
Kultur Theater B10 6% 7% 7%
Kultur Kinos B10 6% 7% 7%
Freizeit Schwimmbéder B10 4% 4% 4%
Freizeit Badestellen B10 4% 4% 4%
Freizeit Sporteinrichtungen A15 4% 4% 4%
Standortdynamik | Bevolkerungszahlen 2013 | D 11% 12% 9%

. Bevolkerungsentwicklung
Standortdynamik | 5041 5013 D 11% 12% 9%
Standortdynamik | Arbeitsstattenzahlen 2011 | D 14% 8% 9%

3 | Standortdynamik g\gg‘i'f;gtlalﬂe”e”tw'c"'ung D 14% 8% 9%

=

=)

2 Standortdynamik | Beschéaftigtenzahlen 2011 | D 14% 12% 9%

1=

(8} s gyt .

2 | standortdynamik | Seschaftigienentuicklung | 30% | 14%| 50% | 12% | 35% | 9%

o

c -

g sumtfzgggen im Handelszonen D 0% 14% 9%

o]

o

‘N | Nutzungen im Anteil Burogebaude im Um-

& | Umfeld feld D 14% 8% 9%
Nutzungen im Anteil Handelsgeb&aude im o o o
Umfeld Umfeld D 0% 14% 9%
Nutzungen im Anteil Industrie/Lager-Ge- o o o
Umfeld baude im Umfeld D 0% 0% 9%
ﬂ”mtfzglgge” m Universitaten, FHs Al5 11% 0% 9%

Tabelle 23 - Nutzwertberechnung im gegenstandlichen multikriteriellen Bewertungsmodell, eigene Dar-

stellung
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Uberlegungen zur Auswahl der Methode der Nutzwertberechnung

Mit Blick auf die Menge der erreichbarkeitsrelevanten Indikatoren wurde grundsétzlich zwischen ful3-
laufiger und PKW-bezogener Erreichbarkeit unterschieden. Bei letzterer wurden nur Zielpunkte die aus-
schliel3lich den MIV betreffen herangezogen, also Anschlussknoten ans héherrangige Stra3ennetz. Die
fuBlaufige Erreichbarkeit stand klar im Fokus der Analysen. Sie wurde zusatzlich unterteilt in ihre Re-
levanz beziglich der Nahe zur nachsten Einrichtung und in ihre Relevanz beziglich der Nahe und An-

zahl an Einrichtungen in einem spezifischen Zeitfenster.

Eine speziellere Methode zur Nutzwertbestimmung wurde den Haltestellen des OPNV zu Teil. Zunéchst
wurden die Haltestellen anhand ihrer Bedeutung, also von welchen Linien sie angefahren werden, ge-
wichtet. Die Gewichtung erfolgte nach dem System: Anrufsammeltaxis (ASTAX) + Vienna Airport Lines
(VAL) = 1; Wieselbus + Dr.Richard + Postbus + Nightline = 2; Linienbus = 4; Wiener Lokalbahn Baden
(WLB) + StraBenbahn = 6; Schnellbahn (S-Bahn) = 8; U-Bahn = 10 Punkte. AnschlieRend wurde die
Anzahl der Haltestellen im 5 Minuten-Umfeld untersucht und die Wertigkeiten dieser aufsummiert. Ab
einem Gesamtwert von 30 Punkten wird der Nutzwert = 1 vergeben und darunter linear weniger bis zu
0, sofern keine Haltestelle im Zeitfenster erreicht wird.

Die Zuweisung von Nutzwerten des Uber 24 Stunden gemittelten StraRenlarmpegels, aggregiert Giber
alle wesentlichen Verkehrsmittel, sowie die Zuweisung von Nutzwerten bei Kurzparkzonen erfolgte in
ArcMap. Letztere nimmt sehr unterschiedliche Auspragungen an, wobei bestimmt wurde, dass je strikter
die Kurzparkzonenbeschrankung ist, desto geringer auch ihr Nutzwert ist. Im Vordergrund dieser Uber-
legung steht der Aspekt der Zuganglichkeit zu Parkraum. Aufgrund mangelnder Datenverfugbarkeit
konnte nicht aufgeldst werden, ob die Parkplatzauslastung in Kurzparkzonen — aufgrund der Restriktio-
nen — unter Umsténden geringer ist, dies wurde daher nicht berticksichtigt. Zum Thema Larm sei gesagt,
dass die Messung des Pegels in (Dezi)-Bel (dB) erfolgt, einer logarithmisch skalierten Verhaltniszahl.
Dabei gilt, dass eine Veranderung des Pegels um 10 dB eine Verdoppelung bzw. Halbierung des Laut-
heitsdrucks zur Folge hat.!8 Die Planungsrichtwerte fiir den La&rmpegel in Bauland-Widmungen durch
die WHO liegen bei 45-65 dB tags und 35-55 dB nachts.18! Bezliglich des stadtischen Untersuchungs-
gebietes wurde fur die Nutzwertberechnung festgelegt, dass Pegel unter 60 dB einen Nutzwert von 1
zugewiesen bekommen. Ab 60 dB liegt der Nutzwert bei 0,5, ab 70 dB bei 0,25, ab 80 dB bei 0,125
usw. Aufgrund der Verdoppelung der Lautstarke bei +10 dB wurde in diesen Abstéanden der Nutzwert
halbiert.

Der Nutzen von Indikatoren deren Auspragungen nicht einfach zu deuten sind (z.B. Grunflachen im
1000 Meter Umfeld bzgl. des Mikroklimas), wurden anhand ihrer relativen Auspragung zur Grenze des
obersten Dezentils aller Merkmalsauspragungen im Untersuchungsgebiet bestimmt. Besitzen z.B. 10%
aller Adressen mehr als 1 km2 Grunflachen im Radius von 1 km, dann ist der Nutzwert ab 1 km2 =1 und

darunter linear abfallend bis 0 km2 = 0.

180 v/gl. BMLFUW, 2009: 24
181 vgl. BMLFUW, 2009: 34
77
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Zusammenfassende Aspekte der Indikatoren-Gewichtung

Im Zusammenhang mit dem Ziel eine Standortgute fuir gewerbliche Nutzungen zu modellieren, konnten
aus der Theorie die Kategorien ,Mobilitat* und ,soziobkonomisches Umfeld“ als am bedeutendsten iden-
tifiziert werden. Diesbeziglich sind sie in allen Nutzungskategorien (Biro, Handel und Produktion) am
starksten gewichtet. In Bezug auf einen geeigneten Handelsstandort wurde versucht insbesondere den
Faktor Kunden-Frequenz anhand relevanter Indikatoren hoch zu werten. In diesem Zusammenhang
wurde zwischen Orten/Einrichtungen dauerhafter Frequenz (Einkaufsstralen) und Orten temporarer
Frequenz (Schulen, Universitaten) differenziert. Den Nutzungen Biro und Industrie wurde eine hdhere
Bedeutung hinsichtlich des Faktors Mobilitat beigemessen — Biiro insbesondere OPNV-Anschluss und
Produktion MIV-Anschluss. Der Aspekt rdumlicher N&he zu Betrieben &hnlicher Ausrichtung ist ebenso
relevant. Das Ambiente wurde durchwegs als gering bewertet, da es aus ékonomischer Perspektive
nicht wesentlich ist — anders ware dies bei einer Standortbewertung von Wohnlagen. Die genaue Rang-
folge der Indikatoren und die Herleitung der Gewichtung ist dem Anhang (Kapitel 10) zu entnehmen. In
der Bewertungssoftware wurden Regler implementiert, um die Gewichtung der eigenen Vorstellung
nach zu verandern, wobei jene der vorliegenden Arbeit als default-Einstellungen implementiert wurden.

Die Beschreibung der Software sowie die Modellanwendung folgen im nun anschlieRenden Kapitel.
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6 MODELLANWENDUNG IM RAHMEN DER ZUR VERFUGUNG GESTELLTEN
SOFTWARE

6.1 Funktionsbeschreibung der Bewertungssoftware

Die zur Verfigung gestellte Software ermdglicht insbesondere die Berechnung von Erreichbarkeiten,
unter Einbeziehung eines StralRengraphen sowie Start- und Zielpunkten. Ebenso kénnen die Umrech-
nung von Messwerten in Nutzwerte und die Ergebnisdarstellung im Rahmen der Software durchgefihrt
werden. Die folgende Grafik stellt die Funktionsablaufe der Software dar:

OsSM
Wien

Konfiguration

Import von Shapes
Legende P be
—»  Zugriff auf Y
Export von Batch-Berechnungs-
——» Import/Export Ergebnissen

Abbildung 12 - Systemdiagramm der Bewertungssoftware, Quelle: Frese, 2018: 1
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Funktionsweise der Software

Als ersten Schritt sind Shape-Files in die Datenbank der Software zu importieren. Die Datenbank dient
im Prinzip als Informationsspeicher, in welchem samtliche Vektor-Layer (Zielpunkte), Adressen (Start-
punkte) und Batch-Resultate gespeichert sind. Der Batch-Modus ermoglicht eine gesamte oder bezirks-
weise Bewertung und einen anschlieRenden Export der Ergebnisse als Shape-File. Mithilfe einer geeig-
neten Software (z.B. ArcMap, QGIS) kdnnen diese Ergebnisse kartographisch dargestellt oder zur wei-
teren Analyse verwendet werden. Beispielsweise wére es moglich, die Ergebnisse der Standortbewer-

tung im gesamten Untersuchungsgebiet auf Giiltigkeit zu Gberprufen.

In der Standardanwendung erfolgt zunéchst die Eingabe einer Adresse durch den Benutzer. Diese wird
in der Datenbank gesucht. Im Anschluss werden sdmtliche Erreichbarkeitskomponenten berechnet und
Attributabfragen durchgefiihrt. Uber die im Administratorenbereich festgelegten Bewertungsregeln er-
folgt die Umrechnung der errechneten Ergebnisse in Teilnutzwerte. Die Gewichtung dieser Teilnutz-
werte, flir die Berechnung des Nutzwertes je Kategorie, erfolgt einerseits in der Administratorenebene

— als default-Einstellung — und ist andererseits auch durch den Anwender konfigurierbar.

