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KURZFASSUNG

Die vorliegenden Masterthesis behandelt die Frage der Rolle nicht genutzter
Raume Uber den Dachern von Liegenschaften gewerblicher Nutzung und
welche Relevanz diese Raumpotenziale fur die Bereitstellung von
Wohnraum durch Nachverdichtungen haben. Um dieser Frage naher zu
kommen, werden zu Beginn dieser Arbeit aktuelle Entwicklungen in urbanen
Raumen diskutiert. Dazu werden Themen, wie der Flachenverbrauch und die
Bodenversiegelung und jegliche demografische, sowie bevdlkerungs- und
haushaltsbezogene Entwicklungen ins Spiel gebracht und analysiert. Im
weiteren Verlauf dieser Arbeit sind die Definition und die typologischen
Auspragungen von Gewerbeimmobilien angefiihrt. Nachverdichtung kann in
unterschiedlichen Varianten ausgefihrt werden. Eine Mdglichkeit stellt die
Uberbauung dar. Mit Blick auf bereits realisierte Uberbauungen gewerblicher
Liegenschaften lassen sich im &sterreichischen Raum einige Beispiele
nennen. In diesem Bezug werden Fragen, welche Bedeutung der
Nutzungsmischung zukommt und wie sich Potenziale, Herausforderungen,
Chancen, aber auch Risiken durch Uberbauungen aus den
unterschiedlichen Perspektiven darstellen lassen, in dieser Arbeit diskutiert
werden. Die Erarbeitung des theoretischen Teils der Masterthesis wird von
einem reinen Literaturstudium begleitet. AnschlieRend an die theoretische
Einfihrung wird versucht, die Fragestellung anhand eines praktischen
Beispiels beantworten zu kénnen. Mit Fokus auf die niederdsterreichische
Bezirksstadt Wiener Neustadt wird eine Potenzialanalyse durchgeflihrt.
Dabei  werden  gewerblich  genutzte Liegenschaften, konkret
Handelsimmobilien, im Raum Wiener Neustadt untersucht und
schlussendlich Flachenpotenziale mit Nachverdichtungsszenarien und einer
Wirtschaftlichkeitsberechnung generiert. Die Nutzung der ,freien®
Raumkapazitaten Uber den Dachern gewerblich genutzter Liegenschaften
stellt ein hohes Potenzial zur Nachverdichtung und Mischung heterogener
Nutzungseinheiten dar. So kann dies eine Antwort fur samtliche zukunftige
Bedarfsentwicklungen sein, sei es fur Wohnraum oder aus dem
demografischen Wandel heraus ergebende sonstige Anforderungen. Diese
Arbeit kann als Beitrag fur das Aufzeigen von Mdoglichkeiten zukunftiger
Schaffung von Lebensraumen, bei gleichzeitiger Beachtung unseres

Okologischen Lebensraumes, gesehen werden.
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1. THEMENFELD UND VORGEHENSWEISE

Hohe Anteile der Bodenversiegelung, steigende Grundstlckspreise, wachsende
Flachenknappheit und ein immer dringend werdender Bedarf an leistbaren
Wohnraum, lassen die Diskussion Uber neue und alternative Modglichkeiten der
Flachennutzung in den Fokus von Investoren, Bautrdgern und Stadt- und
Raumplanung ricken. Die Nachverdichtung von bereits bestehenden Liegenschaften
in urbanen Gebieten nimmt in diesem Bezug eine wichtige Rolle ein. Die
.Deutschlandstudie 2019 - Wohnraumpotenziale in urbanen Lagen. Aufstockung und
Umnutzung von Nichtwohngebéduden! der TU Darmstadt zeigt beispielsweise auf,
dass ein hohes Flachenpotenzial vor allem Uber Einzelhandels- bzw.
Gewerbeimmobilien ruht. Dabei kommen vertikale Verdichtungsformen von
Bestandsgebauden, wie Aufstockungen oder Uberbauungen in den Fokus. Somit ist
nachvollziehbar, dass das Interesse von Investoren oder Bautragern an der
Uberbauung bzw. Aufstockung derartiger Liegenschaften zunimmt. Somit kénnen
zukinftig einerseits neue Wohnflachen bzw. vermietbare Flachen anderer
Nutzungsarten geschaffen und gleichzeitig Renditeerwartungen erfiillt werden. Die
Nutzung der ,freien“ Raume Uber den Dachern gewerblich genutzter Liegenschaften,
stellt ein hohes Potenzial zur Nachverdichtung und Mischung heterogener
Nutzungseinheiten dar. Im gleichen Zuge eréffnet diese Thematik ebenso einen
Spielraum fur samtliche Herausforderungen rechtlicher, baubehordlicher,

konstruktiver, nutzungsgepragter oder beispielsweise finanzieller Natur.

Um dem Mangel an leistbaren Wohnflachen und gleichzeitig, aus 6kologischer Sicht,
dem fortschreitenden Bodenflachenverbrauch entgegnen zu kénnen, muss zukiinftig
vielschichtiger und nutzungsubergreifender gedacht werden. Es missen Flachen
genutzt werden, die offensichtlich nur bedingt ausgenutzt werden oder sogar in der
vertikalen Dimension brach liegen. Eine gezielt geplante Nutzungsmischung bringt
die Chance von Synergieeffekten flr samtliche Beteiligte und eine sinnvolle

Aufwertung von Standorten mit sich.

1.1. Fragestellung

Die Forschungsfrage der vorliegenden Arbeit mit dem Titel ,Vertikal gemischt -

Eine Analyse zur Nutzung von vorhandenen Flachenpotenzialen Uber gewerblich

" Tichelmann 2019
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genutzten Liegenschaften am Beispiel von Wiener Neustadt® Iasst sich zu dem

bereits skizziertem Themengebiet, wie folgt, darstellen:

Welche Rolle spielt der nicht genutzte Raum (ber den Dé&chern gewerblich
genutzter Liegenschaften im urbanen Gebiet flir die zukiinftige Entwicklung des
Immobilienmarkts und kann dieser durch die Nachverdichtungsform der
Uberbauung die stetig steigende Nachfrage an leistbaren Wohnraum am

Beispiel der Stadt Wiener Neustadt beantworten?

1.2. Personlicher Zugang

Im Rahmen der Architekturausbildung mit Schwerpunkt u.a. in Stadtebau hat die
Autorin schon auf vielfaltigen Ebenen die Bedeutung des urbanen Raums, seine
Nutzung, Auspragung und Wirkung auf den Menschen diskutiert und untersucht.
Die Anforderung an den wurbanen Raum ist, das Zusammenspiel
unterschiedlichster Nutzungen zu gewahrleisten und dabei den einzelnen
Bedurfnissen gerecht zu werden. Betrachtet man die urbanen Entwicklungen der
letzten Jahre aus Okologischer Sicht, so stehen die stark voranschreitenden
Bodenversiegelungen als Begleiterscheinung im Licht. Nach Meinung der Autorin
muss zukiinftig im Bereich der Flachennutzung nachhaltig und effizient gedacht
werden. Nur so lassen sich jegliche Bedurfnisse auch weiterhin befriedigen und
gleichzeitig unser Umweltgut und der Lebensraum des Menschen schutzen. So
bewegt die Autorin der dringende Okologische Aspekt, im Rahmen dieser
Masterthesis die Thematik der Nachverdichtung und Uberbauung von
gewerblichen Liegenschaften zur Nutzung ,brach® liegender Flachenpotenziale zu

behandeln.

Zur praktischen Beantwortung der Forschungsfrage wurde bewusst die
Bezirkshauptstadt Wiener Neustadt gewahlt, da persdnliche Bezlige, wie auch
Kenntnisse zu dem Ort seit Kindheitstagen an vorhanden sind und in dieser Stadt
durchaus heterogene Gewerbeflachen mit Flachenpotenzialen in der vertikalen

Dimension vorhanden sind.
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1.3. Uberblick und Aufbau

Die vorliegende Masterthesis ist eine vorwiegend literaturbasierte Arbeit. Ein
dominierendes Literaturwerk an dem sich diese Arbeit anlehnt, wurde nicht
ausgewahlt. Der Grund liegt darin, dass flr die Beantwortung der
Forschungsfrage samtliche Themenbereiche, sei es mit rechtlichem,
stadtebaulichem, soziologischem oder wirtschaftlichem Schwerpunkt, beleuchtet
werden mussen. Es werden daher fir die Beantwortung der Fragestellung
geeignete  Literatur einbezogen und ausgewahlte Texte  kritisch

gegeniubergestellt.

Die vorliegende Masterthesis lenkt zunachst den Fokus auf das Themengebiet
der urbanen Entwicklung mit Untersuchungen 2zu Flachenverbrauch,
demografischer Entwicklungen, Verdichtungsformen und aktuellen
Themenfeldern in urbanen Raumen. Im weiteren Verlauf dieser Arbeit wird die
Gewerbeimmobilie im Allgemeinen definiert und ihren typologischen
Auspragungen gegenubergestellt. In weiterer Folge wird schliel3lich der Blick auf
die Uberbauung gewerblicher Liegenschaften gerichtet. Es wird auf Projekte, die
bereits in gebauter Form umgesetzt wurden, eingegangen. Aber auch den
Fragen, welche Bedeutung der Nutzungsmischung zukommt und wie sich
Potenziale, Herausforderungen, Chancen, aber auch Risiken durch
Uberbauungen aus den unterschiedlichen Perspektiven darstellen lassen, wird
Platz gegeben. Im Abschluss an die theoretische Themenbehandlung und -
herleitung, wird der Fokus auf die niederdsterreichische Bezirkshauptstadt Wiener
Neustadt gerichtet. Um die Forschungsfrage unterstiitzend durch ein praktisches
Beispiel beantworten zu kénnen, werden Flachenpotenziale zur Uberbauung und
Nachverdichtungsmdglichkeiten gewerblich genutzter Liegenschaften innerhalb

dieser ausgewahlten Stadt identifiziert, dargestellt und bewertet.
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2. URBANE ENTWICKLUNGEN

Im folgenden Abschnitt werden aktuelle Themen der urbanen Entwicklung dargestellt.
Um klaren zu koénnen, wie sich der vorliegende Status betreffend des
Bodenverbrauchs, der demografischen Entwicklung, Bevolkerungs-, Haushalts- und
Wohnraumentwicklung darstellt, werden in diesem Kapitel vor allem aktuelle
Statistiken untersucht. Weiters fliet das Themengebiet der Verdichtung in urbanen

Raumen in dieses Kapitel mit ein.

2.1. EU-Taxonomie

Ein bedeutendes Ziel der EU ist, bis 2050 klimaneutral zu werden. Um die
Erreichung der Klima- und Energieziele realisieren zu koénnen, missen
MafRnahmen und Veranderungen auf mehreren Ebenen stattfinden. So ist es von
hoher Bedeutung, dass auch Wirtschaftstatigkeiten in einen nachhaltigen Kontext
gerickt werden und im Einklang mit den tUbergeordneten Klimazielen stehen. Um
die Scharfung der wirtschaftlichen Aktivitaten in Richtung Nachhaltigkeit erreichen
zu kénnen, wurde u.a. die EU-Taxonomie Verordnung im Juni 2020 erlassen. Als
Grundlage und Zweck werden in Artikel 9 der Verordnung sechs Umweltziele
gelistet, nach denen sich die wirtschaftlichen Téatigkeiten innerhalb der EU
orientieren und sich bei deren Umsetzung beteiligen muissen. Von einer
Benachteiligung in jeglicher Hinsicht, eines der nun angeflhrten Ziele, ist

abzusehen:

Umweltziele

LFlr die Zwecke der vorliegenden Verordnung gilt Folgendes als
Umweltziel:

a) Klimaschutz;
b) Anpassung an den Klimawandel;

c) die nachhaltige Nutzung und Schutz von Wasser- und
Meeresressourcen;

d) der Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft;
e) Vermeidung und Verminderung der Umweltverschmutzung;

f)  der Schutz und Wiederherstellung der Biodiversitat und der
Okosysteme.“?

2 Artikel 9 Verordnung (EU) 2020/852 des Européischen Parlaments und des Rates vom 18.
Juni 2020 Uber die Einrichtung eines Rahmens zur Erleichterung nachhaltiger Investitionen
und zur Anderung der Verordnung (EU) 2019/2088 (ABI. L198 vom 22.06.2020, S.29)
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So fasst das Osterreichische Bundesministerium fir Klimaschutz, Umwelt,
Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie zusammen, dass die Absicht der
EU-Taxonomie vor allem darin bestinde, eine einheitliche Erklarung des
Okologisch nachhaltigen Wirtschaften flir die Beteiligten am europaischen
Wirtschaftsmarkt zu geben. ° Die Zielgruppe Nummer eins der
Nachhaltigkeitsaspekte der EU-Taxonomie Verordnung sind

Finanzproduktanbieter, wie Immobilienfond-Anbieter.

Technische Kriterien und Leitfaden zu den einzelnen Umweltzielen treten
zeitversetzt in Kraft. So haben im Jahre 2022 zunachst Kriterien fur die ersten
beiden Ziele Wirkung aufgenommen, ehe 2023 die Kriterien fur die weiteren 4
Umweltziele folgen. Umgelegt auf die Immobilie kann die EU-Taxonomie als
,Klassifizierungssystem fiir die Bewertung der Nachhaltigkeit von Gebéduden“*
betrachtet werden. Im Kriterienkatalog stehen vor allem die Aktivitaten Neubau,
Renovierung von Bestandsobjekten, Erwerb von Immobilien und
Sanierungsmalnahmen in Bezug auf die Immobilie und ihren Zyklus im Fokus.
Unter der Aktivitdt ,Errichtung neuer Gebdude® werden vorzugsweise die
Energieeffizienz, bzw. - verbrauch, Materialverwendung und Gebaudestandards
im Allgemeinen bewertet. Im Rahmen der Aktivitdt Renovierung werden
hauptsachlich Themen, wie die Verbesserung des Energiebedarfs und die
Verwendung von Altmaterialien betrachtet. Zu erwahnen ist in diesem Bezug,
dass die EU-Taxonomie die Marktteilnehmer aktuell noch nicht rechtsbindend
verpflichtet, nachhaltigkeitskonform zu bauen oder zu renovieren. Die gesamte
Nachhaltigkeitsthematik wird jedoch im Laufe der kommenden Jahre verstarkt an

Bedeutung zunehmen.®

2.2. Flachenverbrauch

Um neue Gebaude errichten zu konnen, muss auf die Ressource Boden
zurlckgegriffen werden. Denn Bdden bilden die Basis einer jeden Immobilie oder

Infrastruktureinrichtung. Bdden mussen daflir behandelt, versiegelt und

3Vgl. BMK 0.D., online
4 Klimaaktiv 2021, online
5Vgl. Deloitte 2020, S.5f
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geschlossen werden. Bei der Bodenversiegelung schwinden die bedeutenden

Eigenschaften des Bodens fiir unser Okosystem ersatzlos. ©

2.2.1. Ressource Boden

Demnach muss das Thema Flachenverbrauch zusammen mit Bodenverbrauch
oder —degradation betrachtet und diskutiert werden. Der Boden I&sst sich als die
soberste Schicht der Erdkruste (...) einschliellich der fliissigen Bestandteile und
der gasférmigen Bestandteile (...)*” und als Trager natirlicher Ablaufe definieren.
Ein unbeschadeter Boden lagert zudem auch bedeutende Mengen an CO, auf
unserer Erde ein. In Anbetracht der Klimaschutzthematik nimmt er nicht nur damit
eine wichtige Funktion ein, sondern auch dank seiner Fahigkeit, wie ein Schwamm
Wasser aufnehmen zu kdnnen und somit das Risiko von Uberflutungen und

Trockenheit zu minimieren.8

Der Boden steht beschrankt zur Verfligung. Die Ausnutzung dieser Ressource
geschieht unter anderem durch Zersiedelung und Bodenversiegelungen. Das
starke Eingreifen in das Okosystem des Bodens bringt naturgemal Folgen mit
sich. Zu jenen koénnen unter anderem vermehrt auftretende
Hochwasserereignisse, groRe Hitzeinselphanomene in  Stadten und

Siedlungsgebieten oder weitere extreme Wettereignisse gezahlt werden.

Die EU Kommission hat mit November 2021 die EU-Bodenstrategie 2030
veroffentlicht. Darin wird dargelegt, dass 2023 ein Gesetzesvorschlag der
Kommission zum Bodenschutz in Europa eingebracht wird. Das
Bodenschutzgesetz wird zum Einen seine Aufmerksamkeit auf die Erreichung der
genannten Punkte der EU-Bodenstrategie 2030 lenken, wie auch auf die
Annaherung an einen gesunden Bodenzustand in der EU bis 2050. Weiters soll
dieses Gesetz geschaffen werden, um ,gleiche Marktbedingungen zu
gewdhrleisten, die Kohédrenz der politischen MaBnahmen der EU-Ebene und auf
nationaler Ebene zu férdern und (...) Ziele in den Bereichen Klimawandel,

Biodiversitéat, Erndhrungssicherheit und Gewésserschutz zu erreichen (...)“.

6Vgl. Europaische Kommission 2021, S.10
7 Rechtsworterbuch o.J., online

8 Vgl. Europaische Kommission 2021, S.1
9 Europaische Kommission 2021, S.5




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

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

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Der Schutz und die Gesundheit der Boden ist somit ein wichtiger Aspekt der
langfristigen Ziele der EU im Rahmen der Thematik des Klimaschutzes, Sicherung
der Biodiversitat und Wirtschaft. Die Dringlichkeit des achtsamen Umgangs mit
der Ressource Boden wird von der Europaischen Kommission gezielt gesteigert,
um somit die ,Aufmerksamkeit von Regierungen, Parlamenten, Behérden aller
Ebenen sowie Wirtschaftsakteuren, Bodennutzern lokalen Gemeinschaften und

Biirgern“'° zu erlangen.

In der EU-Bodenstrategie 2030 stellt die Europaische Kommission eine
Reihenfolge in der Planung der Flachennutzung vor. Zunachst sollte demnach
von erneutem Flachenverbrauch und Bodenversiegelung weitestgehend
abgesehen werden. Ist dies nicht moglich, so sollte ein Flachenrecycling
angestrebt werden. D.h. langst gebrauchte Flachen oder versiegeltes Land sollten
wiederverwendet werden, durch beispielsweise ,Abriss von Gebé&uden,
Bodensanierung, Entsiegelung oder Verdichtung“. Die anschlieRende
MalRnahme, die gesetzt werden sollte, wenn die vorangegangenen nicht moglich
sind, ist der minimierte Flachenverbrauch oder die minimierte Bodenversiegelung
von Gebieten, ,die sich bereits in ungiinstigeren Zustand befinden®. Ist all dies
nicht mdglich, so missen Ausgleichsmdglichkeiten geschaffen werden, um
sogleich dem Eingriff in das wertvolle Okosystem des Bodens entgegenzuwirken.
Als solche Ausgleichsmethoden koénnen beispielsweise ,Versickerung und
Regenwassersammlung  zur  Wasseraufnahme,  Dachbegriinungen  zur
Wasserspeicherung und fiir die Biodiversitat, [wie auch] griine Gebaude zur

Kiihlung (...)“"* umgesetzt werden.

2 WIEDERVERWENDEN

3 MINIMIEREN

i

4 AUSGLEICHEN

Abb. 1: eigene Darstellung, Fldchenverbrauchshierarchie (Européische
Kommission 2021, S.11)

OEbd., S.1f, zit. nach: Weltwirtschaftsrat fir nachhaltige Entwicklung (2018): ,The business
case for investing in soil health*
" Ebd., S.11
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Mit Hilfe der oben vorgestellten Flachenverbrauchshierarchie (siehe Abb. 1) sollte
mitunter das Ziel der EU fir 2050, namlich die Erreichung eines ,Netto-Null-
Flachenverbrauchs®, unterstitzt werden. In der EU-Bodenstrategie 2030 fordert
die Europaische Kommission demnach ihre Mitgliedstaaten zur Festsetzung bis
2023 der eigenen Sub-Ziele auf, um dem Flachenverbrauch gemeinsam
entgegenwirken zu kénnen. Die Flachenverbrauchshierarchie sollte weiters in
nationalen, regionalen und lokalen Regularien Einkehr erhalten und jegliche
entgegengesetzte MalRnahmen vermehrt zuriickgedrangt werden. Mit dem noch
ausstandigen EU-Bodenschutzgesetz wird die Europaische Kommission eine
Klarung Uber den sogenannten ,Netto-Flachenverbrauch abgeben, sowie
MaRnahmen zum nationalen Verbrauchscontrolling vorgeben. Zudem wird
angekindigt, dass Leitlinien verdffentlicht werden sollen. Diese sollen zunachst
behordlichen Instanzen wund privaten Wirtschaftsakteuren dienen, um
Moglichkeiten zur Entsiegelung oder Reduzierung der Versiegelung

aufzuzeigen.'?

Im Jahr 2021 wurde im Rahmen der &sterreichischen Raumordnungskonferenz

13

der ,OREK 2030-Umsetzungspakt ,Bodenstrategie fiir Osterreich*, beschlossen,
der die europaischen Vorgaben aus Staatenebene unterstitzt. Das Bestreben
hinter der ,Bodenstrategie fir Osterreich“ ist, bereits existierende
Rahmenbedingungen zu scharfen bzw. mit Werten zu hinterlegen. In dem
Umsetzungspakt wird genannt, dass die Strategiefestlegung Grundlage fir
»Vorbereitung konkreter Entscheidungen, institutioneniibergreifender
Vereinbarungen und weiterer Mallnahmen in den jeweiligen eigenen
Wirkungsbereichen der OROK-Mitglieder* '3 sein sollte. Unter den OROK-
Mitgliedern lassen sich der Bund, die Bundeslander, Stadte-, wie Gemeindebund
und Wirtschafts- und Sozialpartner listen. Die Zielvorgabe fiir die Erstellung der

,Bodenstrategie fiir Osterreich“ lautete in der Ubereinkommensschrift, wie folgt:

,Die Zunahme der Fldcheninanspruchnahme durch Siedlungs- und
Verkehrsflachen und das Ausmal3 neu versiegelter Flachen sollen bis 2030
substanziell verringert werden. Versiegelte Flédchen sollen, wenn méglich,
wieder entsiegelt werden. Hierfiir sind jeweils quantitative ZielgréBen

festzulegen. Damit sollen insbesondere die landwirtschaftlichen Flachen

'2Vgl. ebd., S.10f
3 OROK 2021, 0.S.
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gesichert und der Bedeutung der Béden fiir den Klimaschutz und der

Klimawandelanpassung Rechnung getragen werden.“'*

In diesem Kontext lasst sich zusammenfassen, dass der Thematik der
Bodennutzung und -versiegelung seitens der Europaischen Kommission und in
weiterer Folge der OROK-Mitgliedern eine hohe Bedeutung und Dringlichkeit
zugemessen wird, die sich in Zukunft in Anbetracht der klimatischen
Veranderungen notwendigerweise steigern wird. Somit wird die Pramisse des
nachhaltigen Umgangs mit der Ressource Boden auch starke Auswirkungen auf
die zukinftige Raumplanung und —nutzung und auch jegliche Wirtschaftsakteure

haben.

2.2.2. Status Quo Flachenverbrauch

Zunachst wird auf den Flachenverbrauch innerhalb Europas eingegangen. In
weiterer Folge wird der Fokus auf die jingsten Gegebenheiten betreffend den

Flachenverbrauch in Osterreich gelenkt.
Europa:

Die Bodenbedeckung in Europa stellte sich fir das Jahr 2019 (siehe Abb.
2) wie folgt dar: 34% der Bodenflache konnten Waldern und Gebieten mit
Wald-Strauch-Ubergangsstadien zugeordnet werden. 25% der Flache
entfielen auf Ackerland und 17% auf Weideflachen. Der Anteil kinstlicher
Oberflachen, wie Stralen oder Gebdude, also versiegelter Flachen,
betrug 2019 zwar nur rund 4%. Dennoch ist jegliche neue Versiegelung

wertvoller Flachen mit Achtung zu betrachten.

4 Ebd., 0.S.
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Bodenbedeckung in Europa 2019

m \Walder und Wald-Strauch-

Ubergangsstadien
m Ackerland und Dauerkulturen

Weiden und Ackerflachen
Feuchtgebiete

Freiflachen mit wenig oder ohne

Vegetation
m Kinstliche Oberflache (Gebaude,

Strallen, usw.)
m Wasserkorper

m Natirliche Wiesen, Heide,
Hartlaubvegetation

Abb. 2: eigene Darstellung, Bodenbedeckung in Europa 2019 (Européische
Umweltagentur 2019, S.18)

Der Flachenverbrauch in Europa, mit Fokus auf die EEA-39 Staaten’®,
zeichnete 0okologisch betrachtet eine positive Entwicklung ab. Der
Zuwachs an Flachenverbrauch nahm zwischen 2000 und 2018 stetig ab.
(siehe Abb. 3) Zwischen 2000-2006 betrug der jahrliche Verbrauch noch
1.195 km?, im Zeitraum 2012-2018 jedoch nur noch 827 km? pro Jahr. Der
gemittelte jahrliche Flachenverbrauch zwischen 2000-2018 betragt 1.001

km?2.

S EEA-39: Zur European Economic Area (EEA) werden die EU-Mitgliedsstaaten und
Mitgliedstaaten der European Free Trade Association (EFTA) zugeordnet.

Anmerkung der Autorin: Aufgrund der Datenlage von 2019 wurde auch noch das Vereinigte
Kdnigreich zugerechnet.

10
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Abb. 3: eigene Darstellung, Fldchenverbrauch in EEA-39 in km%Jahr (EEA
2021, online)

Die Hauptverantwortlichen fur den jahrlichen Flachenverbrauch in der
EEA-39 Region fur die Jahre 2000-2018 (siehe Abb. 4) lassen sich auf die

Industrie mit 23%, die raumliche Zersiedelung mit 22%, das Bauwesen mit

20% und mit 17% den Bergbau verteilen. Die restlichen 18% entfallen auf

die Treiber Transport, Sport und Freizeit, Deponien, Flughafen, urbane

Grunflachen, Hafen und Zersiedelung im dichten Raum.

Flachenverbrauch Treiber in EEA-39
2000-2018

1%
—

® Industrie
m Zersiedelung - diffus
m Bauwesen
Bergbau
Transport
Sport und Freizeit
® Deponien
Flughafen
m Urbane Grinflachen
m Hafen
m Zersiedelung - dicht

Abb. 4: eigene Darstellung, Flachenverbrauch Treiber in EEA-39 2000-2018
(EEA 2021, online)
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Vergleicht man den jahrlichen Flachenverbrauch und Rekultivierung der
EEA-39 mit Osterreich im Verhaltnis zur Landesflache in m?/km? fur die
Jahre 2000-2018, so lasst sich erkennen, dass Osterreich im jahrlichen
Flachenverbrauch pro Landesflache rund 53m#%km? hinter dem
Durchschnittswert der EEA-39 liegt. (siehe Abb. 5) Betrachtet man die
Rekultivierung, sprich den inversen Prozess des Flachenverbrauchs', so
ist der Durchschnittswert der EEA-39 mit 14,7 m?km? jedoch hoher als

jener von Osterreich mit 8,3 m2/km?2.

Flachenverbrauch und Rekultivierung
Osterreich vs. @ EEA-39

2000-2018
250 -
200 - 191,4
150 - 138,1
Rekultivierung
100 - (m?/km?)
m Flachenverbrauch

50 | (m?/km?)

O .

-8,3 14,7

-0 - Osterreich GEEA-39

Abb. 5: eigene Darstellung, Flachenverbrauch und Rekultivierung Osterreich vs.
EEA-39 2000-2018 (EEA 2021, online)

Osterreich:

Laut den Angaben des Osterreichischen Bundesumweltamts betragt die
gesamte Flacheninanspruchnahme bis 2020 in Summe 5.768 km?Z.
Umgelegt bedeutet der Verbrauch eine Flache von 7% des gesamten
Staats. Im Jahr 2020 wurde in Osterreich eine Flache von 39 km? in

Anspruch genommen. Die gesamte Flacheninanspruchnahme pro Jahr

6 Anmerkung der Autorin: negatives Vorzeichen der Werte in Abb. 5 aufgrund des inversen

12
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zwischen 2001 und 2020 variierte von maximal 104 km? im Jahr 2003 und
minimal 38 km* im Jahr 2018. Diese Varianz bildet sich in der folgenden
Abbildung mit dem 3-Jahresmittelwert gut ab. (siehe Abb. 6) So entspricht
dieser im Jahr 2020 42 km2. In Osterreich wurden somit im Jahr 2020
taglich 10,7 ha an Flachen verbraucht. Das bedeutet eine irreversible
Degradation des Bodens und seines Okosystems durch Versiegelungen
fur neue Gebaude, Strallen oder andere Infrastruktureinrichtungen,
Deponien, Bergbauflachen, oder weitere Nutzungen. Das letztglltige
Regierungsprogramm fir den Zeitraum von 2020-2024 setzt sich fir die

Flacheninanspruchnahme ein Ziel von maximal 9 km? pro Jahr."”

Zuwachs der Flacheninanspruchnahme
in Osterreich in km?/Jahr

120 1 nicht versiegelte
Flacheninanspruch-
100 - nahme
m versiegelte
80 1 Flacheninanspruch-
nahme
o0 a Zielwert
Flacheninanspruch-
40 1 nahme Regierungs-
programm 2020-
20 - 2024
B 3 Jahresmittelwert
0 - der
8 8 8 g 8 g B 8 8 8 o o3 3 28589 2 rCVJ) F|écheninanspruch_
SS2SRIRSSRS22SRRRR8882[2% e

Abb. 6: eigene Darstellung, Zuwachs der Fldcheninanspruchnahme in Osterreich in
km?%Jahr (Umweltbundesamt o.J., online)

Beobachtet man die Inanspruchnahme fir versiegelte Flachen der
Kategorien Bauflache, Verkehrsflache und Sonstige Flachen fur die
einzelnen dsterreichischen Bundeslander, so fallt auf, dass grundsatzlich
der Anteil der Flacheninanspruchnahme in den Bundeslandern
Niederdsterreich, Steiermark und Oberdsterreich im Jahr 2020 am
hdchsten war. (siehe Abb. 7) Ganz allgemein I&sst sich erkennen, dass

jener Anteil der Bauflachen und den inkludierten Betriebsflachen in jedem

7 Vgl. Umweltbundesamt o.J., online
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Bundesland kategorisch am starksten ausgepragt ist. Niederdsterreich
nahm 2020 mit gesamt 1.656 km? am meisten Flachen in Anspruch. In
Vorarlberg wurde 2020, mit gesamt 174 km?, im Bundeslandervergleich,

am wenigsten Flache verbraucht.