6.1.1 Anwenderperspektive

Benutzeroberflache bei Abruf der Software

Nach Aufruf der Software erscheint zunéchst folgende Ansicht, bei der die gewilinschte Nutzungskate-
gorie sowie der zu bewertende Standort auf Adressebene in Wien auszuwahlen ist:

QOP Standortbewertung +

i j

Auswahl des Bewertungsprofils

Adresseingabe

Abbildung 13 - Benutzeroberflache des Bewertungstools, eigene Darstellung
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Benutzeroberflache nach Adresseingabe und Profilauswahl

Nach Bestimmung der Eingabeparameter erfolgt automatisch die Berechnung der Standortgiite. Die
Bewertungsoberflache erméglicht eine Anpassung der Gewichtungsparameter den eigenen Anspri-
chen und Vorstellungen entsprechend und bietet zudem die Méglichkeit, die Ergebnisse der erreichbar-
keitsrelevanten Indikatoren in Form einer Kartendarstellung anzuzeigen. So kann beispielsweise das
Routing zu allen OV-Haltestellen im Umfeld von 5 Gehminuten iiber das Auswéahlen von ,Karte* darge-

stellt werden.

Ergebnis der Auswertung [Einrichtungen, Minuten etc.]
Ergebnisumrechnung in Teilnutzwert
Moglichkeit zur Veranderung der Gewichtung

Kartendarstellung der Route zu Zielpunkten

QOP Standortbewertung
Adresse nachschlagen
Karlsplatz 13 Technische Universitat Wien

Profilauswahi

Buro_Hab

Maobilitat

Summe 0.72

Ambiente

Gewichteter Mittelwert der Teilnutzwerte zu einem , Kategorie-Nutzwert”

Abbildung 14 - Ergebnisdarstellung des Bewertungstools, eigene Darstellung
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6.1.2

Administrationsoberflache

Die Administrationsoberflache besteht aus folgenden fiinf Ebenen:

Daten: Stellt die Daten der Datenbank im Uberblick dar, inklusive der Méglichkeit die Informa-
tionen jedes Shape-Files aufzurufen. Weiters besteht hier die Mdglichkeit zum Datenupload und
dem Tabellenexport.

Auswertungsfunktionen: Ermdglicht die Implementierung von Funktionen zur Bestimmung
der unterschiedlichen Routingmethoden (siehe Tabelle 22). Die Funktionen werden dabei in
Form von Javascripts erstellt.

Auswertungen: Jedem Indikator wird eine Auswertungsfunktion zugewiesen sowie zuséatzlich
ein Javascript, welches fur die Umrechnung der Routingergebnisse in Teil-Nutzwerte sorgt.
Profile: Hier kbénnen Profile fur unterschiedliche Anwendungsfélle erstellt werden, je nachdem
welche Indikatoren oder Gewichtungen von Bedeutung sind. Fir die gegenstandliche Arbeit
wurde jeweils eines fiir Buro-, Handel-, und Produktionsnutzungen angelegt.

Misc: Ermoglicht die Batch-Kalkulation, also eine Auswertung Uber das gesamte Stadtgebiet
bzw. Uber einzelne Bezirke. Diese werden in der Datenbank gespeichert und stehen im An-
schluss zum Download bereit. Die Darstellung hat in einer geeigneten G1S-Software zu erfolgen
(ArcGIS, QGIS etc.).

Im Anschluss werden die aufgezahlten Punkte in der Softwareoberflache genauer betrachtet:

Ebene , Daten”

Ausgewahltes shp-File

Auswahl der Ebene , Daten”

Informationsmenge des ausgewahlten shp-Files

=1

B Tababen loeschen, o Tabellen expertieren..,

Abbildung 15 - Administratorenebene "Daten" im Bewertungstool, eigene Darstellung
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Ebene , Auswertungsfunktionen*

Auflistung der erstellten Auswertungsfunktionen

Auswahl der Ebene ,Auswertungsfunktionen”

Auswertungsfunktionen erstellen / bearbeiten / klonen / I6schen

+ Auswertungs-Funktion hinzufigen... & Auswert At " wert Ation kior a8

Abbildung 16 - Administratorenebene "Auswertungsfunktionen" im Bewertungstool, eigene Darstellung

Ebene , Auswertungsfunktionen* — Auswertungsfunktion bearbeiten

Name der Auswertungsfunktion
Beschreibung der Funktion
Java-Code der Routingmethode. Hier: Anzahl der Einrichtungen innerhalb von 5 Minuten

Einheit der Auswertung (Einrichtungen, Meter etc.)

Beschrebung

Anzahl innerhalb einer Wegzeit von Smin

AU rings-Funktion | avascrpt]

war count=(;
néa textFielddescription’s

o Speichem | X Abbruch

Abbildung 17 - Administratorenebene "Auswertungsfunktion bearbeiten" im Bewertungstool, eigene Dar-
stellung
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Ebene , Auswertung*

Auflistung der erstellten Auswertungen

Auswahl der Ebene ,Auswertungen”

BOP e
Arofile Aumwerhungsfunitione

‘ + Auswertung hinzufgen. . . 8 e ‘

[
Auswertungen erstellen / bearbeiten / klonen / |6schen

Abbildung 18 - Administratorenebene "Auswertung" im Bewertungstool, eigene Darstellung

Ebene , Auswertung“ — Auswertung bearbeiten

Name der Auswertung

Beschreibung der Auswertung

SQL-Abfrage der Feature Tabelle der ,Ziele” in der Datenbank

Auswahl des Routing-Modus (zu FuB, Rad, PKW)

Name des Geometriefeldes im Ergebnis der zuvor definierten Abfrage

Auswahl der Auswertungsfunktion

Bestimmung der Umrechnung des Ergebnisses
in einen Nutzwert. Hier: Wenn Postamt weiter
E als 2 Minuten entfernt, dann fallt der Nutzwert
— bis 10 Minuten linear von 1 bis 0, also bis 2 Mi-
ezt achtes Postams . 10 i) nuten NW = 1, ab 10 Minunten NW = 0;
f;‘meom‘ e Math.max sorgt dafiir, dass der Nutzwert nicht
unter 0 fallen kann.

Routing Modus

FuBganger v

Geometrie eld

geom
next_time (Zeit bis zum fahrzeitbezogen nachsten Objekt) Suchradlus in MEter’ von dem ausvon derjewelllgen
= Adresse Ziele gesucht werden sollen = verringert den
Kiersio il g Rechenaufwand.

Ic.rating = lc.result > 2 ? Math.max{0, (10 - Ic.result) / 8) : 1
}else

Ratius Objektlterung [0 bedewtet Kelne Enschrankung)

2000.0

+ Speichern | X Abbruch

Abbildung 19 - Administratorenebene "Auswertung bearbeiten” im Bewertungstool, eigene Darstellung
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Ebene , Profile”

Auswahl der Ebene ,,Profile”

Erstellte Profile

Auswahl der Indikatoren fiir das jeweilige Profil

Hier wird bestimmt welche Gewichtung gewtlinscht ist,
ob Gruppierungen/Kategorien gebildet werden sollen und
ob die Bewertung generell sichtbar sein soll.

bagume_an:
Theater

FProfil au: i £ hing:
TESTY Zahna >
Buro Burgen/Schionsser
11,99 cinuma <

Wahner Lreesparme

Handel Wi orbe

pHachiart SUpermANkE Jettan_Jnf
Handel_Hab Universitagten

Produktion_Hab M i

Imibiss
Multimediastation
Refigion
autobahnanschivesse
Industrie/Lager

+ Prof hinzufigen...
[@ Prof bearbeiten._..
99 ProM kionen...

B Profl kischen...

Profile erstellen / bearbeiten / klonen / [6schen

Abbildung 20 - Administratorenebene "Profile” im Bewertungstool, eigene Darstellung

Ebene , Misc":

Auswahl fur welches Profil die Batch-Auswertung durchgefiihrt werden soll

Eingabe des Bezirksfilters

Auswahl der Ebene ,,Misc”

wertungsfunktionen  Daten | Mis

Bezirkfilter (zb: 01)

Adressen aktualisieren

Profilauswahl

Buro_Hab

-
Batch Calculation

Konfigy sichern plette Datenbank sichern

Durchfiihren der Batch-Kalkulation

Abbildung 21 - Administratorenebene "Misc" im Bewertungstool, eigene Darstellung
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6.2 Modellanwendung und Validierung der Bewertung

Zur Validierung der Bewertungsergebnisse wurden zundchst gesamtstadtische Bewertungen uber alle
gegenstandlichen Gewerbeklassen durchgefiihrt. Im Anschluss wurden diese Ergebnisse kartogra-
phisch dargestellt und statistisch ausgewertet. Die Darstellung aller Adresspunkte in einer Karte er-
schien aufgrund der hohen Anzahl an Adressen (285.246 Adresspunkte) als ungeeignet. Um einen ein-
facheren Uberblick zu bekommen, wurden die Bewertungsergebnisse auf Adressebene iiber die Bau-
blécke Wiens gemittelt. Demzufolge entspricht der Wert fiir jeden Baublock dem arithmetischen Mittel-
wert seiner Adresspunkte. Diese Vereinfachung erméglicht eine Ubersichtliche Darstellung von Eig-
nungszonen in Wien — in Bezug auf die jeweilige Gewerbeklasse. Die statistische Auswertung erfolgt in

einer Gegentiberstellung aller Gewerbeklassen im letzten Unterkapitel (6.2.4).