Flacheninanspruchnahme nach Kategorie
je Bundesland in km?
2020

906

M Baufldche
H ...davon
Betriebsflachen

W Verkehrsflache

B Sonstige Flachen

Bgld. Ktn. NO 00 Shg. Stmk. T. Vbg. W

Abb. 7: eigene Darstellung, Fldacheninanspruchnahme nach Kategorie je
Bundesland in km? 2020 (Umweltbundesamt 2020, online)

Der Versiegelungsgrad gibt das Verhaltnis zwischen der versiegelten
Flache und der Flacheninanspruchnahme an. Die versiegelte Flache setzt
sich anteilig aus Gebaudeflachen (100%), Gebaudenebenflachen (75%),
Betriebsflachen (60%), Friedhdéfen (35%), Stralenverkehrsanlagen
(60%), Verkehrsrandflachen (15%), Parkplatzen (80%),
Schienenverkehrsanlagen (50%), Freizeitflachen (20%), Abbauflachen
(10%) oder Garten (0%) zusammen. '8 Betrachtet man nun die folgende
Grafik, so lasst sich fiir 2020 ein Versiegelungsgrad fiir gesamt Osterreich
von 41% erkennen. (siehe Abb. 8) Uber dem Osterreichdurchschnitt liegen
die Bundesléander Wien und Salzburg mit 44%, Tirol mit 43% und

Oberosterreich mit 42%. Niederosterreich und Vorarlberg schlie3en sich

8 Vgl. Umweltbundesamt 2020, online
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dem  Durchschnittswert von 41% an. Obwohl Wien im
Bundeslandervergleich im Jahr 2020 eine eher geringere
Flacheninanspruchnahme von gesamt 249 km? hatte, wie in der
vorherigen Abbildung gezeigt, ist der Anteil an versiegelten Flachen an der
gesamten Flacheninanspruchnahme dsterreichweit mitunter am héchsten

gewesen.

Versiegelungsgrad
je Bundesland und Osterreich in %
2020

0 41%
W 44%
Vbg. 41%
T. 43%
Stmk. 40%
Sbhg. 44%
00 42%
NO 41%
Ktn. 39%
Bgld. 38%

Abb. 8: eigene Darstellung, Versiegelungsgrad je Bundesland in % 2020
(Umweltbundesamt 2020, online)

Im Allgemeinen kann gesagt werden, dass die jahrliche Flacheninanspruchnahme
in Osterreich, aber auch europaweit tendenziell riicklaufig ist. Dennoch wurde
nach den letztgultigen Daten fur Europa (EEA-39) zwischen 2000-2018 jahrlich
eine Flache von rund 1.000 km? verbraucht. Um das Flachenausmal} besser in
Bezug setzen zu kénnen, kann auf einen Stadtflachenvergleich zurlickgegriffen
werden. Denn der jahrliche Flachenverbrauch entspricht in etwa der Summe aus
den Stadtflachen von Minchen (rd. 310 km?'®) und Hamburg (rd. 755 km?29)
zusammen. In Osterreich entspricht die jahrliche Flacheninanspruchnahme fir
2020 mit rund 39 km? bzw. der 3-Jahresmittelwert im Jahr 2020 mit rund 42 km?

ungefahr der Flache von Eisenstadt (rd. 43 km?27).

Der jahrliche Zuwachs an verbrauchten Flachen, obwohl dieser im Zeitverlauf

gesehen durchaus ricklaufig ist, muss in Hinblick auf seine dkologischen und

9Vgl. Statistischen Amt der Landeshauptstadt Miinchen 2021, 0.S.
20 /gl Statistik-Nord 2019, online
21Vgl. Land Burgenland 2022, online
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Okonomischen  Auswirkungen betrachtet und beurteilt werden. Das
Osterreichische Bundesumweltamt nennt direkt sechs Effekte, die sich auf die
Versieglung von Flachen ruckfiihren lassen. Wie etwa die Verringerung der
Bodendkosysteme, ihrer Produktivitat, des biologischen Reichtums in den Boden,
von Staubbindung, der Anstieg und das Risiko flr Flutereignisse und
Hitzeinseln.?? Ein Hauptproblem dabei ist, dass aufgrund von Versiegelungen
Regenwasser nicht, wie im nattrlichen Kreislaufprozess ublich, durch den Boden
gefiltert bis in die grundwasserfiihrende Schicht versickern kann.?® Weiters nimmt
die Versiegelung und damit die Nutzung des Bodens eine globale Dimension im
Zuge des Klimawandels ein, denn ,,der Boden enthélt erhebliche Kohlenstoff- und
Stickstoffmengen, die je nach Nutzung der Landfléchen in die Atmosphére

freigesetzt werden kénnen“?*.

2.3. Demografische Entwicklung

Die Grinde fiir die oben beschriebene Flacheninanspruchnahme kénnen sich
unter anderem in der demografischen Entwicklung, in der Veranderung der
Lebensraume und Haushaltszusammensetzung der Bevolkerung und dem
Wachstumsverlauf dieser, gefunden werden. Um einen Uberblick zu den
aktuellen Verhaltnissen zu erlangen, werden in den folgenden Abschnitten
gegenwartige Zahlen und Statistiken zum Thema Bevdlkerungswachstum,
Bevolkerungsentwicklung in urbanen R&umen, Haushaltsentwicklung bzw.
Wohnraumentwicklung fur den europdischen und &sterreichischen Raum

dargestellt.

2.31. Bevdlkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung fiir Europa, wie auch Osterreich ist steigend. So
gab es beispielweise im Durchschnitt der EU-27 laut Eurostat Angaben ein

Bevolkerungszuwachs von gesamt +5,3% im Zeitraum von 2000-2022. In

22 \/gl. Umweltbundesamt 0.D., online
23 Vgl. Europaische Umweltagentur 2019, S.5
24 Ebd., S.7
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Osterreich erreichte der Zuwachs in diesem Zeitraum +13,9%, mit einer

Einwohnerzahl von rund 8,98 Millionen Menschen zum Jahresanfang 2022.2°

Betrachtet man zukilinftige Prognosen, so lasst sich erkennen, dass fir die EU-27
Staaten im Prognosezeitraum 2022-2050 eine negative Bevolkerungsentwicklung
von absolut rund 446,83 Millionen auf 444,22 Millionen Menschen stattfinden wird.
Dies entspricht einem Riickgang von rund -1,3%.28 Osterreich hingegen wird laut
Prognoseberechnungen in diesem Zeitraum ein leichtes Wachstum von +6,8%
erfahren. Dies entspricht einer Uberschreitung von rund 9,01 Millionen auf 9,63
Millionen Menschen zwischen 2022-2050.2” Der Anstieg der Bevolkerung lasst
sich hauptsachlich aufgrund einer positiven Zuwanderungsentwicklung erklaren,
da auch die demografische Entwicklung, genauer die Geburtenbilanz, eine
sinkende Trendlinie aufweist. Laut den OROK-Prognosen wird bis ins Jahr 2050
der nicht in Osterreich geborene Bevdlkerungsanteil von zirka einem Fiinftel auf

rund ein Viertel steigen.??

Wird die Entwicklung der Bevolkerung in Osterreich nach Bundesléndern (siehe
Abb. 9) untersucht, so lasst sich ablesen, dass nicht alle Bundeslander ein
positives Wachstum abbilden werden. Wahrend im Osterreichvergleich Wien im
Zeitraum 2020-2050 laut Statistik Austria am starksten mit rund +12,8% (2022-
2050: +10,5%) wachsen wird, gefolgt von Niederdsterreich mit rund +10,8%
(2022-2050: +9,6%), wird sich die Bevolkerungsanzahl in Karnten deutlich
rucklaufig mit rund -3,6% (2022-2050: -3,8%) bewegen. Auch in der Steiermark,
wie auch in Salzburg, wird sich die Bevodlkerungsentwicklung bis 2050 nur

moderat mit einem Zuwachs von unter 5%, laut Prognose, darstellen.?®

25 Vgl. WKO 2022, S.1f

26 \/gl. Statista 2022, online

27 \Vg|. Statistik Austria 2022, online
28 vgl. OROK 2022, S.7

29 V/gl. Statistik Austria 2022, online
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Abb. 9: eigene Darstellung, Bevélkerungsentwicklung in Osterreich und den
Bundesléndern 2020-2050 (Statistik Austria 2022, online)

2.3.2. Bevolkerungsentwicklung in urbanen Raumen

Die Prognosen der OROK fiir den Zeitraum 2021-2050 bilden ,eindeutige
regionale Disparitdten zwischen funktionellen Agglomerationsgebieten und
peripheren Regionen“3® ab. So werden die im vorangegangenen Unterpunkt
dargestellten positiven Bevélkerungsentwicklungen, laut OROK, vor allem in den
urbanen Zentren und deren vorgelagerten Subrdumen, wie der Grofsraum Wien
oder die Einzugsgebiete der einzelnen Landeshauptstadte, stattfinden. Dieser
Zuwachs, beeinflusst durch AuRenzuwanderung, aber auch Binnenzuwanderung,

wird bis 2050 einen Wert von +10% erreichen, so die Prognosen.?'

Eine steigende Bevdlkerungsentwicklung in urbanen Raumen steigert
automatisch den ,Siedlungsdruck® dieser Stadte, der sich in Form von einer
,groBeren Inanspruchnahme von Fldchen, vermehrten Pendlerstrémen und

steigenden Umweltbelastungen“? wiederspiegelt.

30 OROK 2022, S.7
31Vgl. ebd., S.7
32 Umweltbundesamt 2019, S.93
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Der Urbanisierungsgrad liegt in Osterreich aktuell (2021) bei 59%. D.h. mehr als
die Halfte der osterreichischen Bevolkerung lebt in einem stadtischen Umfeld. Im
Vergleich dazu liegt der durchschnittliche Wert der EU-27 Staaten bei rund 75%.32

2.3.3. Haushaltsentwicklung

Die Entwicklung der HaushaltsgroRe ist laut statistischen Daten in Osterreich
deutlich ritcklaufig. (siehe Abb. 10) 2012 lebten noch 2,26 Personen in einem
Haushalt. 2020 sank diese Zahl auf 2,2 Personen. Laut Prognoserechnung wird

flir 2050 mit nur noch 2,09 Personen pro Haushalt gerechnet.34

Die zuletzt aufgenommene DurchschnittsgroRe eines Haushalts in den EU-27

Landern betrug 2021, wie ungefahr in Osterreich, 2,2 Personen.3

Durchschnittliche HaushaltsgroBe Osterreich
2012-2050

23 122
2,25 -

2,24

2,2 -
2,15 A

=—J Haushaltsgrofle
oq - 2,09

2,05 -

2012 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2050

Abb. 10: eigene Darstellung, Durchschnittliche HaushaltsgréRe in Osterreich 2012-2050
(Statistik Austria 2022a, online)

Betrachtet man die Haushaltsentwicklung in Osterreich in absoluten Zahlen, so
ist zukUnftig durchaus ein Anstieg der Gesamthaushalte erkennbar. (siehe Abb.
11) Lag laut Statistik Austria 2020 die Zahl der Gesamthaushalte bei rund 3,98
Millionen, so wird diese bis 2050 auf rund 4,5 Millionen ansteigen. Die
Entwicklung zeigt, dass zwar die Haushalte gesamt eine steigende Entwicklung
aufweisen, interessant ist allerdings, dass der Anteil der Einpersonenhaushalte
im Zeitverlauf immer groRer wird. Dies korreliert wiederrum mit der vorhin

dargestellten zuklnftigen Abnahme der HaushaltsgréRe. Im Vergleich bleibt der

33 vgl. Statista 2022a, online
34 Vgl. Statistik Austria 2022a, online
35 Vgl. Statista 2022b, online
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Anteil der Mehrpersonenhaushalte im Betrachtungszeitrum zwar hdher als jener
der Einpersonenhaushalte, jedoch wird er sich bis 2050 nur marginal erhéhen.
So wird sich, laut Prognose, die Haushaltsentwicklung in Osterreich zwischen
2020 und 2050 gesamt um +12,94% steigern. Der Anteil der
Mehrpersonenhaushalte wachst um +6,61% und der Anteil der

Einpersonenhaushalte um +23,20% an.3¢

Haushaltsentwicklung in Osterreich

2012-2050
5000 000 4 497 147
3982 054
4000 000 3671574 Gesamt HH
3000 000 Einpersonen-
2 627 086 p
2 464 112
2331666 HH
2 000 000 = Mehrpersonen
-HH
1 000 000

2012 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2050

Abb. 11: eigene Darstellung, Haushaltsentwicklung in Osterreich 2012-2050 (Statistik
Austria 2022a, online)

234. Wohnraumentwicklung
Baubewilligungen und Baufertigstellungen:

Um die Tendenzen der Wohnraumentwicklung abbilden zu kénnen,
mussen die Anzahl der Baubewilligungen und Baufertigstellungen
gleichzeitig betrachtet werden. Fir Osterreich zeigt sich laut den Daten
der Statistik Austria, dass die Zahl der Baubewilligungen fir Wohnungen
gerade in den letzten Jahren seit 2019 etwas ricklaufig sind. Im
Beobachtungszeitraum zwischen 2010 und 2021 ist diese Zahl jedoch um
+38,9% deutlich angestiegen. 3" (siehe Abb. 12) Im Vergleich dazu
entwickelte sich die Baufertigstellungszahl von Wohnungen in Osterreich
ebenfalls steigend und zwar betrug dieser Zuwachs in den Jahren 2010
bis 2020 +64,9%.%

36 \gl. Statistik Austria 2022a, online
37 Vgl. Statistik Austria 2022b, online
38 V/gl. Statistik Austria 2022c, online
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Bewilligte und fertiggestellte Wohnungen
in Osterreich 2010-2020 (2021)
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Abb. 12: eigene Darstellung, Bewilligte und fertiggestellte Wohnungen in
Osterreich, 2010-2020 (2021) (Statistik Austria 2022b, 2022¢, online)

Im Folgenden wird auf die Zahlen und Daten aus der Bautragerdatenbank
Exploreal zum Thema Wohnraumentwicklung eingegangen. Wichtig zu
erwadhnen ist, dass die Daten der Bautrédgerdatenbank Exploreal mit jenen
der Statistik Austria nicht direkt vergleichbar sind. Zum einen
unterscheidet sich die BeobachtungsgréfRe voneinander, zum anderen
werden die Daten von Exploreal mit zuklUnftigen Prognosen erganzt
dargestellt. Zu erwahnen ist weiters, dass es zudem regional zu
Datenlicken kommen kann. Dennoch werden im Weiteren die Daten der
Bautragerdatenbank Exploreal vorgestellt, um im Bereich der
Bautragertatigkeiten fur Wohnen eine zukilnftige Entwicklungstendenz

beschreiben zu kdnnen.

Laut Exploreal werden in Osterreich 2022 insgesamt rund 52.700
Wohneinheiten fertiggestellt. (siehe Abb. 13) Im Vergleich zu den
Vorjahren ein eindeutig héherer Wert. Die Prognose fur die kunftigen
Jahre ist jedoch wieder deutlich ricklaufig. So nimmt die
Fertigstellungsrate im folgenden Jahr 2023 um 18,6% ab und soll sich
ungefahr auf dem Vorjahresniveau von 2021 mit knapp 43.000
Wohneinheiten befinden. Die Neubauleistung von 2022 mit Datenstand
von 18.08.2022 setzt sich aus rund 42,1% Eigentumswohnungen, rund
19,6% freifinanzierten Mietwohnungen, rund 26,8% gefbrderten

Mietwohnungen und rund 11,5% sonstigen Wohnungen, wie betreutes
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Wohnen, Ferienwohnungen, Serviced Apartments,
Studentenheimplatzen, Wohnungsgemeinschaften etc., zusammen. Die
Prognose deutet darauf hin, dass der Anteil der Mietobjekte, wie auch
Eigentumsobjekte an der gesamten jahrlichen Bauleistung kleiner werden
wird, der Anteil der sonstigen Wohneinheiten sich jedoch deutlich
vergrofern wird. Dies lasst sich mit der zukilnftigen demografischen
Entwicklung und dem immer hoéher werdenden Bedarf an betreuten

Wohneinrichtungen erklaren.®

Bautrager Wohneinheiten nach (geplantem)
Fertigstellungsjahr und Verwertungsart in Osterreich

60 000 -
52.681
50 000 -
43.593 43.201
| 37.130

40000 m Sonstige

30 000 u Miete geférdert
u Miete freifinanziert

20 000 ~ .
® Eigentum

10 000 -

2020 2021 2022 2023 2023+

Abb. 13: eigene Darstellung, Bautrdger Wohneinheiten nach (geplantem)
Fertigstellungsjahr und Verwertungsart in Osterreich, Stand: 18.08.2022
(Exploreal 2022)

Interessant ist auch die Betrachtung der zukiinftigen Bautragertatigkeiten
im Bereich Wohnen in den Bundeslandern Wien und Niederdsterreich.
Wie in Osterreich, werden die Baufertigstellungen 2023 auch in
Niederdosterreich um etwa 18% abnehmen, in Wien wird eine Abnahme
von rund 15% geschatzt. Die Bauleistung in Wien (siehe Abb. 14) ist
naturgemal hoher als in Niederdsterreich und weist flir 2022 einen
Fertigstellungswert von Wohnungen von rund 20.000 Einheiten aus.
Dieser Wert ist im Osterreichvergleich wiederrum héher als die Jahre
zuvor und wird im kommenden Jahr 2023 jedoch wieder eine niedrigere
Anzahl von rund 17.100 Wohnungen abbilden. 2022 soll weiters auch die
hochste Anzahl an Eigentumswohnungen und freifinanzierten
Mietwohnungen fertiggestellt werden, Tendenz wiederrum ricklaufig. In

Niederosterreich zeigen sich ahnliche zuktinftige Entwicklungen, jedoch

39 Vgl. Exploreal 2022
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ist auffallig, dass der Ublicherweise hohe Anteil an geférderten
Mietwohnungen in den zukilinftigen Prognosen rasant abnehmen soll.
(siehe Abb. 15) 2022 werden insgesamt rund 7.800 Wohneinheiten
fertiggestellt, davon sind 43,9% gefordert. 4°

Bautrager Wohneinheiten nach (geplantem)
Fertigstellungsjahr und Verwertungsart in Wien

25000 -
22.020
20000 117930 20.340
16.080 17.160
15000 - 180 13.960 m Sonstige
2050 3660 m Miete gefordert
10 000 - 2sy 240 Lkl m Miete freifinanziert
- el o m Eigentum
2740 1470
5000 - 1440
6040 547 7 480
Akl 4390 3550

2020 2021 2022 2023 2023+  tba.

Abb. 14: eigene Darstellung, Bautréger Wohneinheiten nach (geplantem)
Fertigstellungsjahr und Verwertungsart in Wien, Stand: 18.08.2022 (Exploreal
2022)

Bautrager Wohneinheiten nach (geplantem)
Fertigstellungsjahr und Verwertungsart in NO

10 000 -
8000 7-590 7.770
6 000 m Sonstige
m Miete gefordert
4 000 m Miete freifinanziert
mEigentum
2000

2020 2021 2022 2023 2023+  tba.

Abb. 15: eigene Darstellung, Bautrdger Wohneinheiten nach (geplantem)
Fertigstellungsjahr und Verwertungsart in NO, Stand: 18.08.2022 (Exploreal
2022)

Die Prognosedaten und Auswertungen von Exploreal zeigen, dass in den
kommenden Jahren, vor allem in 2023, die Wohnungsproduktion fir Wien

hoher ausfallen wird, als die hervorgerufene Nachfrage durch die

40 vgl. ebd.
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Haushaltsentwicklung. In Niederdsterreich scheint sich Bedarf und
Angebot im Jahr 2023 zu decken.*’

In diesem Zusammenhang ist es wichtig anzufligen, dass sich aufgrund
zukunftig positiver Bevdlkerungsentwicklungen, der Abnahme der
Haushaltsgrofien und steigender Haushaltsentwicklung die Prognosen fur
die Nachfrage- und Angebotssituation am Wohnungsmarkt durchaus
wieder in eine andere Richtung, namlich hin zu einem
Nachfragelberhang, bewegen kénnen. Dies wird stark von regionalen
Abhangigkeiten in Bezug auf die urbanen Entwicklungen gepragt werden

und Unterschiede in urbanen und peripheren Gebieten aufzeigen lassen.
WohnungsgroéRen:

Die durchschnittliche Wohnnutzflache laut Statistik Austria betrug 2021 in
Osterreich far Eigentumswohnungen 84,4m?, far
Genossenschaftswohnungen und Wohnungen in anderer Hauptmiete
rund 70,5m2. Die durchschnittiche Wohnraumanzahl betrug rund 2,8

Raume pro Wohnung im Mietsegment.*?

Die Daten von Exploreal zeigen, dass die durchschnittliche
Wohnungsgrofle als Median von insgesamt 74.918 untersuchten
Wohneinheiten zum Datenstichtag 18.08.2022 in Osterreich rund 67,8m?
betragt. Osterreichweit sind fast die Halfte dieser Wohneinheiten am
Bautragermarkt 1-2  Zimmer-Wohnungen. 35% entfallt auf 3

Zimmerwohnungen.

Die Daten der Wohnbauten in Wien zeigen, dass der Anteil der 1-2
Zimmer-Wohnungen etwas hoher ist, namlich bei 59% liegt und 30% auf
3 Zimmerwohnungen entfallt. Die durchschnittliche Wohnnutzflache, als
Median von insgesamt 28.796 untersuchten Wohneinheiten, entspricht
dem deutlich geringeren Wert von 57,5m?. Die Daten aus Niederdsterreich
weisen ein etwas differenzierteres Bild auf. So kommt es fast zu einer

gleichen Verteilung von etwa 35% an 1-2 und 3 Zimmer-Wohnungen. Die

41Vgl. ebd.

42 \/gl. Statistik Austria 2022d, online
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Wohnungen sind mit 75,2m? Wohnnutzflache als Median von insgesamt

14.958 Wohneinheiten durchaus gréRer als der Osterreichschnitt.43

Aus den Daten von Exploreal ergibt sich eine durchschnittliche
ProjektgréRe in Osterreich von 28 Wohneinheiten. In Wien ist diese Zanhl
mit 50 Wohneinheiten pro Projekt deutlich grof3er. In Niederosterreich
hingegen entspricht die GroRe beinahe dem Osterreichschnitt mit 21

Wohnungen.
Wohnraumkosten:

Wie auch die aktuelle Immobilienmarktanalyse der Osterreichischen
Nationalbank fur das 2. Quartal 2022 zeigt, ist die Entwicklung der Preise
fur Wohnimmobilien fortlaufend steigend. Um einen aktuellen Einblick in
die Kosten fir Wohnraum in Osterreich zu erlangen, wird hier auf die
jungsten Miet- und Kostenverldufe in Bezug auf Wohnimmobilien

eingegangen.

In Osterreich ist laut dsterreichischer Nationalbank im 1. Quartal 2022 im
Vergleich zum Vorjahr ein Wohnimmobilienpreisanstieg von +12,3% zu
verzeichnen. Im Mietsektor gab es in Osterreich 2021 im Vergleich zum
Vorjahr eine Erhéhung der Wohnungsmieten ohne Betriebskosten von
+2,0%.44

Laut den aktuellen Daten der Statistik Austria betrug die durchschnittliche
monatliche Miete ohne Betriebskosten im 2. Quartal 2022 in Osterreich
rund EUR 6,3 pro m? (+3,3% zum 2. Quartal 2021) und mit Betriebskosten
rund EUR 8,6 pro m? (+3,6% zum 2. Quartal 2021). Fur die Bundeslander
stammen die jungsten Daten aus 2021. (siehe Abb. 16) Hier zeigt sich,
dass die durchschnittiche Monatsmiete mit Betriebskosten pro m? in
Salzburg, Tirol, Vorarlberg und Wien deutlich Uber dem
Osterreichdurchschnitt von EUR 8,3 pro m? lagen. Exklusive der
Betriebskosten betrachtet, bildet sich ziemlich das gleiche Bild ab, nur auf
einem niedrigeren Niveau, namlich zwischen mindestens EUR 4,8 pro m?

im Burgenland und EUR 7,7 pro m? in Salzburg.4°

43 vgl. Exploreal 2022
44 Vgl. Oesterreichische Nationalbank 2022, S.13
45 Vgl. Statistik Austria 2022e, online
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Miete mit/ohne Betriebskosten pro m? fiir
Hauptmietwohnungen 2021

12 ~

mmmm Miete mit BK in
EUR pro m?

mmmm Miete ohne BK in
EUR pro m?

=== @ Osterreich Miete
mit BK in EUR pro
m2

- == J Osterreich Miete
ohne BK in EUR
pro m?

Bgld. Ktn. NO 0O Sbg. Stmk. T. Vbg. W

Abb. 16: eigene Darstellung, Miete mit/ohne Betriebskosten pro m? fiir
Hauptmietwohnungen in EUR nach Bundesland 2021 (Statistik Austria 2022e,
online)

Die Bautragerdatenbank Exploreal gibt auch Auskiinfte Uber aktuelle
Preisniveaus der erfassten und ausgewerteten Projekte am Markt. Diese
werden aufgrund ihrer Aktualitdt und ihrem starken Marktbezug im
Folgenden vorgestellt. So wertet Exploreal fir das Jahr 2022 in Wien eine
durchschnittliche Nettomiete von EUR 13,34 pro m? (Durchschnitt von
5.079 Wohnungen) und in Niederésterreich von EUR 9,67 pro m?
(Durschnitt von 1.545 Wohnungen) aus. Der aktuelle Grundkostenanteil
fur 2022 liegt in Wien im Mittel bei rund EUR 1.412 pro m? (Durschnitt von
208 Projekten) und in Niederdsterreich bei EUR 502 pro m? (Durschnitt
von 50 Projekten). Zwischen den jungsten durchschnittlichen
Angebotspreisen und Verkaufspreisen gibt es starke Abweichungen. So
wurde im Mittel in Wien eine Wohnung um EUR 7.159 pro m? (Durschnitt
von 3.452 Wohnungen) angeboten und um EUR 5.834 pro m? (Durschnitt
von 2.492 Wohnungen) verkauft. In Niederdsterreich lagen die Werte im
Durschnitt 2022 etwas naher beieinander, namlich mit einem
Angebotspreis von EUR 4.650 pro m? (Durschnitt von 1.527 Wohnungen)
und einem Verkaufspreis von EUR 3.953 pro m? (Durschnitt von 933

Wohnungen).46

46 vgl. Exploreal 2022

26



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

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

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Laut der jlingsten Publikation der Statistik Austria zum Thema Wohnen
2021 geben in Osterreich Haushalte zurzeit im Durschnitt 25,4% ihrer
Verbrauchsausgaben fur Wohnen und Energie aus. Ungefahr 50% dieser
Ausgaben entfallen auf die reine Nettowohnungsmiete oder auf die
imputierte, also umgelegte, Nettomiete, falls das Wohnobjekt im Eigentum
steht. Variablen, die einen starken Einfluss auf  die
Verbrauchsausgabenverteilung haben sind unter anderem das
Haushaltseinkommen, die Gro3e der Wohnung und die HaushaltsgroRe.*’
Sieht man sich den durchschnittlichen Anteil der reinen Wohnkosten ohne
Energiekosten am Haushaltseinkommen von 2017 bis 2021 an, so erkennt
man, dass dieser Anteil durchaus unverandert bei 20-21% lag.*® Mit dem
Hintergrund, dass das verfugbare Haushaltseinkommen im Laufe dieses
Betrachtungszeitraums gestiegen ist, blieb der Anteil der Wohnkosten
zwar prozentuell gleich, absolut betrachtet, stieg dieser jedoch

kontinuierlich an.

2.4. Verdichtung in urbanen Raumen

Die Nachverdichtung in urbanen Gebieten kann eine Moglichkeit bieten, um
Flachenressourcen zu schonen und der stetigen Flacheninanspruchnahme
entgegenzuwirken. Das bedeutet, dass die Ausnutzung des stadtischen Raums
durch  beispielsweise  bauliche  bzw. soziale  Verdichtung  oder
Nutzungsverdichtung deutlich erhéht werden kann und dadurch gleichzeitig einen
positiven Beitrag zur Reduktion der Flacheninanspruchnahme und —versiegelung

leisten kann.

MalRnahmen zur Verdichtung mussen mit der Raumplanung einhergehen, denn
jegliche Nachverdichtung nimmt Einfluss auf den Charakter eines Raums, seiner
Dichte, Infrastruktur, Erscheinung und mdglicherweise auch seiner Nutzung. Um
vorerst den Begriff Verdichtung und ihre Auspragungen besser verstehen zu
kénnen, werden im folgenden Abschnitt unterschiedliche Verdichtungsformen im

urbanen Raum vorgestellt und definiert.

47 \/gl. Statistik Austria 2022f, S.92ff
48 vgl. Statistik Austria 2022e, online
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241. Definition Verdichtung

Der Begriff Dichte erklart ,die Intensitét bzw. die Effizienz der Fldchennutzung“*°.
Das bedeutet, dass Verdichtung eine Konzentration einer raumlichen Nutzung
darstellt. Die Bebauungsdichte kann  gemessen  werden. Die
niederdsterreichische Bauordnung 2014 beschreibt beispielswiese unter §4 Z 10
die Bebauungsdichte, als ,Verhéltnis der bebauten Fldche der Gebdude zur
Gesamtfldche des Grundstiicks (...)*%°. Folgende Kennzahlen geben Auskunft

Uber die Bebauungsdichte eines Grundstuicks:

— Bebaute Fliache oder Grundflaichenzahl (GRZ): Laut §4 Z 9 der
niederdsterreichischen Bauordnung 2014 ist die bebaute Flache ,die
senkrechte Projektion aller Teile von Gebduden, die zumindest zwei
Wénde und ein Dach haben (raumbildend sind) und mehr als 1 m (iber

dem Bezugsniveau liegen, auf eine waagrechte Ebene“#.,

Grundfliache in m?