Im Zusammenhang mit der Validierung der Bewertungsergebnisse werden zwei Aspekte als wesentlich

erachtet:

e Ein Vergleich der Bewertungsergebnisse mit tatsachlich bestehenden Nutzungsclustern soll
Aufschluss dariiber geben, wie sehr das Ergebnis der Praxis entspricht.
e Die genauere Betrachtung von sehr guten Eignungszonen, welche in der Realitat durch andere

Nutzungen gekennzeichnet sind, kdnnte auf potenzielle Gunststandorte hindeuten.182

Um zusatzliche Klarheit tGiber das Zustandekommen des Bewertungsergebnisses zu erlangen, werden
in den folgenden Unterkapiteln alle fiinf Hauptkategorien (Mobilitdt, Ambiente, Nahversorgung, soziale

Infrastruktur, soziobkonomisches Umfeld) kartographisch dargestellt.

Grundsatzlich wurde aufgrund der hohen Anzahl an Adressen keine adressbasierte Validierung durch-
gefihrt. Die im Anschluss beschriebenen Erkenntnisse beruhen daher vorwiegend auf gesamtstadti-

scher Betrachtungsebene.

182 Anmerkung: Diesbeziiglich sollten rechtliche, naturraumliche und ahnliche Rahmenbedingungen bedacht werden, welche im
gegenstandlichen Modell nicht beriicksichtigt sind. Dadurch kénnte die tatsachliche Verfligbarkeit des Standortes unterbunden
sein.
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6.2.1 Standortbewertung der Nutzungskategorie Biiro in Wien

Standortbewertung der
Nutzungskategorie Biiro in Wien

Nutzwertberechnung auf einer Skala
von 0 (= schlechte Eignung) bis 1
(= sehr gute Eignung)

bis 0,20

>0,20-0,40

>0,40-0,60
s >060-080

N

0 1 2 4 Kilometer A

Bearbeitung Yannik Habinger
Erstellung: Mai 2018

Abbildung 22 - Standortbewertung der Nutzungskategorie Biiro in Wien, eigene Darstellung

Die vorliegende thematische Karte (Abbildung 22) zeigt das Ergebnis der Standortbewertung fur Bu-

ronutzungen in Wien. Anhand dieser Darstellung kdnnen zunéchst folgende Erkenntnisse abgeleitet
werden:

Die Lagegite nimmt im Wesentlichen mit der Distanz zur Innenstadt ab: Insbesondere der
erste Bezirk sowie die Mariahilfer Stral3e, das Gebiet um den Karlsplatz, das Gebiet Wien Mitte

sowie Teile des 9. und 20. Bezirks weisen die beste Lagegite in Bezug auf Bironutzungen auf.

AuBerhalb der Innenbezirke (1.-9. + 20. Bezirk) sind gute Lagen entlang von Hauptver-
kehrsrouten erkennbar: Standorte in Gurtelndhe, entlang der Wagramer Stral3e, Landstral3er

Hauptstral3e bzw. Simmeringer Hauptstral3e, Wienzeile sowie der Briinner Stral3e weisen eine

gute Eignung als Buronutzung auf.

Die Aufschlisselung der Gesamtbewertung in ihre finf Teilbewertungen ermdglicht einen tieferen Ein-

blick in das Zustandekommen des Ergebnisses:
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Mobilitat

Ambiente

Legende

Standortbewertung der
Nutzungskategorie Biiro in Wien

Nutzwertberechnung auf einer Skala
von 0 (= schlechte Eignung) bis 1
(= sehr gute Eignung)

bis 0,20
>0,20 - 0,40
> 0,40 - 0,60
> 0,60 - 0,80
>0,80- 1,00

[} 1 H

Bearpeitung:
Erstellung:

4 Kilometer A
I NI |

N

Yannik Habinger
Mai 2018

Abbildung 23 - Bewertungskategorien der Nutzung Biiro im Uberblick, eigene Darstellung

. i . Soziale Infra- | Soziodkonomisches
Kategorie Mobilitat | Ambiente Nahversorgung struktur Umfeld
Gewichtung 30% 10% 15% 15% 30%
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Beziglich der funf Teilbewertungen kann Folgendes festgehalten werden:

e Mobilitat: Es zeigt sich im Vergleich zu anderen Kategorien ein relativ homogenes Stadtbild
auf gutem bis sehr gutem Bewertungslevel. Dieses Ergebnis kommt vor allem aufgrund der
flachendeckenden ErschlieRung des Stadtgebietes von Wien durch den 6ffentlichen Verkehr,
sowie einem gut ausgebauten Autobahn- und Schnellstra3ennetz zustande. Die Kategorie Mo-
bilitat ist gemeinsam mit dem sozio6konomischen Umfeld am stérksten gewichtet und damit
wesentlicher Faktor daflir, dass auch periphere Gebiete der Stadt insgesamt nicht schlecht be-

wertet sind.

e Ambiente: Ebenso wie bei der Kategorie Mobilitat zeigt sich ein relativ homogenes Stadtbild,
wenngleich Stadtrandgebiete tendenziell besser bewertet sind. Die grundsétzlich gleichmaRige
Bewertung begriindet sich an der Beriicksichtigung von Griin- und Wasserflachen sowie Parks,
FuRgéngerzonen, Platzen und ahnlichem. Dementsprechend sind sowohl au3erstadtische als
auch innenstadtbezogene Freiraumelemente miteinbezogen, das sich im Bewertungsergebnis

widerspiegelt.

e Nahversorgung: Auffallend ist die starke Konzentration von guten bis sehr guten Bewertungs-
ergebnissen im Stadtzentrum, wodurch auf den ersten Blick die Vermutung entsteht, dass die
auReren Stadtgebiete unterversorgt sind. Anhand eines Vergleiches zwischen dem Bewer-
tungsergebnis und einer Darstellung aller Einrichtungen der Kategorie Nahversorgung zeigt
sich, dass es sich nicht um eine Unterversorgung des Stadtrandes handelt, sondern Vielfalt und
Anzahl grundsétzlich im Stadtzentrum Uberragen. Dementsprechend ist das Ergebnis eher als
Uberdurchschnittliche hohe Versorgung des Stadtinneren und ,normale” Versorgung der Um-

gebung zu interpretieren.

e Soziale Infrastruktur: In Bezug auf die Versorgung durch Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur gilt im Prinzip ahnliches wie beziiglich der Nahversorgung, mit dem Unterschied einer
schwacheren Konzentration auf das Stadtzentrum. Bedenkt man den Aspekt, dass Nahversor-
gungseinrichtungen ékonomische Ziele verfolgen und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
vorwiegend eine flachendeckende Versorgungsfunktion einnehmen, erscheint das Ergebnis

plausibel.

e Soziotkonomisches Umfeld: Wie bereits erwahnt, wurde dieser Kategorie ebenfalls héchste
Prioritat beigemessen. Im gegenstandlichen Bewertungsmodell ist das soziobkonomische Um-
feld im Wesentlichen Abbild der Bevoélkerungs-, Beschéftigten- und Arbeitsstattenanzahl. Dies-
beziglich sind die, durch dicht verbaute Strukturen und hohe Personen- und Arbeitsstattenfre-
guenz gekennzeichneten zentrumsnahen Stadtteile besonders hoch bewertet. In dieser Hin-
sicht erscheint die gute bis sehr gute Bewertung der inneren Bezirke (insbesondere 1 und 3.
bis 9. Bezirk) plausibel.
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Um einen Vergleich des Bewertungsergebnisses mit bestehenden Birogebieten zu erméglichen, wurde
ein EHL-Buromarktbericht!83 herangezogen, welcher die bedeutendsten Biirogebiete Wiens ausweist:
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Abbildung 24 - Wiener Biroregionen, Quelle: Vgl. EHL Immobilien GmbH, 2016: 6-7, eigene Darstellung

Es zeigt sich, dass samtliche Biroregionen Wiens — gemaR Marktbericht — zumindest dem
Eignungsbereich 0,41-0,60 entsprechen, also der zweitbesten Klasse zugewiesen sind. Insbesondere
die Region Innenstadt und Umgebung wird in der Bewertung als sehr gut geeignet dargestellt.
Bestehende Biroregionen Wiens, welche gemaf Bewertung eine schelchte Eignung hatten, konnten
demnach nicht identifiziert werden. Gleichermal3en scheinen kaum Gebiete mit bisher unerkanntem

Potenzial fur Buronutzungen auf.

183 vgl. EHL Immobilien GmbH, 2016: 6-7
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Im Wesentlichen sind alle bedeutenden Biroregionen Wiens als gut bis sehr gut geeignet in der
Bewertung abgebildet. Dies kann als Indiz fur die Plausibilitdét des Bewertungsergebnisses erachtet
werden. Das Stadtzentrum Wiens kennzeichnet grundsatzlich eine hohe Dichte an Infrastruktur- und
Nahversorgnungseinrichtungen und dabei eine gute Erreichbarkeit, wodurch die zentrumsfokusierte
Eignungszone fur Buronutzungen ebenfalls plausibel erscheint. Unter Berlcksichtigung der Analyse
von Gesamtbewertung und samtlicher Teilbewertungen kann somit festgehlaten werden, dass das
gegenstandliche Bewertungsmodell ein geeignetes Werkzeug zur Bewertung von Birostandorten

darstellt.