GRZ 51

- Grundstiicksfliche in m*

— Geschossflachenzahl (GFZ): Laut §4 Z 17 der niederdsterreichischen
Bauordnung 2014 ist die Geschossflachenzahl ,,das Verhéltnis der Summe
der Grundrissflachen aller oberirdischen GeschoRe von Gebéduden zur

Flédche des Bauplatzes*® und ist Inhalt des Bebauungsplans.

Geschossfliche in m?

GFZ = 52

Grundstiicksfliche in m?

— Baumassenzahl (BMZ): Laut §56 Abs. 3 des Salzburger
Raumordnungsgesetz 2009 kann die Baumassenzahl als ,Verhéltnis der

Baumasse zur Fldche des Bauplatzes“®® definiert werden.

Baumasse in m3
BMZ

~ Grundsticks flache in m?

Um eine existierende Bebauung nachverdichten zu koénnen, kann auf
verschiedene stadtebauliche Mallinahmen zurtickgegriffen werden. Zunachst ist

zwischen einer Innen- und AufBenentwicklung zu unterscheiden. Wahrend

49 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 2020, S.8
50 RIS 2022, online

51 Jocher/Loch 2012, S.161

52 Ebd., S.161

53 RIS 2022a, online
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AuRenentwicklung das Wachstum von urbanen R&aumen und neue
InfrastrukturaufschlieBungen an deren Randern beschreibt, nimmt sich die
Innenentwicklung um die Nachverdichtung und Nutzungsintensivierung in den
bereits bebauten und erschlossenen Gebieten an. Die Raumplanung praferiert
grundsatzlich eine vorrangige Unterstitzung von Innenentwicklungsmafahmen
vor jenen der Aulienentwicklung. So ist beispielsweise im §14 Abs. 2 Z 1 des
niederosterreichischen Raumordnungsgesetzes folgender Grundsatz

festgeschrieben:

.Bei der Entwicklung der Siedlungsstruktur ist der Innenentwicklung gegentiber
der AuBBenentwicklung der Vorrang einzurdumen und es sind unter
Beriicksichtigung der értlichen Ausgangslage Strategien flir eine méglichst

effiziente Nutzung der Infrastruktur zu entwickeln und zu verankern."5*

Im Weiteren wird auf Innenentwicklungsmalinahmen eingegangen und es werden
die unterschiedlichen horizontalen, wie auch vertikalen Verdichtungstypen

vorgestellt.

2.4.2, Vertikale Erweiterung - Aufstockung

Die Aufstockung versteht sich als vertikale
Nachverdichtungsform auf bereits
bestehender Baustruktur mit nicht oder minder
ausgenutzter vorhandener Bauhdhe. Der
Bestand wird durch diese MalRnahme

weitestgehend nicht verandert. Gerade bei

niedrigeren Objekten kann eine Aufstockung

Abb. 17: Aufstockung;
zur Nachverdichtung unter Berlcksichtigung eigene Darstellung

statischer Gegebenheiten sinnvoll sein.%®

54 RIS 2022b, online
%5 Vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 2020, S.9
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2.4.3. Horizontale Erweiterung - Anbau

Der Anbau an einer bestehenden
Gebaudestruktur gliedert sich in die Gruppe
der horizontalen Nachverdichtungs-
moglichkeiten ein. Auch bei einem Anbau wird
der bestehende Gebaudeteil weitestgehend

nicht verandert.
2.4.4. Ersatzneubau

Ersatzneubauten gelten sowohl als
horizontale, wie auch vertikale
Verdichtungsformen. Es wird erst dann von
einem Ersatzneubau gesprochen, wenn in
Jjedem Fall ein unmittelbar vorangegangener
Abbruch®% stattgefunden hat.

2.4.5. Bauliickenschluss

Ein Baullickenschluss kann als ein kompletter
Neubau zwischen zwei bestehenden und nicht
zusammenhangenden Gebauden bezeichnet
werden. Es werden hierbei Zwischenflachen

geflllt, die ungenutzt sind oder brach liegen.
2.4.6. Hinterlandbebauung

Als Bebauung im Hinterland kann ein
nachtraglicher Neubau auf demselben
Grundstuck bezeichnet werden. Diese
Verdichtungsform oder genauer ,das Bauen
,in zweiter Reihe“ kann vorteilhaft bei sehr
Jliefen Grundstiickszuschnitten und gro8en

Blockinnenbereichen“®” sein.

% Gruber et al. 2018, S.30
57 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen 2020, S.9

Abb. 18: Anbau;
eigene Darstellung

_

Abb. 19: Ersatzneubau;
eigene Darstellung

Abb. 20: Bauliickenschluss;
eigene Darstellung

Abb. 21: Hinterlandbebauung;

eigene Darstellung
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247. Neubau auf nicht oder minder ausgenutzten Flachen

Insbesondere brachliegende oder, in Bezug P

auf die zuldssige Bebauungsdichte, minder p \ﬁj"’f/ L
ausgenutzte Flachen eignen sich als // \ /J ‘;T,'?’
potentielle Nachverdichtungsgebiete. ‘H\HH::“/ /,/"/

——

Abb. 22: Neubau, eigene Darstellung

Vertikale, wie auch horizontale Verdichtungsarten sind stark abhangig von
planungsrechtlichen Vorgaben. So wird die Verdichtungsform der Aufstockung
beispielsweise  durch  vorgegebene  Gebaudeklassen und maximale
Gebaudehdhen begrenzt. Aber auch Vorgaben zur Bebauungsdichte kdnnen
Verdichtungsmalnahmen, wie Anbauten, Ersatzneubauten,
Hinterlandbebauungen oder Neubauten auf nicht bzw. minder ausgenutzten
Flachen stark eingrenzen. Anforderungen zu geforderten Bauweisen, wie
beispielsweise offene Bauweise oder geschlossene Bauweisen, oder Baulinien
und Baufluchtlinien, kdnnen wiederrum Auswirkungen auf die Verdichtung in Form
von einem Baullckenschluss haben. Es wird ersichtlich, dass die Vorgaben aus
den Bebauungsplanen starken Einfluss auf die unterschiedlichen
VerdichtungsmalRnahmen haben und demnach eine Prifung des
Geltungsbereichs unabdingbar ist. Auch Vorgaben aus den einzelnen
Bauordnungen der Lander sind von hoher Relevanz. Auszugsweise kdénnen hier
Richtlinien zur Abstandsflachengestaltung, Brandschutzanforderungen oder

Belichtungsthemen als wichtige Parameter gelistet werden.

Der Vorteil einer Verdichtung als Innenentwicklung liegt durchaus in der bereits
vorhandenen und gewachsenen Struktur. Aufgrund von bestehenden Nutzungen,
sozialen, wie auch technischen und 6ffentlichen Infrastrukturen konnen durch die
Nachverdichtung im erschlossenen Raum wertvolle Synergieeffekte genutzt
werden. Konzepte, wie die kompakte Stadt oder ,Mixed-Use“ kdnnen damit
sinnvoll unterstitzt bzw. ausgebaut werden. Das Thema der Nutzungsmischung

aufgrund von baulicher Nachverdichtung wird im Punkt 4.1 naher beleuchtet.
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2.438. Flachenpotenziale

Kompakte Stadte férdern nicht nur Synergieeffekte fir offentlich bereitgestellte
Infrastrukturen, seien sie sozial, versorgungs- oder verkehrstechnisch gepragt,
sondern stiften auch ,mit gut vernetzten Mobilitdtsoptionen héufig die héchste
urbane Lebensqualitét mit weniger direkten Auswirkungen auf die Umwelt*%8. Um
das Ziel der Raumplanung, ndmlich eine intensivierte Innenentwicklung anstatt
einer Aulenentwicklung, weiter zu unterstlitzen, sollten potenzielle
Verdichtungsflachen mdglichst im innerurbanen Gebiet festgesetzt werden.
Aufgrund von Minderangebot an urbanem Bauland in hocherschlossenen
Stadtgebieten, ricken vor allem bereits bebaute, nicht genutzte oder minder
genutzte Industrie-, Gewerbe- oder Produktionsliegenschaften in diesen Lagen
urbaner Raume besonders in den Fokus. Je nach Lage, Bebauungssituation und
NutzungsuUberlagerung wirde sich eine Vielzahl der bereits vorgestellten
Nachverdichtungsarten anbieten. Um Industrie-, Gewerbe- oder
Produktionsliegenschaften mit einer heterogenen Nutzungsart tberlagern und
nachverdichten zu kdnnen, ist es notwendig ,funktionale, nutzungsabhéngige,
lageabhéngige und strukturelle Faktoren“®® dieser Immobilien zu analysieren und
zu beurteilen. Um den Fokus auf Immobilienarten zu richten, die aufgrund ihrer
Eigenschaften, wie Emissionsverhalten oder Situierung, weniger Einfluss auf eine
Nachverdichtung mit einer ihr heterogenen Nutzungsart haben werden, finden im
weiteren Verlauf dieser Arbeit Flachenpotenziale Uber unzureichend genutzten
Gewerbeliegenschaften Beachtung. Denn es bestehen bereits besondere
Standortbeginstigungen, die durch nachtragliche Verdichtungsmaflnahmen eine
effiziente Flachenausnutzung in gewerblichen Gebieten ermdglichen. Dazu
zahlen exemplarisch ,Verbraucherndhe, Vorhandensein von geeigneten baulich-
rdumlichen Nutzungsstrukturen, Vorhandensein von Netzwerken, (...) [zumeist]
Innenstadtndhe sowie eine besondere Lagegunst zu wirtschaftsnaher
ErschlieBung (...)" 8 . Gleichzeitig bringen Verdichtungsmalnahmen (ber
Gewerbeliegenschaften stadtebaulich betrachtet, den Vorteil, bereits bestehende

Stadtgeflige und deren Zusammenhange zu ,reparieren®, denn die ,SchlieSung

58 Europaische Umweltagentur 2019: S.8
59 Tichelmann 2019, S.28
60 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 2020, S.9
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solcher Funktionsliicken kann einen wesentlichen Beitrag zur urbanen Qualitét

eines Zentrums und zur Aufwertung 6ffentlicher Rdéume leisten“®.

Um eine klare Abgrenzung von Immobilien im gewerblichen Bereich darzustellen,
werden im folgenden Kapitel Gewerbeimmobilien und ihre Typologien definiert
und im Weiteren der Untersuchungsrahmen der Potenzialflachenbestimmung

festgelegt.

61 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 2017, S.9
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3. GEWERBEIMMOBILIEN

Wie bereits erwahnt, bieten Gewerbeimmobilien und ihre Standorte hohe Potentiale
fur zuklnftige InnenentwicklungsmaRnahmen. Im Grunde lassen sich unter der
Kategorie der Gewerbeimmobilien Gebaude verstehen, ,die kommerziell genutzt
werden und nicht der wohnungswirtschaftlichen oder einer 6ffentlichen Nutzung (...)
dienen“%2. Gewerbeimmobilien lassen sich, nach Barbara Walzel, in vier groRe
Kategorien unterteilen. Zum einen Biroimmobilien, in Handelsimmobilien, in
Gewerbeparks und weiters in Logistikimmobilien.®® Im weiteren Verlauf dieser Arbeit
wird die Unterkategorie der Handelsimmobilie ndher in Betracht gezogen und ihre

Typologien Uberblickshaft vorgestellt.

3.1. Typologien der Handelsimmobilien

Es gibt eine Vielzahl unterschiedlicher Auspragungen von Handelsimmobilien.
Die Grafik von Walzel et al. (siehe Abb. 17) zeigt zunachst die wichtigsten
Hauptvertreter der Handelsimmobilien und ordnet diese den Standortkategorien
Innenstadt, Stadtteilzentrum und Grine Wiese zu. Die Handelsimmobilien
beherbergen ,stationare Verkaufsstellen®, die von ihrer GroRenauspragung von
dem kleinen Ladenlokal bis hin zu ganzen Geschaftshausern und ganzen
Einzelhandelsagglomerationen, zu denen Shopping Center gezahlt werden

konnen, reichen.%

/ Verbrauchermarkt

Fachmarktzentren / \
Galerie/Passage \
Supermarkt |
: “I‘
\ Fachgeschift /
\ Nahversorgungs- Regionale
zentrum Shopping Center
Uberregionale g
h ] e
Shopping Center “‘-—.,_‘1‘_77 e B 1nnenstadt
N [ stadtteilzentrum
[ Griine Wiese

Abb. 23: Handelsimmobilienarten zugeordnet nach Standorten (Walzel et al. 2011,
S.495)

62 Bullinger 2021, S.8
63 vgl. Walzel 2008, S.120
64 Vgl. Arens 2016, S.94
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Im folgenden Abschnitt werden nun ausgewahlte Handelsimmobilienarten anhand
ihrer Flachenauspragung, ihnrem Standort und Warensortiment gegentbergestellt

und mit Beispielen von Osterreich ergénzt.®s

3.1.1. Supermarkt

Lebensmittel

: Innenstadt / Stadtteilzentrum,
Wohngebietsnahe, frequentierte Lagen

<1.000 m?

Beispiel : Spar, Billa, M-Preis, ADEG

Warensortiment Lebensmittel
Standort Stadtteilzentrum / Griine Wiese
Gewerbegebietsnahe, gute Verkehrsanbindung

Verkaufsflache 1.200-3.500 m?

Beispiel Eurospar, Billa Plus

| Lebensmittel, Bekleidung, Haushaltswaren,
Spielwaren

Stadtteilzentrum / Griine Wiese, gute

Standort Verkehrsanbindung

Verkaufsflache 5.000 — 20.000 m?

Beispiel groBter Interspar (Standort Westfield SCS, 7.500 m?)

Tab. 3: Kurzbeschreibung SB-Warenhaus/Hypermarkt

65 Daten vgl. Burkholz 2016, S.25
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3.1.4. Discounter

Verkaufsflache

Beispiel

Lebensmittel
Stadtteilzentrum / Griine Wiese
600 — 1.400 m?

Hofer, Penny, Lidl etc.

Drogerie, Bauartikel, Elektroartikel, Tier- und
Zoobedarf, Mobelwaren, Bekleidung

Stadtteilzentrum
Gewerbegebietsnahe, gute Verkehrsanbindung

200 - 30.000 m?

OBI, Bauhaus, XXXLutz, Kika, Conrad, Fressnapf
etc.

Bekleidung, Haushaltswaren, Parfimerie, Schuh-
und Lederwaren, Elektroartikel, Lebensmittel

Innenstadt / Stadtteilzentrum
4.000 — 20.000 m?

Steffl, Gerngross, Kasten&Ohler etc.

Tab. 6: Kurzbeschreibung Warenhaus/Kaufhaus
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3.1.7. Retail Park

Standort

Beispiel

I
I
Verkaufsfliche I
1
I
I
I

Warensortiment

Standort

Verkaufsflache

Beispiel

Lebensmittel, Gastronomie, Bekleidung, Tierbedarf,
Drogerie, Dienstleistung, Schreibwaren, Schuh- und
Lederwaren, Sportartikel

Grine Wiese
> 4000 m?

Stop Shop Simmering / Stadlau, FMZ Centro etc.

div. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung,
Lebensmittel

Stadtteilzentrum / Griine Wiese

> 4000 m?

SCS Vosendorf, Auhof Center, Donauzentrum,
Fischapark etc.

Bekleidung, Sportartikel, Haushaltswaren,
Parfiimerie, Schuh- und Lederwaren

Grune Wiese
Gute Verkehrsanbindung

7.000 - 21.000 m?

MC Arthur Glen Parndorf, Salzburg

Tab. 9: Kurzbeschreibung Factory Outlet Center
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4. UBERBAUUNG GEWERBLICHER LIEGENSCHAFTEN

In Osterreich lassen sich bereits zahlreiche Beispiele von Uberbauungen
gewerblicher Liegenschaften, genauer Handelsimmobilien, aufzeigen. Bevor neun
Praxisbeispiele vorgestellt werden, geht dieses Kapitel auf Potenziale und
Herausforderungen von baulicher Nachverdichtung mit Nutzungsmischung ein. Ein
weiterer Schwerpunkt in diesem Kapitel wird der Perspektivenbetrachtung gewidmet.
Uberbauungen gewerblicher Liegenschaften bringen namlich  zahlreiche
Herausforderungen, Risiken, aber auch Anforderungen und Potenziale mit sich, die
sich je nach Beteiligte und nach den Kategorien Standort, Grundstick sowie Gebaude

unterschiedlich darstellen lassen.
4.1. Nachverdichtung mit Nutzungsmischung

Die Nachverdichtung in bereits erschlossenen Gebieten ermdglicht, dass die
Nutzung der bereits existierenden Infrastruktur intensiviert werden kann.
Gleichzeitig wird die vorhandene Nutzung des Stadtraums durch zum Teil neue
Funktionen aufgemischt. Durch diese Funktionsmischung lassen sich
,Daseinsgrundfunktionen, wie Arbeiten, Wohnen, Gesundheit, Bildung und
Erholung, rdumlich eng” % miteinander abstimmen. Eine Multifunktionalitat von
Raumen tragt zudem positiv zum Konzept der ,Stadt der kurzen Wege® mit
verkirzten Verkehrs- und Besorgungswegen, Arbeitsplatzen, sowie
Nahversorgung in unmittelbarer Umgebung bei. Der Effekt, der sich daraus
ergibt, ist, dass nicht nur die Lebensqualitdt in diesen urbanen R&umen
zunehmen kann, sondern auch die Dichte der Bebauung und Besiedelung von
Flachen, was wiederrum eine Reduktion der Inanspruchnahme von Flachen, die
nicht erschlossen sind, bedeutet. Durch die Nachverdichtung und gleichzeitige
Nutzungsmischung kann somit der Verbrauch an Bauland je Einwohner gesenkt
werden und zugleich die kostenintensive Erhaltung, sowie NeuaufschlieBung von

Baugebieten vermieden werden.®”

Urbane Raume, in denen Nutzungen und Funktionen gemischt sind, kdnnen
durchaus als zukunftsfahig betrachtet werden. Neben den Nutzungskategorien
Arbeiten und Wohnen existieren im Regelfall ,Zusatzkapazitéten (...), die den
Alterungsprozess des gebauten Raums ,verlangsamen‘ und die in zeitlicher

Perspektive  wechselnden  Anforderungen ohne  erheblichen  neuen

6 Umweltbundesamt 2019, S.94
67 Vgl. Pirstinger/Reiter 2018, S.8
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Ressourcenaufwand erfiillen kénnen“®. Zudem konnen mogliche Synergien
gemeinschaftlich genutzt werden, wie etwa eine Kooperation in der
Energieversorgung oder eine sinnvolle Verwendung raumlicher Potenziale zu
den einzelnen Tageszeiten und Malstaben. Nutzungsmischungen mussen sich
zugleich auch mit kulturellen und sozialen Interaktionen beschéaftigen und mit

diesen in Resonanz gehen kénnen.

Fir eine erfolgreiche Umsetzung von Projekten mit Nutzungsmischung muissen
gewisse Voraussetzungen erfullt oder gegeben sein. So muss beispielsweise die
Tauglichkeit des Standorts hinsichtlich seiner Lage und Qualitat fir eben diese
Nutzungsuberlagerung erfullt sein. Zudem muss sich das Projekt architektonisch,
wie auch stadtebaulich in den urbanen Raum bzw. in das Stadtquartier einpassen
kénnen und fir seine Nutzungen baulich gerecht, wie auch flexibel umgesetzt
werden. Begleitend dazu sollte eine gewisse Prozessbegleitung wahrend der
Planungs-, Umsetzungs- und Nutzungsphase angedacht werden. Denn ,die
Umsetzung nutzungsgemischter Quartiere ist ein komplexer und langwieriger
Prozess bei dem viele Akteurlnnen beteiligt sind“%® und es eine Ubergreifende
Kommunikation, Abstimmung und Koordination zwischen den Akteurlnnen, wie
Bautrager, Projektentwickler, Gewerbebetreibenden, Nutzer oder Stadtplanung
und Politik, bedarf.

Wie in dieser Arbeit bereits angedeutet wurde, wiirden sich monofunktional und
zum  Teil minder ausgenutzte  Gewerbeliegenschaften gut  fur
NachverdichtungsmalRnahmen mit NutzungslUberlagerungen anbieten. In
manchen Fallen wirde die bereits vorhandene Flachenwidmung eine
Nachverdichtung zulassen. Wenn dies nicht so ist, koénnte eine
Widmungsanderung oder sogar eine Widmung in Schichten eine
Nachverdichtung ermdglichen. Abgesehen von der Flachenwidmung sind all jene
Objekte zur Nachverdichtung passend, die raumliche Mdglichkeiten zulassen, sei

es in vertikaler oder horizontaler Richtung.

Welche Anforderungen, Herausforderungen oder sogar Potenziale sich fur die
unterschiedlichen Akteurlnnen und Nutzer durch eine Nachverdichtung mit
Nutzungsmischung ergeben konnen, wird im Kapitel 4.3

Perspektivenbetrachtung diskutiert.

68 Peer/Forlati 2017, S.22
 Ebd., S.13
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Im folgenden Abschnitt werden Praxisbeispiele vorgestellt, die in den
vergangenen Jahren in Osterreich umgesetzt wurden. Die Gemeinsamkeit dieser
Beispielprojekte liegt in der baulichen Verdichtung mit heterogenen Nutzungen.
Es wurden hauptsachlich Einzelhandelsimmobilien ausgewahlt, die Grofteils mit
einer Wohnbebauung nachverdichtet wurden. Um die Dichte und bauliche
Ausnutzung darstellen zu kénnen, wurden fir jedes Projekt, soweit die Daten

verflgbar waren, Flachenkennzahlen ausgewertet.
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4.2. Praxisbeispiele
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Abb. 24: Geografische Verteilung der Praxisbeispiele; eigene Darstellung
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01 | M Preis Saalbach Wieslweg
AT, Salzburg, Saalbach-Hinterglemm

Fertigstellung :
Standort i

Vornutzung

Nutzung EG-Zone
Nutzung OG-Zone

| Bauherr/Entwicklung
Verdichtungsart
Stellplatze

GroRe Einzelhandel

GroRRe Wohnbau

Bauvolumen

Grundstiick

i
I

|

|

|

i

|

|

!

I

I

1

i

|

|

I

I

I

|

]

: Bauweise
|

I

I

1

|

|

|

1

|

I

I

|

I

I

I

I

I Bebauungsdichte
1

2017

Erweitertes Wohngebiet

Einzelhandel mit vorbereiteter Uberbauungsméglichkeit
Einzelhandel (Lebensmittel)

Geforderter Wohnbau

Wohnbaugenossenschaft Wohnbau Bergland

Vertikale Erweiterung — Aufstockung, Nutzungsmischung
Parkgarage/Carportplatze

Massivbau/Ziegel

rd. 1.100 m? NNFI Handel (inkl. Lager)
rd. 1.444 m? BGF Handel

rd. 1.579 m? WNFI Wohnen

rd. 2.560 m? BGF Wohnen

5 Geschosse

25 Wohnungen, 2-3 Zimmer, 57-70 m?

rd. 15.817 m® BM gesamt oberirdisch
rd. 2.775 m?

GFZ = 1,44
BMZ = 5,7 m¥/m?

Tab. 10: Stammdaten M Preis Filiale Wieslweg mit Wohnbau (Wohnbau Bergland 2015a,
online; Pirstinger/Reiter 2018, S.58ff)

Abb. 25: MPreis Filiale Wieslweg mit Wohnbau
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02 | M Preis Mittelberg
AT, Vorarlberg, Mittelberg

Vornutzung
Nutzung EG-Zone
Nutzung OG-Zone

Bauherr/Entwicklung

Verdichtungsart
Stellplatze

GroRe Einzelhandel

Bauweise

GroRRe Wohnbau

Bauvolumen

Grundstiick

2015

Ortszentrum

Einzelhandel (Lebensmittel)
Ferienwohnungen/Apartments

Wohn-form.at Gastronomie und Immobilien Invest GmbH
Nagele Waibel ZT GmbH

Verdichteter Neubau mit Nutzungsmischung
Tiefgarage

rd. 1.000 m? NNFI Handel (inkl. Lager)
rd. 1.191 m* BGF Handel

Massivbau/Stahlbeton

rd. 999 m? WNFI Wohnen

rd. 2.320 m*> BGF Wohnen

2 Geschosse + 1 Dachgeschoss

19 Apartments, 2 Zimmer, 48-97 m?

rd. 12.065 m* BM gesamt oberirdisch
rd. 2.627 m?

GFzZz=1,34
BMZ = 4,6 m3*/m?

Tab. 11: Stammdaten MPreis Filiale Mittelberg mit Apartments (Pirstinger/Reiter 2018,
.61ff)

S

Abb. 26: MPreis Filiale Mittelberg mit Apartments
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03 | Auhof Center
AT, Wien 1140

Fertigstellung

Standort i

Vornutzung
Nutzung EG-Zone
Nutzung OG-Zone

Bauherr/Entwicklung

Verdichtungsart
Stellplatze

Bauweise

GroRe Einzelhandel

GroRRe Wohnbau

Bauvolumen

Grundstiick

Bebauungsdlchte

2015

Gemischtes Baugebiet
Shopping Center
Shopping Center

Geforderter Wohnbau

WBV-GPA
Querkraft Architekten

Vertikale Erweiterung — Aufstockung, Nutzungsmischung
Tiefgarage
Massivbau/Stahlbeton

rd. 22.509m? NNFI| Handel
rd. 28.627 m? BGF Handel

rd. 4.888 m? WNFI Wohnen

rd. 9.345 m? BGF Wohnen

2-3 Geschosse

71 Wohnungen, 1-3 Zimmer, 53-77 m?

rd. 125.228 m®* BM Handel
rd. 29.140 m® BM Wohnen
rd. 154.368 m®* BM gesamt

rd. 44.000 m?

GFZ =0,86
BMZ = 3,51 m3m?

Tab. 12: Stammdaten Wohnbebauung Auhof Center (WBV-GPA 2022., online; Dywidag
2022a., online; Dywidag 2022b., online)

\'W il '“'q

JE
(il

‘W' n\u\l\l‘

Abb. 27: Wohnbebauung Auhof Center
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04 | LIDL Zschokkegasse
AT, Wien 1220

Fertigstellung :
Standort |

I
Vornutzung :

Nutzung EG-Zone |
Nutzung OG-Zone

- Bauherr/Entwicklung

Verdichtungsart

Bauweise

GroRe Einzelhandel

GroRRe Wohnbau

I
I
I
i
i
I
I
|

I

]
I

I
i
i
i
I
|

I
I
I
I

I

I

I

I

]

1
Bauvolumen |
i

Grundstiick :
I
|
|

[
I
|
1
[
i
I
I
1
|
|
1
i
1
1
|
I
]
i Stellplatze
1
1
1
|
1
1
1
I
1
[
[
I
1
1
I
[
1
1
1
I Bebauungsdichte

2022

Gemischtes Baugebiet

Einzelhandel (Lebensmittel)
Geforderter Wohnbau

EBG - Wohnen
Dietrich Untertrifaller Architekten

Verdichteter Neubau mit Nutzungsmischung
Tiefgarage
Massivbau/Stahlbeton, Ziegel

rd. 1.860 m* NNFI Handel (inkl. Lager)
rd. 2.000 m* BGF Handel

rd. 5.800 m* WNFI Wohnen

rd. 6.400 m*> BGF Wohnen

2 Geschosse + 1 Dachgeschoss

60 Wohnungen, 2-4 Zimmer, 44-105 m?

rd. 27.130 m* BM gesamt oberirdisch
rd. 5.680 m?

GFz =1,48
BMZ = 4,78 m3/m?

Tab. 13: Stammdaten LIDL Filiale mit Wohnbau (EBG Wohnen 2022, online; Dietrich
Untertrifaller 2022, online)

Abb. 28: Lidl Filiale mit Wohnbau
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05 | LIDL Metropolfiliale Sagedergasse

AT, Wien 1120

Fertigstellung :
Standort i
Vornutzung i
Nutzung EG-Zone |
Nutzung OG-Zone

Bauherr/Entwicklung i

Verdichtungsart

Bauweise |
GroRe Einzelhandel

Bauvolumen ;
Grundstiick !

Bebauungsdichte

|
|
|
|
1
1
|
|
I
|
|
|
I
!
Stellplitze }
|
1
|
|
|
|
]
|
1
|
|
1
|
|
]

2017

Gemischtes Baugebiet

Parkgarage, Lager fur Handel

Einzelhandel (Lebensmittel)

Lidl

Verdichteter Neubau ohne Nutzungsmischung

Konzept fir hochverdichtete Innenstadtlagen mit
Aufstockungsmaoglichkeit fiir unterschiedliche Nutzungen
und integrierter Parkgarage

Parkgarage im EG

rd. 1.280 m? Verkaufsflache Handel
rd. 2.330 m? bebaute Flache

rd. 21.000 m® BM gesamt oberirdisch
rd. 4.317 m?
BMZ = 4,86 m3/m?

Tab. 14: Stammdaten LIDL Metropolfiliale (Lidl Immobilien 2022, online; Schellner 2017,

online)

Abb. 29: Lidl Metropolfiliale
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06 | LIDL Laxenburger StraRe
AT, Wien 1100

Fertigstellung : 2020
Standort |  Gemischtes Baugebiet

Vornutzung

Nutzung EG-Zone Einzelhandel (Lebensmittel)

Nutzung OG-Zone Buro, Kindergarten

Bauherr/Entwicklung Lidl

Verdichtungsart Verdichteter Neubau mit Nutzungsmischung

Stellplatze Tiefgarage

Bauweise

rd. 1.000 m? Verkaufsflache Handel

GroBe Einzelhandel | 4 5 700 m? BGF Handel

GroRe

Biiro/Kindergarten rd. 2.600m? BGF Buro/Kindergarten

Bauvolumen rd. 21.700 m® BM gesamt oberirdisch

Grundstiick rd. 4.150 m?