Abschlie3end folgt eine Auflistung der finf héchsten Standortbewertungen fur Bironutzungen in Wien:

Bewer- |Bewer- Bewer- Bewertung
Bewer- . L Bewer-
. tung tung tung Sozi- | Soziodko-
Bezirk Adresse tung . X tung Ge-
s | Ambi- Nahver- |aleInfra- |nomisches
Mobilitat samt
ente sorgung | struktur Umfeld
1. Innere .
Stadt Morzinplatz 2 |0,81 0,48 0,87 0,72 0,7 0,74
1. Innere | Marc-Aurel-
Stadt Strage 9 0,81 0,48 0,87 0,72 0,71 0,74
1. Innere | Sterngasse
Stadt 31 0,78 0,45 0,89 0,73 0,73 0,74
1. Innere | Sterngasse
Stadt 3/2 0,78 0,45 0,89 0,73 0,73 0,74
1. Innere | Marc-Aurel-
Stadt StraRe 8 0,79 0,47 0,88 0,72 0,71 0,74

Tabelle 24 - Darstellung der funf h6chsten Standortbewertungen Wiens in Bezug auf Buronutzungen, ei-
gene Darstellung
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6.2.2 Standortbewertung der Nutzungskategorie Handel in Wien
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Abbildung 25 - Standortbewertung der Nutzungskategorie Handel in Wien, eigene Darstellung

Die gesamtstadtische Standortbewertung der Nutzungskategorie Handel (Abbildung 25) zeigt grund-
satzlich ein sehr @hnliches Bild wie jene der Nutzungskategorie Bliro. Wesentlichstes Unterscheidungs-
merkmal ist die noch starkere Konzentration von guten und sehr guten Bewertungsergebnissen auf das
Stadtzentrum und dabei der Fokus auf Hauptlagen des Handels — beispielsweise Mariahilfer Stral3e und

Karntner Stral3e.

Betrachtet man die funf Bewertungskategorien im Detail (Abbildung 26), zeigt sich ebenfalls ein sehr
ahnliches Bild wie bei Nutzungskategorie Buro. Den wesentlichsten Unterschied stellt die Kategorie
soziodkonomisches Umfeld dar. Dieser wurde mit 50% Gewichtung die bei weitem hdchste Bedeutung
beigemessen und im Gegensatz zur Nutzungskategorie Buro wurden bestehende Handelszonen expli-
zit in die Gesamtbewertung miteinbezogen. Aus der Literaturrecherche konnte erschlossen werden,
dass im Speziellen das Kundenpotenzial im Standortumfeld sowie der Lageaspekt besonders relevant

sind. Dementsprechend wurde hochfrequentierten Geschaftslagen hdchste Bedeutung beigemessen.
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Mobilitat Ambiente

Standortbewertung der Nutzungs-
kategorie Handel in Wien
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Abbildung 26 - Bewertungskategorien der Nutzung Handel im Uberblick, eigene Darstellung

. i . Soziale Infra- | Sozio6konomisches
Kategorie Mobilitaét | Ambiente Nahversorgung struktur Umfeld
Gewichtung 20% 5% 20% 5% 50%
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Um einen Vergleich des Bewertungsergebnisses mit tatsachlichen Geschéftslagen zu ermdglichen,
wurde wiederum ein Marktbericht herangezogen. Der EHL-Geschéftsflachenbericht 201818+ weist dies-

beziglich die wichtigsten Wiener Einkaufsstral3en und Einkaufszentren aus.
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Abbildung 27 - Wiener Einkaufszentren und EinkaufsstrafRen, Quelle: Vgl. EHL Immobilien GmbH, 2018:
12-13, eigene Darstellung

Aus diesem Vergleich lasst sich schlie3en, dass bestehende EinkaufsstraBen (Mariahilfer StraRe, Neu-
baugasse, Karntner StraBe, Graben, Kohlmarkt, Landstral3er HauptstralRe und Favoritenstral3e) vorwie-
gend gute und sehr gute Bewertungsergebnisse aufweisen. Im Gegensatz dazu sind Gebiete beste-
hender Einkaufscenter durchwegs eher schlecht bewertet — ausgenommen sie befinden sich auf einer
EinkaufsstralRe (z.B. Gerngross). Unter genauerer Betrachtung der Teilergebnisse auf Indikatorenebene
zeigt sich, dass das Umfeld um Einkaufszentren oftmals kein hohes Personenaufkommen aufweist und
teilweise einen maRigeren OV-Anschluss (z.B. Auhof Center). Einkaufszentren kennzeichnet in der Re-
gel ein grol3er Flachenbedarf, wodurch sie zumeist au3erhalb dicht bebauter Gebiete liegen und eine
PKW-orientierte Erreichbarkeit aufweisen. Einkaufszentren zeichnen sich daher nicht vorwiegend auf-
grund ihrer Lageeigenschaften aus, sondern aufgrund ihrer kompakten Struktur — im Sinne einer hohen
Anzahl an Handelseinrichtungen im selben Gebaude. Dementsprechend ware ein Standort dieser Art —

ohne Umfeld des Einkaufszentrums — fiir einen einzelnen Kleinunternehmer kaum geeignet, wodurch

184 v/gl. EHL Immobilien GmbH, 2018: 12-13
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das Ergebnis mit Blick auf die Rahmenbedingungen der vorliegenden Arbeit — also aus Perspektive von

Klein- und Kleinstunternehmen — als plausibel bezeichnet werden kann.

AbschlieRend folgt funf hdochsten

Handelsnutzungen in Wien:

wiederum eine Auflistung der

Standortbewertungen flr

Bewer- |Bewer- Bewertung
Bewer- |Bewer- . L
. tung tung Sozi- | Sozio6ko- |Bewertung
Bezirk Adresse tung Mo- | tung Am- X
—— . Nahver- |ale Infra- |[nomisches |Gesamt
bilitat biente
sorgung | struktur Umfeld
1. Innere | Stephans-
Stadt platz 12 0,7 0,66 0,81 0,75 0,72 0,73
1. Innere
Stadt Graben 31 0,7 0,65 0,81 0,75 0,72 0,73
1. Innere | Singerstral3e
Stadt 4 0,7 0,69 0,78 0,74 0,72 0,73
1. Innere
Stadt Graben 30 0,7 0,65 0,81 0,75 0,71 0,73
1. Innere | SingerstralBe
Stadt 3 0,7 0,68 0,78 0,74 0,72 0,73

Tabelle 25 - Darstellung der fiinf hdchsten Standortbewertungen Wiens in Bezug auf Handelsnutzungen,

eigene Darstellung
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6.2.3 Standortbewertung der Nutzungskategorie Produktion in Wien

(l

Standortbewertung der Nutzungs-
kategorie Produktion in Wien

Nutzwertberechnung auf einer Skala
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N
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Abbildung 28 - Standortbewertung der Nutzungskategorie Produktion in Wien, eigene Darstellung

Mit Blick auf die Beschrankung auf Standorte fur Klein- und Kleinstunternehmen in Wien war es bezig-
lich der Nutzungskategorie Produktion Ziel, geeignete Niederlassungen fiir Betriebe wie Bécker, Uhren-
macher oder Schneider zu finden. Die vorliegende Standortbewertung gilt also nicht fiir gréere Indust-
riebetriebe. Fir diese ware ein weitaus spezifischeres Indikatorenset sowie ein Blick Uber die Stadt-
grenzen hinaus notwendig gewesen — beispielsweise hinsichtlich Anschluss an Schienen-, Schiffs-, und
Flugverkehr sowie Flachenangebot und Néhe zu Beschaffungs- und Absatzmarkt.

Unter dieser Voraussetzung zeigt die gesamtstadtische Standortbewertung (Abbildung 28) ein sehr &hn-
liches Bild wie beide Nutzungskategorien zuvor. Die Eignungszonen sind auf die Innenstadtumgebung
fokussiert, wobei bestehenden Handelszonen wiederum besondere Bedeutung beigemessen wird.
Auch die Darstellung der fiinf Bewertungskategorien (Abbildung 29) zeigt ein &hnliches Bild wie bei den
anderen beiden Nutzungskategorien. Beziiglich der Gesamtbewertung besitzt die Kategorie soziodko-
nomisches Umfeld eine dhnliche Gewichtung wie bei Bironutzungen. Die Indikatoren innerhalb dieser
Kategorie sind ahnlich der Handelsnutzungen gewichtet. Innerhalb der Kategorie Mobilitat wird der

Néhe zu Autobahnanschliissen hhere Bedeutung als zuvor beigemessen.

96



6 MODELLANWENDUNG IM RAHMEN DER ZUR VERFUGUNG GESTELLTEN SOFTWARE

Mobilitat Ambiente

Standortbewertung der Nutzungs-
kategorie Produktion in Wien
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Abbildung 29 - Bewertungskategorien der Nutzung Produktion im Uberblick, eigene Darstellung

. i . Soziale Infra- | Sozio6konomisches
Kategorie Mobilitaét | Ambiente Nahversorgung struktur Umfeld
Gewichtung 35% 5% 15% 10% 35%
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Ein Vergleich der Bewertung mit bestehenden Betriebsgebieten erscheint unter den gegebenen Rah-
menbedingungen wenig sinnvoll, da eher nach Standorten in unmittelbarer Nahe zum Absatzmarkt ge-
sucht wird. Dahingehend gilt grundsatzlich selbiges wie bei der Bewertung von Handelsstandorten be-
schrieben wurde, also ein Fokus auf Kundenfrequenz und Agglomerationen. Abbildung 30 zeigt grund-
séatzlich die relevantesten Betriebsgebiete Wiens, welche im vorliegenden Bewertungsmodell allerdings

nicht dargestellt werden konnten.

osT —

R Pl / | FLUGHAFEN

Abbildung 30 — Betriebsgebiete in Wien, Quelle: Vgl. WKO, 2018: online, eigene Darstellung

Hinsichtlich der Fokussierung auf Klein- und Kleinstbetriebe der Produktion und unter geringer Berick-
sichtigung von Aspekten den Beschaffungsmarkt betreffend, erscheint das Bewertungsergebnis plausi-
bel. Hingegen eignet sich das Bewertungsmodell nicht fiir eine Analyse von gré3eren Betriebsgebieten
wie in Abbildung 30 dargestellt. Hierflir ware eine spezifischere Datenbasis notwendig gewesen.

Zuletzt folgt wiederum eine Auflistung der funf hdchsten Standortbewertungen  fur
Produktionsnutzungen in Wien:
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Bewer- |Bewer- |Bewer- Bewertung
Bewertung L
. tung tung tung . Soziodko- |Bewertung
Bezirk Adresse - . Soziale Inf- )
Mobili- | Ambi- Nahver- nomisches |Gesamt
.. rastruktur
tat ente sorgung Umfeld
8.Land- | oo husmarkt | 0,85 0,73 0,88 0,69 0,55 0,73
strale
ﬁi'lf'v'a”a' Naschmarkt | 0,8 0,51 0,9 0,61 0,72 0,72
1. Innere Marc-Aurel-
Stadt StraRe 8 0,79 0,55 0,87 0,73 0,62 0,72
1. Innere Karntner
Stadt StraRe 47 0,78 0,53 0,85 0,73 0,63 0,72
1. Innere | Walfischgasse 0,79 0.5 0,85 073 0,62 072
Stadt 1

Tabelle 26 - Darstellung der finf h6chsten Standortbewertungen Wiens in Bezug auf Produktionsnutzun-
gen, eigene Darstellung
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6.2.4 Standortbewertung aller drei Gewerbeklassen im Uberblick

In diesem Unterkapitel werden verschiedene statistische Auswertungen dargestellt und durch préagnante

Beschreibungen interpretiert. Zunéchst erfolgt eine Auflistung statistischer Lage- und Streuungsmale:

Statistische Kennzahlen Biro Handel Produktion

Minimaler Nutzwert 0,03 0,02 0,02
Maximaler Nutzwert 0,74 0,73 0,73
Arithmetischer Mittelwert 0,33 0,27 0,33
Median 0,30 0,23 0,31
Standardabweichung 0,13 0,13 0,13
Tabelle 27 - Auflistung statistischer Lage- und Str?uungsmarse aller Nutzungskategorien, eigene Darstel-

ung

Es zeigt sich insbesondere beziglich der Nutzungen Biro und Produktion ein sehr homogenes Bild
bezlglich aller Kennwerte. Standorte fur Handelsnutzungen sind im Durchschnitt geringer bewertet.
Das arithmetische Mittel definiert sich diesbeziglich als Quotient aus der Summe der Bewertungser-
gebnisse und der Anzahl der Adressen. Der Median gibt das Bewertungsergebnis jener Adresse an,
welche im Mittelpunkt der Verteilung liegt — 50% aller Adressen liegen dartber und 50% darunter. Be-
denkt man die Analysen zuvor, wurde in Bezug auf Handelsnutzungen ein besonderer Wert auf bereits
bestehende Handelszonen gelegt. Da diese relativ exklusiv sind — und somit sehr gute Ergebnisse sel-
tener — erscheinen die Lagemale plausibel.

Die Standardabweichung ist ein Mal3 fir die Streuung der Beobachtungen (Adressen). Genauer gesagt,
gibt sie die mittlere Abweichung vom arithmetischen Mittelwert aller Beobachtung an. Im gegenstandli-
chen Fall ist die Streuung Uber alle Bewertungskategorien gleich.

Nachstehende Abbildung 31 illustriert die Verteilung der Bewertungsergebnisse auf den Anteil der Ad-
ressen. Diese Darstellung wird als Summenkurve bezeichnet und dient grundsétzlich der Darstellung
von relativen Merkmalen Uber eine absolute Referenzgrdf3e. Der 50%-Wert des relativen Merkmals ent-

spricht dem Median.
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Summenkurve der Standortbewertung fir gewerbliche Nutzungen tber
alle Adressen Wiens
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Abbildung 31 - Summenkurve der Standortbewertung fiir gewerbliche Nutzungen tber alle Adressen
Wiens , eigene Darstellung

Wie bereits anhand der statistischen Lagemal3e vermutet, sind die Standorte Wiens in Bezug auf Han-
delsnutzungen im Allgemeinen niedriger bewertet, als Standorte beziglich Buro- und Produktionsnut-
zungen. Der Aspekt, dass Produktion und Blro aus statistischer Perspektive eine ahnliche Bewertung
aufweisen bedeutet nicht, dass fiir beide Kategorien dieselben Standortfaktoren von Bedeutung sind —
wie in Tabelle 23 zu sehen ist. Es bedeutet lediglich, dass anscheinend &hnlich viele Standorte existie-
ren, welche sich fur Blronutzungen eignen wie jene, die sich fiir eine Nutzung als Produktionsstandort
eignen. Anhand der Katendarstellungen in den vorhergehenden Unterkapiteln ist zu erkennen, dass die
raumliche Verteilung von guten Eignungszonen der Produktion eher jener Verteilung der Handelsnut-

zungen entspricht als jener von Blronutzungen.

AbschlieBend erfolgt eine Ubersicht zum arithmetischen Mittel der Bewertungen auf Bezirksebene. Mit
Blick auf die Kartendarstellungen zuvor bestatigt sich der Eindruck, dass der erste Bezirk in Bezug auf
alle Nutzungskategorien die beste Eignung aufweist. AnschlieRend folgen die Bezirke 3 bis 9 auf relativ
gleichem Niveau, die Bezirke 2, 15 und 20 und zuletzt alle restlichen. Bei den am geringsten bewerteten
Bezirken handelt es sich durchwegs um auR3ere Bezirke, welche durch heterogene Bebauungsstruktu-
ren gekennzeichnet sind. Je ndher die Standorte an der Stadtgrenze liegen desto geringer ist in der
Regel in die Bebauungsdichte und dahingehend auch die Einwohnerdichte, Arbeitsstattendichte sowie
insbesondere die Qualitat der Versorgung durch Infrastruktureinrichtungen.
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0,8
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Bewertung

Arithmetisches Mittel der Standortbewertungen nach Bezirken

u Mittelwert Biiro
= Mittelwert Handel
u Mittelwert Produktion

123 456 7 8 91011121314151617 181920212223
Bezirk

Abbildung 32 - Arithmetisches Mittel der Standortbewertungen nach Bezirken, eigene Darstellung
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Wie in Kapitel 2 zitiert wurde, kann die moderne Gesellschaft als Entscheidungsgesellschaft bezeichnet
werden.18 Entscheidungen pragen den menschlichen Alltag, wobei man in einer steigenden Anzahl
komplexer Situationen gefordert ist, rationale Entscheidungen zu treffen. Kennzeichnet sich die Prob-
lemsituation dadurch, dass mehrere Ziele — die unter Umsténden in einem Konfliktverhéltnis zueinan-

derstehen — erreicht werden sollen, spricht man von einer multikriteriellen Entscheidungssituation.

Eine Entscheidung von langfristiger und unter Umstanden existentieller Bedeutung betrifft die Standort-
wahl von Unternehmen. Aufbauend auf der Analyse theoretischer Grundlagen, wurde in der vorliegen-
den Diplomarbeit ein geo-basiertes Bewertungsmodell entwickelt, welches die Funktion hat, die Stan-
dortentscheidung von Klein- und Kleinstunternehmen der Gewerbeklassen Buro, Handel und Produk-
tion in Wien zu unterstitzen. Solche Modelle sind nicht ausschlief3lich von ergebnisorientierter Bedeu-
tung, sondern dienen insbesondere dazu, die Komplexitat bestimmter Situationen, durch eine schritt-
weise Aufschliisselung und Analyse, zu vereinfachen. Das gegenstéandliche Bewertungsmodell basiert
auf Gber 60 Indikatoren, welche den finf Kategorien Mobilitat, Ambiente, Nahversorgung, soziale Infra-
struktur und soziodkonomisches Umfeld zugeteilt wurden. In einer differenzierten Analyse der einzelnen
Kategorien standen insbesondere der Aspekt der Vollstandigkeit des Bewertungsansatzes sowie die
Gewichtung jedes einzelnen Indikators im Fokus. Grundsatzlich wurde zwischen umgebungsrelevanten
und erreichbarkeitsrelevanten Indikatoren unterschieden. Mit ersteren sind rdumliche Strukturen im Um-
feld der angegebenen Adresse gemeint, wobei das Bewertungsset sowohl Indikatoren zur physischen,
wie auch zur sozialrdumlichen Kennzeichnung der Umgebung enthélt. Beispiele fiir die physische Kenn-
zeichnung sind der Anteil an Griin- und Wasserflachen oder die Lange des Radwegenetzes. Sozial-

raumliche Kennzeichnungen wéren etwa die Bevdlkerungs- oder Arbeitsstéttendichte.

Beziiglich der Bewertung von Indikatoren der Erreichbarkeit wurde eine Routingapplikation nach unter-
schiedlichen Mobilitatsarten (PKW, Ful3ganger, Fahrrad) fiir den konkreten Anwendungsfall zur Verfu-
gung gestellt. Beispiele fur diese Indikatoren sind die fuBlaufige Erreichbarkeit von Stationen des 6ffent-
lichen Verkehrs, von Supermérkten oder von Parkanlagen bzw. die Erreichbarkeit von Autobahnan-
schlussstellen mit dem PKW. Es handelt sich hier also um die N&he zu bestimmten Points of Interests

— unter Berlcksichtigung der vorherrschenden raumlichen Strukturen.

Die Umwandlung der Ergebnis- in die Bewertungsebene (Nutzwertberechnung) wurde unter Beriick-
sichtigung von allgemeinen Planungsrichtwerten bestimmt. Beispiele fur solche Richtwerte sind, die be-
zuglich des Kundenpotenzials aus dem Handel bekannte Finf-Minuten-Zone, oder das Miteinbeziehen
von Einzugsgebieten bei Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs in der Verkehrsplanung. Diesbeziiglich
wurden Grenzwerte festgelegt, ab oder bis zu welchem Wert ein Ergebnis die volle Punkteanzahl erhalt;
bzw. ab oder bis zu welchem Wert ein Ergebnis null Punkte erhalt. Generell basiert die Bewertung auf

einer Skala von 0 bis 1, wobei 1 den besten und 0 den schlechtesten Nutzwert darstellt.