Bebauungsdichte BMZ = 5,22 m3/m?

e

Tab. 15: Stammdaten Lidl Filiale mit Multi-Use-Konzept (Pirker 2019, online)

Abb. 30: Lidl Filiale mit Multi-Use-Konzept
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07 | Nahversorgungszentrum Auwiesen
AT, Oberosterreich, Linz

Fertigstellung | 2022

Standort | Kerngebiet
I

Vornutzung I Nahversorgungszentrum
Nutzung EG-Zone Einzelhandel
Nutzung OG-Zone Gefoérderter Wohnbau

GWG - Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft der Stadt

Bauherr/Entwicklung Linz GmbH, J.Brandstetter Bautrager

Verdichtungsart Vertikale Erweiterung — Aufstockung, Nutzungsmischung

Tiefgarage

Bauweise Holzhybridbauweise

rd. 3.700 m? Geschéftsflache
rd. 4.000 m? BGF Handel

rd. 4.700 m? WNFI Wohnen

rd. 6.500 m? BGF Wohnen

3 Geschosse

63 Wohnungen, 2-4 Zimmer, 56-100 m?

rd. 37.500 m* BM gesamt oberirdisch

GroRe Einzelhandel

GroRRe Wohnbau

Bauvolumen

rd. 5.500 m?

GFZ=1,9
BMZ = 6,82 m*m?

Grundstiick

[
I
|
I
I
i
I
I
1
I
I
1
i
I
1
|
I
1
i Stellplatze
1
I
|
I
I
I
I
I
I
I
I
1
1
I
[
1
1
I
|
|

Bebauungsdichte |

Tab. 16: Stammdaten Nahversorgungszentrum Auwiesen (Urbanica 2022, online; Pirker
2022, online; GWG 2022, online)

Abb. 31: Nahversorgungszentrum Auwiesen mit Wohnbau

48



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

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

M 3ibliothek,
Your knowledge hub

08 | Ginzkey Carré
AT, Salzburg Stadt

Fertigstellung : 2015

Standort | Kerngebiet

I
Vornutzung I -

Nutzung EG-Zone Einzelhandel

Nutzung OG-Zone Gefoérderter Wohnbau und Wohnbau ohne Férderung

Salzburg Wohnbau

Bauherr/Entwicklung kadawittfeldarchitektur

Verdichtungsart Verdichteter Neubau mit Nutzungsmischung

Tiefgarage, Parkgarage im EG

Bauweise Massivbau/Stahlbeton

rd. 3.185 m? Geschaftsflache

rd. 9.055 m? WNFI| Wohnen
rd. 13.628 m? BGF Wohnen
3-4 Geschosse

81 Wohnungen, 2-4 Zimmer

rd. 48.437 m® BM gesamt oberirdisch

GroRe Einzelhandel
GroRRe Wohnbau

Bauvolumen

rd. 6.113 m?

[
I

|

1

[

i

I

I

|

|

|

1

i

1

1

|

I

]

i Stellplatze
1

1

1

|

1

I

I

I

1

I

I

!

1

1

I -
I Grundstiick
|
I
1

Bebauungsdichte BMZ = 7,92 m3/m?

Tab. 17: Stammdaten Ginzkey Carré (Salzburg Wohnbau 2022, online; Dywidag 2022c,
online; Sagis 2022, online)

/
=y

e P

U

e \‘-"—-a:w.f

s

i -

Abb. 32: Ginzkey Carré Wohn- und Geschéftsanlage
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09 | Spar Grodig
AT, Salzburg, Grddig

Fertigstellung :
Standort |

I
Vornutzung :

Nutzung EG-Zone |
Nutzung OG-Zone
| Bauherr/Entwicklung
Verdichtungsart

Stellplatze

Bauweise

GroRe Einzelhandel

GroRe Wohnbau

1
!
I
I
i
i
I
I
I
1
1
I
i
I
I
I
|
I
]
|
I
I
]
|
i
Bauvolumen I
1
I
I

Grundstiick

i
Bebauungsdichte_i

2014

Ortszentrum

Einzelhandel

Geforderter Wohnbau
Wohnbaugenossenschaft Wohnbau Bergland
Verdichteter Neubau mit Nutzungsmischung
Tiefgarage

Massivbau/Stahlbeton, Ziegel

rd. 500 m? Geschaftsflache

k.A. m> WNFI Wohnen
k.A. m2 BGF Wohnen
4 Geschosse

41 Wohnungen

rd. 18.300 m® BM gesamt oberirdisch (Abschatzung lt.
Sagis online)
rd. 5.015 m?

BMZ = 3,66 m*/m?

Tab. 18: Stammdaten Spar Grédig mit Wohnbau (Wohnbau Bergland 2022b, online;
Sagis 2022, online)

Abb. 33: Spar Grédig mit Wohnbau
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4.3. Perspektivenbetrachtung

VerdichtungsmalRnahmen mit gleichzeitiger Nutzungsmischung eréffnen mitunter
heterogene Perspektivenbetrachtungen auf die Umsetzung eines Projektes, seine
Anforderungen und Qualitaten. Zudem lassen sich Herausforderungen ablesen,
die sich je involvierter Akteurln oder zuordenbarer Kategorie, unterschiedlich
auspragen. Im folgenden Abschnitt werden Herausforderungen, Risiken, aber
auch Anforderungen und Potenziale je nach Beteiligte und nach den Kategorien

Standort, Grundstlick sowie Gebaude dargestellt.
Symbol- und Farblegende:

+ Potenzial und Chancen

= Herausforderungen und Risiken

A Anforderungen und Umsetzungsbedarf
ey i
i Standort i
e d

+ Direkte Verfiigbarkeit von Nahversorgungsangeboten

Konzeptumsetzung der ,Stadt der kurzen Wege*“ aufgrund von
verstarkten Nutzungsmischungen

Entwicklung von neuen Quartierqualitaten, Austausch und
Interaktion zwischen den Nutzungen

Erhoéhte Verkehrsfrequenz durch den vorhandenen Kundenstrom
Lésung: durch eigene Geschaftszufahrten, Parkmanagement

Erhéhtes Larmaufkommen aufgrund von LKW- Anlieferungen und
- Entsorgungen

Losung: bauliche Abschottung des Anlieferbereichs

Bedarfssteigerung sozialer Infrastruktur (Gesundheitsversorgung,
Bildungsangebot, etc.)

A Bedarfssteigerung des offentlichen Verkehrsnetzes

Bedarfssteigerung raumlicher Infrastruktur (Freirdume,
A Spielplatze, Radwegenetz, sonstiger Freizeit-, Erholungs- und
Sporteinrichtungen)

Tab. 19: Standortkriterien
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Erhéhung der Grundsticksausnutzung durch bauliche
Verdichtung des Grundstiicks

Nutzung vorhandener technischer Infrastruktur und Teilung der
AufschlieBungskosten von kommunaler Ver- und Entsorgung

Moglichst geringe Bodenversiegelung durch Parkflachen- und
Griinraumgestaltung

Steigende Grundstlckspreise (kénnen indirekt auch positiv
gewertet werden)

Klarung bzw. mdégliche Neuverteilung von
= Eigentumsverhaltnissen mittels vertraglichen Rahmenwerken, wie
Pacht-, Superadifikat- oder Baurechtsvertrage

Einhaltung von Mindestabstandsflachen zu angrenzenden
Liegenschaften

A Freiflachenangebot flr die unterschiedlichsten Nutzungen

Anpassung der GrundstlckserschlieBung an Nutzungen,

A Grundstuckskonfiguration und stadtebaulicher Lagesituation

Tab. 20: Grundstiickskriterien

Etagenweise Nutzungsverteilung

+ Erdgeschosszone: Gewerbe-, Park-, Lager- oder
Gemeinschaftsflachen
Obergeschosszone: \Wohnnutzung oder sonstige Nutzung

Synergien im Rahmen der Energiegewinnung durch Nutzung von

* Abwarme technischer Anlagen
Schaffen von Synergien durch die Nutzung von gemeinsamer
+ gebaudetechnischer Infrastruktur (Luftung, Heizung, Abwasser,
Strom)
~ Erhéhung der sozialen Durchmischung aufgrund von

Nutzungsuberlagerungen

Starke Abhangigkeit von der bestehenden Gebaudestrukturen
(Tragsystem, Fundamentierung, Deckenspannweiten)

Verstarkter Schall- und Emissionsschutz

Losung: Bauliche Abschottung von Larmquellen (Anlieferbereich)
und Geruchsquellen (Mulllagerung)
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Verstarkte Brandschutzanforderungen bedingt durch die
= Gebaudeklasse, Anzahl der Nutzungseinheiten und Brandlasten
im Verkaufs-, Lagerbereich

Bewertung der notwendigen Eingriffe in die bestehende
Gebaudestruktur und der Stérungen der bestehenden Nutzungen

A Erarbeiten von Konzepten fur minimalinvasive Bestandseingriffe

Bewertung von notwendigen Ertichtigungs- und
Erweiterungsarbeiten des vorhandenen Tragwerks (Verstarkung

A der bestehenden Konstruktion, Uberspannung mit neuer
Konstruktion, Fundament-verstarkung, Stlitzeneinbauten)

A Leichtbaukonstruktion zur Uberbauung bestehender Strukturen

A Erarbeiten von ErschlieBungskonzepten mit Entkoppelung der

Nutzerstrome

Erarbeiten von flexiblen Raum- und Flachenkonzepten, sowie
A flexible Raumhohen und Grundrisse fur die Handel/Gewerbe-
und Wohnnutzungen

Berucksichtigung der Anforderungen fur moglichst stutzenfreie
Verkaufs- und Lagerflachen

Berucksichtigung der Werbesichtbarkeit fur die gewerbliche
Nutzung

Anpassung der Art der Nachverdichtung an die bestehende
A Gebaudestruktur (Teiluberbauung, Gesamtuberbauung,
Aufstockung mit Auskragung, Uberspannende Aufstockung)

Tab. 21: Gebaudekriterien

e e e e e e e e e e e e e e e i e e i i B o B T i o o o B B o S i o o . S o |
A Ausreichende Verkaufsflache und Nutzungsflexibilitat der Flache
A Ausreichende Werbesichtbarkeit
A Gute Erreichbarkeit, ErschlieBung und Anschluss an das
Hauptverkehrsnetz
A Konfliktminimierung mit heterogenen Nutzungen
A Minimierung der Betriebskosten
A Ausreichende Parkmdglichkeiten in Einkaufsnahe mit

Sichtbeziehung

Tab. 22: Kriterien — Akteure Handel
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Minimierung der Stérungen aufgrund von externen Emissionen

A (Larm, Geruch, etc.)

A Attraktive Gestaltung der Grundrisse mit flexibler Raum- und
Flachenausnutzung
Ausreichende Freiflachenangebote
Konfliktminimierung mit heterogenen Nutzungen

A Ausreichende und nahe gelegene Parkmdglichkeiten inklusive
Besucherparkplatze

A Attraktive Quartierslage, Standortsituation und Erreichbarkeit

A Ausreichend soziale und raumliche Infrastruktur in naher
Umgebung

A Attraktive Mietpreisgestaltung

A Gesicherte und logische Wegfuhrung fur Bewohner und Besucher
mit ausreichender Ausleuchtung

A Ausreichendes Angebot von Einlagerungs- und Kinderwagen- und

Fahrradabstellflachen, Gemeinschaftsraume, Waschkiichen

Tab. 23: Kriterien — Akteure Bewohner/Nutzer

Wertsteigernde oder —erhaltende Immobilie und Ertragsquelle im

A Unternehmensportfolio

A Gesicherte Weiterveraulierung

A Finanzierbarkeit und Erzielung von angemessenen Renditen
A Lagequalitat

A Langfristige Vermietbarkeit und Drittverwendungsmaglichkeit
A Imagesteigerung

A Reduktion von Leerstandflachen

Tab. 24: Kriterien — Akteure Immobilienentwickler/Bautréger/Eigentiimer
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Erarbeiten von Férdermodellen zur Unterstltzung von

A Nachverdichtungsprojekten mit Mischnutzung

A Festsetzung maximaler Gebaudehohen, die nur bei Konzepten
mit Nutzungsmischungen erreicht werden dirfen
Erstellen von Bebauungsplanen und Stadtentwicklungspléanen mit

A verstarkter Ausweisung von Sondergebieten, vertikal bzw.
horizontalen Nutzungsschichtungen, Potenzialflachen und
Vorgaben von Dichteparameter

A Verstarktes Einsetzen von stadtebaulichen Vertragen
MafRnahmenbezogene Priifung der planungsrechtlichen

A Zulassigkeit in Bezug auf die maximale bauliche Ausnutzung,

Bauweise, bebaubare Flache, sonstige bauliche
Nutzungsvorgaben, Gebaudeklassen und Abstandsflachen

Erstellen von branchenlbergreifenden Konzepten,
A Anreizsystemen und Erzeugen von gesellschaftlichem Interesse
fur Nachverdichtungskonzepte

Evaluierung von Umwidmungsprozessen flir gesamte
A Gewerbegebiete und Abstimmung mit kommunaler
Quartiersentwicklung

Einflgung in die staddtebauliche Umgebung und respektvoller

A Umgang mit Bestandsbauten

A Schaffung von ausreichend Freiflachenangeboten und
Begriinungskonzepten

A Reduktion von Bodenversiegelungen
Behdordliche Genehmigungen in Kombination mit Auflagen zur

A Untersuchung von mdglichen (vertikalen) Nutzungsverdichtungen

bei FlachenvergroRerungen oder umfangreichen
ModernisierungsmaflRnahmen von Gewerbeimmobilien

Tab. 25: Kriterien — Akteure 6ffentliche Hand/Stadtplanung
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5. FoKus WIENER NEUSTADT

Anhand der Stadt Wiener Neustadt werden in diesem Kapitel Flachenpotenziale tiber
gewerblich genutzten Liegenschaften konkret lokalisiert und in weiterer Folge mittels
Uberbauungsszenarien analysiert. Weiters wird ein Uberblick Uber die aktuellen

Stadtplanungsziele, die in Form des STEP 2030+ festgelegt wurden, geschaffen.
5.1. Status Quo — Wiener Neustadt

Wiener Neustadt wurde im Jahr 1192 gegrindet, ist eine Statutarstadt und
gleichzeitig Bezirkshauptstadt. Im Industrieviertel gelegen, ist Wiener Neustadt

nach St. Pélten die zweitgrofte Stadt in Niederdsterreich.

Die Flache, die der Stadt
Wiener Neustadt
angerechnet wird, belauft
sich auf rund 60,9 km?2.
Rund 28% der Flache,
also 17,07 km? st
versiegelt und als ,
Siedlungs- bzw.
Verkehrsflache genutzt.
39,9% der Gesamtflache
wird landwirtschaftlich genutzt und rund 24% der Stadtflache entfallt auf

Waldgebiete. Der restliche Anteil der Flache verteilt sich auf Gewasser und
Siedlungsflache ohne Bodenverbrauch, wie Freizeitflachen, Friedhofe,
Verkehrsrandflachen oder Gartenflachen.”