185 v/gl. Schimank, 2005: 11-12
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Die gemeinsame Betrachtung der errechneten Datenschichten flihrt zu exemplarischen Darstellungen
von Auswertungen und ermdglicht einen nachvollziehbaren Vergleich von Standorten auf Adressebene
in Wien. Das Modell zur Lagebewertung steht als Open Source Software-Tool bereit, wobei der zu

Grunde liegende Programmieraufwand nicht Teil der Diplomarbeit war.

Im Rahmen der vorliegenden Diplomarbeit wurde eine gesamtstadtische Bewertung fur alle drei Nut-

zungsklassen durchgefihrt. Zusammenfassend lassen sich daraus folgende Erkenntnisse ableiten:
Schlussfolgerungen der Standortbewertung fir die Nutzungskategorie Biro

Die Bewertungsergebnisse wurden einer detaillierten Analyse unterzogen und durch einen Vergleich
mit tatsachlichen Birogebieten Wiens plausibilisiert. In diesem Zusammenhang konnten im Prinzip alle
bestehenden Biroregionen durch eine gute bis sehr gute Eignung identifiziert werden. Der erste Bezirk
und sein ndheres Umfeld weisen im Allgemeinen die beste Bewertung auf. Insbesondere die Aspekte
Beschaftigten-, Arbeitsstatten und Bevdlkerungsanzahl sowie Ausstattung durch Infrastruktureinrichtun-
gen und Nahversorgung sind diesbeziiglich richtungsweisend. Standorte mit bisher ungenutztem Po-
tenzial fir Baronutzungen konnten im Rahmen der Auswertungen nicht erkannt werden. Das Gebiet der
Seestadt Aspern, welches sich in Zukunft als bedeutender Birostandort etablieren kénnte, weist in der
gegenstandlichen Bewertung teilweise eine gute Eignung auf. Es ist zu vermuten, dass die Bewertung
in diesem Bereich durch aktuellere Bevdlkerungs-, Beschéftigten-, und Arbeitsstattenzahlen eine bes-

sere Eignung aufgewiesen hatte.
Schlussfolgerungen der Standortbewertung fiir die Nutzungskategorie Handel

Beziiglich der Nutzungskategorie Handel gilt im Prinzip ahnliches wie bei Biiros, mit dem Unterschied,
dass ein starkerer Fokus auf bestehende Handelsagglomerationen (Einkaufsstraf3en) und ein hohes
Kundenpotenzial gelegt wurde. Der Vergleich zwischen Bewertungsergebnis und bestehenden Ge-
schaftsgebieten zeigte, dass sich das Bewertungsmodell gut eignet Einkaufsstrallen zu identifizieren,
allerdings nur méaRig in Bezug auf die Identifikation von Einkaufszentren. Letztere liegen oftmals am
Stadtrand, wo grundsétzlich eine geringere Personenfrequenz herrscht, das zu einer schlechteren Be-
wertung fuhrt. Aus Sicht eines einzelnen Kleinunternehmers wére ein Standort dieser Art — ohne Ein-
kaufscenter-Umfeld — grundsatzlich nicht empfehlenswert, wodurch die gesamtstadtische Bewertung

unter dieser Voraussetzung als plausibel bezeichnet werden kann.
Schlussfolgerungen der Standortbewertung fir die Nutzungskategorie Produktion

Mit Blick auf die Bewertung von Standorten auf ihre Eignung als Produktionsstatten ist die Rahmenbe-
dingung wesentlich, lediglich kleinrAumige Produktionen wie Uhrenmacher, Schneider oder Béacker zu
bertcksichtigen. Bezuglich der Identifikation von groReren Betriebsgebieten liefert die Bewertung kein
plausibles Ergebnis, da hier Faktoren der Makroebene eine grofRe Rolle spielen wiirden. Dahingehend
ware ein spezifischeres Indikatorenset tber die Stadtgrenzen Wiens hinaus von Bedarf — beispielsweise
hinsichtlich Anschluss an Schienen-, Schiffs-, und Flugverkehr sowie Flachenangebot und Nahe zu Be-
schaffungs- und Absatzmarkt. Zudem bestiinden grundsétzlich durch die Flachenwidmung Einschran-

kungen, welche im Modell ebenfalls nicht berticksichtigt sind. Unter diesen Voraussetzungen liefert die

104



7 SCHLUSSFOLGERUNGEN UND AUSBLICK

raumliche Verteilung der Standortbewertungen fir Produktionsnutzungen ein @hnliches Ergebnis wie
jene fur Handelsnutzungen, da in beiden Féllen die N&dhe zum Absatzmarkt besonders relevant ist. Al-
lerdings wurde der Faktor Néhe zu bestehenden Handelszonen in der Kategorie Produktion schwécher
gewichtet. Um den Aspekt der Ndhe zum Beschaffungsmarkt zumindest geringfiigig miteinzubeziehen,
wurde die Erreichbarkeit des nachsten Autobahnanschlusses im Vergleich zu den anderen Nutzungs-

kategorien héher gewichtet.
Abschlielende Anmerkungen

Die Bewertung enthélt keine rechtlichen, naturréumlichen, oder sonstigen Einschrankungen, welche die
tatsachliche Nutzung/Verfiigbarkeit des Standortes unterbinden wiirden. Daher sind Uberpriifungen da-
hingehend im Zuge der Standortentscheidung zuséatzlich durchzufiihren. Wie bereits erwéhnt dient das
Bewertungsmodell der Unterstiitzung im Entscheidungsprozess, kann jedoch grundsatzlich die Ent-
scheidung nicht vorweg nehmen - insbesondere auch aufgrund mangelnder Datenverfiligbarkeit und -

qualitat.

Sozialraumliche Aspekte wie Sicherheit, Arbeitslosenzahlen, Kaufkraft oder Bildung der Bevdlkerung im
Umfeld des Standortes werden als wesentlich erachtet, konnten allerdings nicht berilicksichtigt werden.
Diese Faktoren stehen aggregiert auf Bezirksebene zur Verfiigung, allerdings werden die Bezirke in

sich als zu heterogen eingeschétzt, als dass eine Beriicksichtigung im Modell plausibel erschien.

Mit Blick auf eine Untersuchung unterversorgter Gebiete im Stadtgebiet kdnnte das Bewertungsmodell
von besonderer Bedeutung fir Raumplanung oder Wirtschaft sein. So kdnnte es fir die Stadtplanung
von Interesse sein zu untersuchen, wie viele Adressen Wiens einen langeren FuBweg als X-Minuten
zur nachsten OV-Haltestelle, Schuleinrichtung, Polizeistation bzw. zum nachsten Kindergarten oder
Krankenhaus haben. Fur die Wirtschaft gilt dies gleichermalRlen, jedoch in Bezug auf Einzelhandelsein-
richtungen, Freizeiteinrichtungen, Gastronomie oder &hnlichem. In diesem Zusammenhang besonders
relevante Parameter wie Einwohnerzahl, Beschéftigtenzahl und Arbeitsstattenzahl im Umfeld, sind im

Modell beriicksichtigt, wobei die Nutzwertberechnung den jeweiligen Anforderungen anzupassen ist.

In Zukunft ist es angedacht, dass Online-Tool durch eine Darstellung der Gebietscharakteristik zu er-
weitern und je nach Datenverfligbarkeit laufend zu aktualisieren und prazisieren. Die Gebietscharakte-
ristik hatte den Zweck, schwer bewertbare Aspekte, wie Baukultur, Gebaudedichte, soziales Umfeld etc.

als Zusatzinformation bereitzustellen und dadurch die Standortentscheidung zusatzlich zu unterstitzen.
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Nr. | Quelle Abrufbar unter Abgerufen am

24 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
25 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
26 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
27 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
28 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
29 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
30 | data.gv.at http://overpass-turbo.eu/ 17.12.2017
31| OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
32 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
33 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
34 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
35 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
36 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
37 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
38 | data.gv.at http://overpass-turbo.eu/ 17.12.2017
39 | data.gv.at http://overpass-turbo.eu/ 17.12.2017
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Ausgangsdaten soziale Infrastruktur

Nr. | Quelle Abrufbar unter Abgerufen am
40 | data.gv.at | https://www.data.gv.at/katalog/dataset/87f121a7-eef0-4be9-9372-a5efe5b4d375 17.12.2017
41 | data.gv.at | https://www.data.gv.at/katalog/dataset/c1ba372b-dba2-4bce-b72e-b5c832eaaf44 17.12.2017
42 | data.gv.at | https://www.data.gv.at/katalog/dataset/716d89ce-b0da-4158-abb6-72f562206b37 17.12.2017
43 | data.gv.at | https://www.data.gv.at/katalog/dataset/3e62e13e-3955-494a-91b3-f00ab9e84b48 17.12.2017
44 | data.gv.at | http://overpass-turbo.eu/ 17.12.2017
45 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
46 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
47 | OSM https://www.data.gv.at/katalog/dataset/298e6b5a-21a8-4d56-9484-1bac58c94a26 17.12.2017
48 | data.gv.at | https://www.data.gv.at/katalog/dataset/stadt-wien_kirchenundreligionsgesellschaftenwien 17.12.2017
49 | data.gv.at | https://www.data.gv.at/katalog/dataset/f4e80988-c139-4953-8176-b3d6d03f6449 17.12.2017
50 | data.gv.at | https://www.data.gv.at/katalog/dataset/6f412521-2e9b-44b1-a3e4-8f1358caef63 17.12.2017
51 | data.gv.at | https://www.data.gv.at/katalog/dataset/a42che4f-89f0-42ae-a34d-f2e5db6aald2 17.12.2017
52 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
53 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
54 | data.gv.at | https://www.data.gv.at/katalog/dataset/898afe8c-0297-45d6-b4b5-0ch9e632094b 17.12.2017
55 | data.gv.at | https://www.data.gv.at/katalog/dataset/7c6e9dbf-487b-4146-a379-19e46642c392 17.12.2017
56 | data.gv.at | https://www.data.gv.at/katalog/dataset/71084c02-973d-4544-b804-7ed82bd53027 17.12.2017
Ausgangsdaten soziodkonomisches Umfeld

Nr. | Quelle Abrufbar unter Abgerufen am
57 | Statistik Austria | durch Institut SRF zur Verfiigung gestellt

58 | Statistik Austria | durch Institut SRF zur Verfiigung gestellt

59 | Statistik Austria | durch Institut SRF zur Verfiigung gestellt

60 | Statistik Austria | durch Institut SRF zur Verfligung gestellt

61 | Statistik Austria | durch Institut SRF zur Verfigung gestellt

62 | BEV durch Institut SRF zur Verfigung gestellt

63 | data.gv.at https://www.data.gv.at/katalog/dataset/3e62e13e-3955-494a-91b3-f00ab9e84b48 17.12.2017
64 | OSM http://overpass-turbo.eu/ 26.12.2017
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Standortfaktorenkatalog (Teil 1: Metafaktor Konsum)
Metafaktor Faktor Subfaktor Operationalisierung

Einwohnerdichte, Haushalts-
struktur, Altersklassen, Natio-
nalitat, Beruf, u.A., differen-
ziert nach Einzugsgebietszonen

Bevélkerungsstruktur

Lauffrequenz in Standortnahe,

differenziert nach Wochenta-

Demografische gen und Tageszeiten sowie
Passantenaufkommen

Komponente nach Entfernungszonen und

demografischer Zusammenset-

zung (s.0.)

Arbeits- und freizeitbedingter
Konsum (z.B. an Arbeitsplatz-
schwerpunkten oder aufgrund
touristischer Attraktivitat)

Pendlerstrome

Einkaufsintervalle, Einkaufszei-

Konsum ten, benutzte Verkehrsmittel,
. Konsumgewohnheiten Erwartungen bzgl. Angebots-
Psychologische struktur und Einkaufsatmo-
Komponente sphare, Markenaffinitét

Verteilung von Arbeits- und

Lebensgewohnheiten Freizeit sowie Lebensstandards

Durchschnittliches Pro-Kopf-
Einkommen, Verteilung nach
Einkommensklassen, Konsum-
guterausstattungsstruktur

Einkommensverhaltnisse

Wirtschaftliche Kaufkraftkennziffer am Stand-
Komponente Kaufkraftverhaltnisse ort und in den umliegenden
Kommunen

Sparquote der Einwohner im
Kaufneigung Einzugsgebiet, Einzelhandels-
anteil am privaten Konsum

Abbildung 33 - Metafaktor Konsum beziiglich Standortfaktoren fiir Handelsimmobilien, Quelle: Doppel-
bauer, 2012: 154
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Standortfaktorenkatalog (Teil 2: Metafaktor Infrastruktur)

Metafaktor Faktor Subfaktor Operationalisierung

Anzahl an OPNV-Méglichkeiten
(Bus, Bahn) in Standortnéhe,
differenziert nach Entfernungs-
zonen

OPNV-Erreichbarkeit

Anfahrtssituation (StraBentyp,
PKW-Erreichbarkeit StraBenbreite, StraBenauslas-

Standort- tung, verkehrliche Hindernisse)

Erreichbarkeit

Attraktivitédt der FuBwege in
Standortndhe (Breite des Geh-
weges, Beschaffenheit), sto-
rende Einfliisse (optische Std-
rungen, Larm- und/oder Ge-
ruchsbelastigung)

FuBganger-Erreichbarkeit

Anzahl Stellplatze in Standort-
nahe; durchschnittliche Auslas-
tung (Belegungsquote nach
Tageszeiten und Wochentagen)
Stellplatzangebot und Gebithrenhéhe (in €/min)

Offentliche
Stellplatzmbglichkeiten

Anzahl an firmeneigenen Stell-
Fimmeneigene platzen, differenziert nach Lage
Stellplatzmaglichkeiten (ebenerdig, unterirdisch, lber-
irdisch) und Entfernungszonen

Infrastruktur

Baurecht der Handelsimmobi-
lie, Vertraglichkeit der Immobi-
Genehmigungsfahigkeit lie nach Raumordnungsplan
sowie Baugesetz und Bau-
nutzungsverordnung

Zentralitdt der Gemeinde/Stadt
sowie der umliegenden Kom-
munern

Aktuelle
Standortbedeutung

Stidtebau Standortrelevante Vorhaben
(z.B. Einkaufszentren, Stadt-
Zukinftige teilzentren, dffentliche Einrich-
Standortbedeutung tungen) im Nahbereich sowie
in den umliegenden Kommu-
nen

Standortbelastende Planvorha-
Stadtebauliche ben wie z.B. ein Kraftwerk in
Standortbelastung Standortndhe, eine Baustelle
im unmittelbaren Nahbereich

Abbildung 34 - Metafaktor Infrastruktur beziiglich Standortfaktoren fiir Handelsimmobilien, Quelle: Dop-
pelbauer, 2012: 156
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Standortfaktorenkatalog (Teil 3: Metafaktor Wettbewerb)

Metafaktor Faktor Subfaktor Operationalisierung

Anzahl branchengleicher An-

Lokale Anbieter substitutiver bieter, Entfernung zu diesen
Absatzkonkurrenz Sortimente sowie GroBe und Image dieser
Wettbewerber

Anzahl branchenfremder An-

Lokale Absatz- Anbieter komplementéarer |bieter, Entfernung zu diesen
Wettbewerb |agglomeration Sortimente sowie GroBe und Image dieser
Wettbewerber

Anzahl wettbewerbsrelevanter
Handelsagglomerationen (z.B.
Stadtteilzentren, Einkaufszent-
ren), Entfernung zu diesen

sowie GroBe und Image dieser

Regionale Wettbewerbsrelevante
Wettbewerbsstruktur | Handelsagglomerationen

Abbildung 35 - Metafaktor Wettbewerb beziiglich Standortfaktoren fiir Handelsimmobilien, Quelle: Dop-
pelbauer, 2012: 157
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Standortfaktorenkatalog (Teil 4: Metafaktor Raum)

Metafaktor Faktor Subfaktor Operationalisierung

Baujahr und Bauzustand sowie
Objektattraktivitat auBere und innere Attraktivitat
des Objekts

Form des Objekts (z.B. Breite
Objektzuschnitt der Geschaftsfront, Geschos-
sigkeit)

Form (z.B. rechteckig, viele-
ckig) und Beschaffenheit (z.B.
ebenerdig, abschissig) des
Grundstiicks

Raumqualitat Grundstiickseigenschaften

Standortlage differenziert nach
Innenstadt/Zentrum, Neben-
zentrum/Stadtteilzentrum,
Wohngebiet und Randlage/
Griine Wiese sowie Haupt-
oder Nebenlage

Standortlage

GroBe des Objekts in Quad-
ratmeter, differenziert nach
Raum ObjektgraBe Verkaufsfldche, Lager- und
Verwaltungsflachen sowie Brei-

. te der Geschaftsfront
Raumguantitat

GroBe des Grundsticks in

GrundstlcksgrdbBe
g Quadratmeter

GrioBe der freien Flachen am

Erweiterungsmaglichkeiten N
g g Grundstiick in Quadratmeter

Mietkosten sowie Nebenkosten
Miete (z.B. Versicherungspramien,
StraBenreinigung, Mdllabfuhr)

Kaufpreis des Grundstucks und
Eigentum Baukosten des Objekts sowie

Raumkosten Nebenkosten (s.0.)

Selbstbestimmte (z.B. Revitali-
sierung oder Flachenerweite-
rung) oder fremdbestimmte
(z.B. Denkmalschutzbestim-
mungen, gemeindespezifische
Auflagen) Kosten

Sonstige Kosten

Abbildung 36 - Metafaktor Raum beziiglich Standortfaktoren fir Handelsimmobilien Quelle: Doppelbauer,
2012: 158
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Energeiasten 1 1,43 1 1.5§-_ - __1____ . 174
Wasser- und Abwassergebuhren z 1,58 5 1,73 4 . LAT
|Kostan der Abfallbessitigung R £ 1,59 3 B 171 | % _____1AT
Gawarbesteuerhebesaiz 4 1,71 | 1,70 1 LA1
Strafien- Autobahnmeiz 5 1,73 4 1,73 3 183
Cualifikation der lokalen Arheiishrdfte ] 1,77 il 1,90 7 131
Lohnhahe T L LED A 1,88 14 .05
|afentliche Gebihran . k] 1,83 L] L7 | & 189 |
lakale Verligha ket vom Arbeitekrd en k) 1,54 14 1,9% .
Grundsteusrhebesatz 10 1,86 12 1,92 10 203
Wirtschaftsfreundli che Ve rwa ltung LAl 1,90 i 183 - 1491
reibungslose Kooperation Sentlicher Amer R - S R - — L] o e 24T
Behdrdiiche Reakiionszeiten _ 1 1.96 16 3,03 13 2,05

IS -Intra s bridiur 14 4,04 i1 e 14 R
Behardiche Regelungsdichte 15 210 L ajar e AT ]
\Dauer uon Flan: fGenehmigungsverfaheen {16 1AL 1 M LA - 231
Weite b IdunEauirhU! 17 2.16 9 2,23 6 2,3k |
|Bestandsphiege omsansacciger Batrishe 18 418 1 0 0 1,10 30 i34
Angebat an Berufsschulen 19 Eae ] 0 2,11 11 237
Sicherheit inder Innenstadt 20 2,1 11 1,30 11 ]
Hufriedenh. mit der Wirtschaftsforderung 1 2,22 i ) . i 236
Angebot allgmeintildendeSchulen |22 3,24 m_ ;|3 33
Mahe i wichtigen Kusden _ i3 435 i ;14

Miet- und Fachiprelse 14 43 1 &, 06

Errelchbarkeit der Behorden 5 1,27 11 2,24

Stadthild [Sauberket] ) 2 ) 2,27 & 186

Fdldurnitiz_lhlrrulu‘lu - _ 27 2,18 36 2,35

Zusammenarbeit Batrieb - Schulen 28 148 .3 4,31 "
Werfigharkeit an FRE-Einsichtungen Fil 1,12 kL] 13y 38 XN
;ﬁn_E!:_-ut_nn IJ_HIEI_::THEI‘IH‘IEHSIJI:!._DL____ ______EIEI_______]_._EIE o 14 2.33 i 2.47
|Mabhe fwichligen Tuleleredn _ 31 4,37 45 FAE] 53 237
Imapge 1, Bekanntke it des Sandores a7 2,41 15 2,03 I3 276
Einkaufsmaglichkeiten § Branchamix 33 2,43 17 2,04 i} 226
Paricalatzange bot 13 . 24a | 43 192 1 221
Hochachule Miederrhein als Ausbildungas ba tte | a5 . R . — - A3 361
Umweltheratung 4 3 345 | 43 @e0 | 44 251 ]
Finanzierungsherating o a7 2,54 a7 .37 a2 37
Stadzniid [Architaktur] ET] 1,43 a7 2,30 17 2,43
inrerstadtische Verkehrswerhaltnisse EL] ~ 155 3 o 215 IR . 2,%1_ _
Grundsilckspreise L. 711 S . || ST a5 2,51
Werfigharkeitan Technologiebe ratungsstellen a1 2,62 32 2,82 51 i,7E
Hochse hule dederrbein gls Pariaer fir FRE Az ___ 1,66 s 1566 4 2,83
Regionales Standorimarketing 43 _ 48! EX ddT EL) i3l
Mahierholungs- und Freeitange bot 14 2,68 11 2,53 40 255 |
haushaltshezogene s Dienstleistungsangebot 15 1,64 i 1,43 EY) T
kulture Hes Angebot a5 274 _ :1-_?________1.5!1 _____-1-] 259
Citymarketing _ A 47 29 | 3@ 3R | 41 356 |
o . . aa 375 ad 1,68 49 1,73
Hile der Parkgebdbren 43 .78 15 1,18 i 2,53
Unterstigzung el derGrundstickssuche 50 2,77 53 FRCEl Er 277
Existenagrindungs beratung . 51 .77 30 L ab 371
Unternehmensnachfolgeberatung A 52 o 2.78 a5 .66 A _5-[?______ _ 2?_1 .
Privatisicrung sommunaler Leistungen 53 .79 51 4,73 A8 2,71
‘Wahrungsangebat . 54 2,83 47 2,68 47 241
Luttverkehr o 55 3.00 58 3,36 55 193
[warflgharkeit fraier Gawarbeflachen 56 3,07 SE 1,05 B aoe |
|geeignnte Vars nstatungsrdumdichkeiten 57 ENEL 55 J-,I}d 58 2,_'_!!1 .
Angebat Gewerbeimmabilien ————— 5@ 329 1 57 e I - R L
Schienenwege 59 344 59 3,34 59 3,21
(Durchschaitt I, 38 7,31 2,38
Stondordabueichung 0433 0410 0,352

Cuielle: Eigene Berechnungen

Abbildung 37 - Bedeutung von Standortfaktoren nach Sektoren im Vergleich, Quelle: Goebel/Hamm, 2010:
201
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Nutzwertberechnung
Me-
thod Ran
Sub-Ka- Elutz- Gewich- R;n Punkt | Gewich- Rgn Pu:kt Gfm;h- g El;,r:lgt_
tegorie IrEEer wert- tung Bir € tung Han | Han- | Produk- oy duk-
Blro Buro Handel . duk- .
be- 0 del del tion . tion
rech- tion
nung
ov Haltestellen OPNV SPN 10/80 1| 100 10/80 1| 100 102 3 60
“ U-Bahnlinien in 14 o 11
ov Planung B15 % 3 75 7% 7 40 % 4 50
AV Straf&enbahnhmen B10 11 4 60 5% 8 30 5 20
in Planung % 9%
MIV Autobahnan- cis e B3 - L 51 g 23| 1| 100
schlussstellen % % %
©
= Anschluss ans ho- 30 20 11 35
S| MIv herrangige Stra- | C10 | o | 9% | 5 500 % | 0| ° 60| o | 18| 2 80
S Bennetz %
Garagen + Park o 14
MIV and Ride Anlagen B5 6% 8 35 % 2 80 8% 6 35
MIV Kurzparkzonen KPZ 7% 7 40 4% 9 20 6% 7 25
Rad Citybikestationen | B10 4% 10 20 4% 9 20 2% 10 10
Fahrradabstellan- o 14
Rad lagen B5 6% 8 35 % 2 80 5% 8 20
Rad Radfahranlagen D 9% 5 50 ](';'o 2 80 5% 8 20
Mikro- u u 23 23 o
Klima Larmpegel Larm % 1 100 % 2 80 9% 6 30
Mikro- | \ikroklima GF D M4l e 9%| 5| 30 Bl 4l s0
klima % %
@ | Mikro- . . 14 o 14
£ | kima Mikroklima W D 10 % 4 60 ) 9% 5 30 ] % 4 50
-g Frei- Baume pro Meter D % 14 4 60 5% 17 3 60 5% 17 5 60
< | rdume Straf3enlange % % %
Frei- 18 14 17
rAume Parks B10 % 2 80 % 4 50 % 2 60
Frei- - 18 29 29
raume Freirdume B10 % 2 80 % 1 100 % 1 100
POI Restaurants A10 7% 1 100 7% 1 100 7% 1 100
POI Cafes A10 7% 1 100 7% 1 100 7% 1 100
POI Imbisse A5 7% 1 100 7% 1 100 7% 1 100
POI Pubs A10 7% 1 100 7% 1 100 7% 1 100
POI Béacker A5 7% 1 100 7% 1 100 7% 1 100
POI Supermarkte A5 7% 1 100 7% 1 100 7% 1 100
2| pol Markte B10 7% 1 100 7% 1 100 7% 1 100
> PR
2| pol Handelseinrichtun- | 5, 7% 1| 100 7%| 1| 100 7%| 1| 100
2 gen 15 20 15
§ POI Fitnesscenter B0 | % | 7% 1 100 % | 7% 1 100| % | 7% 1 100
S POI Postamter B10 7% 1 100 7% 1 100 7% 1 100
Z | pol Banken Al10 7% 1 100 7% 1 100 7% 1 100
POI Bankomaten B10 7% 1 100 7% 1 100 7% 1 100
POI Hotels Al10 7% 1 100 5% 13 70 5% 13 70
POI Hostels Al10 4% 14 60 5% 13 70 5% 13 70
POI WLAN-Standorte B5 2% 15 30 3% 15 40 3% 15 40
POI nMe“rit'med'aSta“o' BS5 1%| 16| 20 2%| 16| 30 2%| 16| 30
x; Bildung Kindergarten A10 8% 1 100 5% 8 60 5% 8 60
+ | Bildung Schulen A10 8% 1 100 5% 8 60 5% 8 60
g Bildung Universitaten, FHs | A10 8% 1 100 5% 8 60 5% 8 60
15 10
£ ['Gesuna- % 5% %
2| hoit Krankenh&user B10 ° | 8% 1 100 8% 1 100 7 | 8% 1 100
S
‘N | Gesund- | 4 o o o
8 heit Arzte A10 8% 1 100 8% 1 100 8% 1 100
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Seeif““d' Apotheken B10 8| 1| 100 8%| 1| 100 8%| 1| 100
Sicherheit | Polizeistationen B10 7% 6 80 8% 1 100 8% 1 100
Kultur Ej‘:}'&'gse Einrich- ALS ™| . 80 8% 100 8% 100
Kultur fe?]hens""“rd'gke" ALS ™| 80 8%| 1| 100 8%| 1| 100
Kultur Museen Al15 7% 6 80 8% 1 100 8% 1 100
Kultur Theater B10 7% 6 80 8% 1 100 8% 1 100
Kultur Kinos B10 7% 6 80 8% 1 100 8% 1 100
Freizeit Schwimmbéader B10 4% 11 50 5% 8 60 5% 8 60
Freizeit Badestellen B10 4% 11 50 5% 8 60 5% 8 60
Freizeit Sporteinrichtungen | A15 4% 11 50 5% 8 60 5% 8 60
Standortd | Bevolkerungszah- 11 12 o
ynamik len 2013 D % 6 30 % s 90 9% 1 100
Bevolkerungsent-
Standortd | iiing 2001- | D L6 s e Y T 9%| 1| 100
ynamik 2013 % %
)?rﬁzrrﬁﬁ”d @rnb%slslta“enzah' D 102 1| 100 8%| 7| 60 9% | 1| 100
Arbeitsstattenent-
standortd | ieviing 2001 | D 1] 100 8%| 7| 60 9| 1| 100
ynamik %
©
2 Standortd zonh“ft' h 14 12
€ | Standort eschaftigtenzah-
S | ynamik len 2011 D % 1 100 % 3 90 9% 1 100
(%]
[ Beschéftigtenent-
< | Standortd ) 14 12
3 | ynamik | Wicklung 2001- D 30 | o 1| 1200|509 | 4| 3 0| 35 | 9%| 1| 100
el 2011 % % %
) Nutzun- 14
o |genim Handelszonen D 0% % 1 100 9% 1 100
3 o
N - A
& |genim |Anteil Buroge- D 4l 100 8%| 7| 60 9%| 1| 100
baude im Umfeld %
Umfeld
Nutzun- .
: Anteil Handelsge- o 14 o
gen ™ | baude im Umfeld | ° 0% o| 1| 100 % 1| 100
Nutzun- Anteil Industrie/La-
genim ger-Gebaude im D 0% 0% 9% 1 100
Umfeld Umfeld
Nutzun- 1
genim Universitaten, FHs | A15 6 80 0% 9% 1 100
Umfeld %

Tabelle 28 - Gewichtung zur Nutzwertberechnung im Detail, eigene Darstellung
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