Laut Statistik Austria betrug die Bevolkerungszahl zum Jahresende von 2021
47.106 Bewohner. Wiener Neustadt Stadt konnte im Jahr 2021 einen
Bevdlkerungswachstum von +1,4% verzeichnen, wobei dieser Zuwachs stets auf

eine positive Wanderungsbilanz zuriickzufiihren ist.”"
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70 Vgl. Magistrat der Stadt Wiener Neustadt 2021a, S.3
71 Vgl. Statistik Austria 2022g
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Laut dem Jahresbericht der Stadt von 2021 betrug die Einwohnerzahl in diesem
Jahr gesamt sogar 52.036, wobei 4.757 Einwohner davon nur mit einem

Nebenwohnsitz gemeldet waren. 72

Wiener Neustadt ist in acht Stadtteile unterteilt, die sich wie in Abb. 28 dargestellt,
auf das Stadtgebiet verteilen. Der Stadtteil mit der altesten Bebauung ist
erwartungsgemal die Innere Stadt. Die Gymelsdorfer Vorstadt hingegen ist jener
Stadtteil mit dem hochsten Anteil an neueren Bauten. Die klassischen
Einfamilienhaussiedlungen lassen sich in den Stadtteilen Zehnerviertel und
Ungarviertel finden. Wohnbebauungen sind grundsatzlich Uber das gesamte
Stadtgebiet verteilt. In der Civitas Nova sind jedoch die wenigsten Gebaude mit

reiner Wohnnutzung zu finden.

Heide-
ansiedlung

Civitas Nova
Flugfeld

Josefstadt

Innere  Ungarviertel

Stadt
Zehnerviertel

Gymelsdorfer
Vorstadt

z>

Abb. 35: Stadtteile von Wiener Neustadt

Rund um das Stadtzentrum sind vor allem 6ffentliche Einrichtungen, wie das
Landesklinikum, Gerichte, Verwaltungsgebdude angesiedelt. Schulen und
Bildungseinrichtungen sind nicht nur in der Inneren Stadt lokalisiert, sondern
verteilen sich Uber die Stadtteile hinweg. Gewerbe- und Industriegebiete lassen

sich hauptsachlich an den Stadtausfahrten und entlang der OBB-Siidbahnstrecke

2 \/gl. Magistrat der Stadt Wiener Neustadt 2021a, S.11
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finden. Der Stadtteil Civitas Nova ist hauptsachlich gepragt von Gewerbe und
Industrie. Handels- und Dienstleistungseinrichtungen gruppieren sich zu einem
hohen Anteil in der Inneren Stadt, aber auch rund um die Einkaufzentren beim
Zehnergurtel (Fischapark), sowie rund um StadionstraBe (Merkurcity und
Cineplexx). Diese Stadtgebiete weisen durchwegs monofunktionale Bauten mit

geringer bis keiner Nutzungsmischung auf.

5.1.1. Stadtentwicklungsplan Wiener Neustadt 2030+

Am 08.11.2021 wurde fur Wiener Neustadt vom Gemeinderat der Stadt zum
ersten Mal ein ortliches Entwicklungskonzept auf Grundlage des §24 NO
Raumordnungsgesetz 2014 beschlossen. Rechtlich gesehen, gilt das
Entwicklungskonzept mit dem Namen ,Stadtentwicklungsplan Wiener Neustadt
2030+“ als Verordnung. Eine Hauptthematik, die in samtlichen Zielsetzungen
einflieRt, betrifft jegliche MaRnahmen fir den Klimaschutz. Die ,Steuerung der
Siedlungsentwicklung, umweltfreundliche Mobilitédtsiésungen und der Schutz von

Griin- und Freirdumen“”® lassen sich als drei Haupthandlungsfelder herauslesen.

Der STEP 2030+ unterstitzt klar eine Weiterentwicklung der bereits bestehenden
Vielfalt an Siedlungsformen. Aufgrund einer stetig wachsenden Bevdlkerungszahl
ist es umso wichtiger, dass es eine nachhaltige und qualitatsvolle Stadtplanung
gibt, um auch weiterhin den ,unterschiedlichsten Nutzungsanspriichen der in der

Stadt lebenden Bevélkerung gerecht zu werden“".

Der Schutz des Bodens flie3t in samtliche Zielpakete des STEP 2030+ mit ein.
Wie im Entwicklungskonzept angefiihrt, lassen sich hierzu ,die Handlungsfelder
zur kompakten Siedlungsentwicklung, Nachverdichtung, Nachnutzung von
Altbestdnden und Brachfldchen sowie zur Sicherstellung angemessener Griin-
und Freirdume im gesamten Stadtgebiet‘”® nennen. Weiters wird im STEP 2030+
festgehalten, dass im Rahmen von NachverdichtungsmaRnahmen der
Innenentwicklung Vorrang gegeben werden muss. Somit soll es in Zukunft zu

einer ,Weiterentwicklung bestehender Strukturen innerhalb der bebauten Stadt

73 Magistrat der Stadt Wiener Neustadt 2021, S.15
74 Ebd., S.44
5 Ebd., S.19
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kommen, um ,urbane Wohnformen in angemessener Dichte etablieren“’® zu

kdénnen.

Im STEP 2030+ wurden Entwicklungszonen fir einen Stadtumbau definiert, die
vermehrt aus monofunktionalen und zum Teil grofRvolumigen Bauten, wie
Handels- oder Dienstleistungsimmobilien, bestehen. Die Stadtplanung modchte
diese Zonen in Zukunft in Richtung ,urbane Stadtquartiere mit
Dienstleistungscharakter* und Wohnfunktion umgestalten. Um eine sanfte
Veranderung der Bestandsstrukturen mit gleichzeitiger Steigerung der raumlichen
Qualitat erzielen zu kénnen, muss, wie im STEP 2030+ angedeutet wird, der
Fokus auf das Mischen von Wohnraum, Arbeitsplatzen, Bildungs- und

Freizeiteinrichtungen liegen.”’

Rund um die Thematik des Bodenverbrauchs schlagt die Stadtplanung gezielte
MaRnahmen vor, diesen zu minimieren. So werden im STEP 2030+ zwei Zonen
innerhalb der Entwicklungszone Stadtumbau ausgewahlt, die sich fur ,Wohnen
Uber dem Supermarkt® eignen wirden und somit Wohnraum Uber bereits
bestehenden eingeschossigen Handels- oder Dienstleistungsobjekten geschaffen
werden sollte. Im MaBnahmenpaket stellt die Stadt Wiener Neustadt klar, dass
eine Umsetzung realistischerweise nur stattfinden kann, wenn ,Handelsketten
einen Neubau oder die Wiedererrichtung von Geschéftsraumlichkeiten planen“’®.
Ist dies der Fall, so wird seitens der Stadt ein kooperativer Planungsprozess
vorgeschlagen, im dem unter Mitwirkung samtlicher Akteure ein stadtebauliches
Leitbild erarbeitet wird, auf dem in weiterer Folge der Entwurf des
Bebauungsplans und anschlieRend ein Bautragerwettbewerb beruht. Der Stadt ist
durchaus bewusst, dass solche Ziele der stadtebaulichen Weiterentwicklung im
Konsens jeglicher Akteure nur umgesetzt werden kdnnen, wenn eine gezielte und

ernsthafte Kommunikationsarbeit mit unterstiitzenden Tools geflhrt wird."

Erganzend ist zu erwahnen, dass bei Flachenwidmungs- und
Bebauungsplananderungen, die das Potential haben, stark in stadtebauliche

Gegebenheiten einzugreifen, sowie das Interesse der Offentlichkeit beriihren oder

76 Ebd., S.44
7Vgl. ebd., S.51ff
"8 Ebd., S.56

79 Vgl. ebd., S.28

60



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

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

M Sibliothek,
Your knowledge hub

ab Schaffung von 5.000m? Bruttogeschossflache, zuklnftig

Raumordnungsvertrage mit der Stadt abzuschlieRen sind.°

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass der Aufgabenbereich der
Stadtplanung im Bereich Wohnbau in Zukunft in der Innenentwicklung,
Unterstitzung der Heterogenitat im Wohnungsangebot, sowie in der

Umgestaltung von monofunktionalen Stadtbereichen liegen wird.#"

5.1.2. Aktuelle Entwicklungen in Wiener Neustadt

Wie bereits erwahnt, zeichnet die Bevolkerungsentwicklung in Wiener Neustadt
ein positives Bild. So wird laut OROK fiir die Stadt bis 2030 ein Zuwachs an
Einwohnern von +17% vorhergesagt. Laut dieser Prognose soll die
Bevdlkerungszahl im Jahr 2050 bei 54.807 Bewohnern mit Hauptwohnsitz in
Wiener Neustadt liegen. Gleichzeitig wird auch die Anzahl der Haushalte bis 2050
stark anwachsen. Prognosen zufolge wird die Zahl der gesamten Haushalte in
Wiener Neustadt im Jahr 2050 bei 24.252 liegen.82 Die aktuelle durchschnittliche
Haushaltsgrofie in Wiener Neustadt betragt laut der letzten abgestimmten

Erwerbsstatistik 2,17 Personen je Haushalt.8?

Ein Bevolkerungswachstum beeinflusst direkt den Ausbau von stadtischen
Infrastruktureinrichtungen und Wohnraum. Aktuell sind im Raum Wiener Neustadt

einige Bautatigkeiten im Gange.

Laut den Daten der Bautragerdatenbank Exploreal Iasst sich fir Wiener Neustadt
das Ausmal} an aktuellen Wohnbauprojekten und jenen Projekten, die noch in
Pipeline sind, darstellen. In der folgenden Grafik (siehe Abb. 29) sind pro Jahr

geschaffene oder projektierte Wohneinheiten je Verwertungsart dargestellt.

80 vgl. ebd., S.56

81 vgl. ebd. S.59

82 vgl. ebd., S.25f

83 vgl. Statistik Austria 2022h

* Anmerkung: Unter ,Sonstige” fallen betreutes Wohnen, Einfamilienhaus Grundstiicke,
Ferienwohnungen, Serviced Apartments, Studentenheimplétze, WG-Zimmer, Miet- oder
Kaufoptionen, Bauherrenmodelle, etc.
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Bautatigkeit - Wiener Neustadt
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Abb. 36: eigene Darstellung, Bautétigkeit in Wiener Neustadt. Stand: 13.11.2022
(Exploreal 2022a)

Wird die aktuelle Preisentwicklung am Miet- und Eigentumsmarkt (siehe Tab. 10,
Tab. 11) betrachtet, so lassen sich flir Wiener Neustadt nach Datenauskunft von

Exporeal und dem WKO-Immobilienpreisspiegel 2022 folgende Aussagen treffen:

Einpreisung Miete - Wiener Neustadt

WKO-
Immobilienpreisspiegel
.. Exploreal . 2022 .
WohnungsgroRe Median Mietwohnungen - neuwertig
m2 ohne MZ-Obergrenze gem.
€/m? §16 Abs.2 MRG
(gute / sehr gute Wohnlage)
€/m?
<50 9,50 9,22 /10,78
50-65 7,00
65-75 7,25
75-90 6,75 8,87 /9,93
90-105 6,00
> 105 6,75
Tab. 26: Einpreisung Miethéhe nach WohnungsgréRe. (Stand: 13.11.2022, Exploreal
2022a); (Stand: 31.12.2021, WKO - Fachverband der Immobilien- und

Vermégenstreuhédnder 2022, S.126)
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Einpreisung Eigentum — Wiener Neustadt

WKO- WKO-
Immobilienpreisspiegel | Inmobilienpreisspiegel
.. Exploreal . 2022 . 2022
WohnungsgroRe Median Eigentumswohnung — Eigentumswohnung -
m? neu gebraucht
€/m? (gute / sehr gute (gute / sehr gute
Wohnlage) Wohnlage)
€/m? €/m?
<50 2.890,00 2.871,00/ 3.169,00 1.603,00 / 1.994,00
50-65 2.890,00
65-75 2.890,00
25-90 3.325.00 2.836,00/ 3.150,00 1.809,00/2.123,00
90-105 3.200,00
=105 3.200,00 2.794,00 / 3.128,00 1.980,00 / 2.290,00

Tab. 27: Einpreisung Eigentum nach WohnungsgréBe. (Stand: 13.11.2022, Exploreal
2022a); (Stand: 31.12.2021, WKO - Fachverband der Immobilien- und
Vermégenstreuhdnder 2022, S.98, S.105)

Erganzend dazu gibt der Immobilienpreisspiegel 2022 der WKO Aufschluss Uber

aktuelle Bodenpreise in Wiener Neustadt. (siehe Tab. 12)

Bodenpreise — Wiener Neustadt

WKO-
Immobilienpreisspiegel WKO-
2022 Immobilienpreisspiegel
2022
Baugrundstucke fur
freistehende Grundstiicke
Einfamilienhduser Betriebsansiedelung
600-800 m? (guter / sehr guter Nutzwert)
(gute / sehr gute Wohnlage) €/m?
€/m?
226,55 /289,18 85,40/ 108,78

Tab. 28: Bodenpreise Wiener Neustadt. (Stand: 31.12.2021, WKO - Fachverband der
Immobilien- und Vermdégenstreuhédnder 2022, S.82, S.86)

5.2. Einzelhandelsimmobilien Standorte

Um einen Uberblick zu erlangen, an welchen Orten und welche Arten von
Einzelhandelsstandorten in Wiener Neustadt Stadt vorzufinden sind, werden
zunachst in einer Stadtkarte samtliche Einzelhandelsstandorte fur Lebensmittel
und sonstige Waren, wie auch Fachmarktzentren und Tankstellen verortet. (siehe
Abb. 30) Tendenziell lassen sich Agglomerationen dieser Immobilien an wichtigen

Verkehrsachsen erkennen. Die Grundlage der Kartendarstellung stammt aus dem
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aktuellen Stadtentwicklungsplan der Stadt Wiener Neustadt und wurde grafisch,
wie auch farblich fir die eigene Darstellung adaptiert. Im weiteren Schritt werden
die einzelnen Einzelhandelsstandorte mit Satellitenbildern und Fotos aus der
Strallenperspektive vorgestellt. Alle verwendeten Satellitenbilder und Street-
View-Bilder sind aus Google Maps entnommen. Im Anschluss werden die
Standorte anhand ihrer GrundstiicksgroRen, bebauten Flachen und
Geschossflachenzahlen gegentbergestellt und nach Standorteigenschaften

bewertet.
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5.2.1. Standortiibersicht

Abb.37: Standortiiberblick Wiener Neustadt

Einzelhandel: Lebensmittel

Einzelhandel/FMZ: Sonstige Waren

. Tankstellen
1
1

A

N

Entwicklungszonen Wohnbauland

Entwicklungszonen Stadtumbau

0 500 1.000 2.000
[ — ) PN
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Abb. 38: Standortauswahl 1
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Abb. 39: Luftbild, Ansicht — Billa/Bipa, Gerasdorfer Gasse 31

Abb. 40: Luftbild, Ansicht -Spar, Kaisersteingasse 113, Das Futterhaus, Brunner Stral8e 116

Abb. 41: Luftbild, Ansicht — Billa, Neunkirchner Stral3e 107

67



“ayloljqig usip N.L 1e wuld ul ajge[reae si sisayl siyl Jo uoisiaa jeulblio panoidde ay 1
“regBniaA Yayloljgig usipn NL Jop ue 1SI 1Iagielalsey 19salp uoisiaAfeulBuO apjonipab susiqoidde aig

qny a8pajmous| JNoA

Srayrolqie

68

Abb. 42: Standortauswahl 2
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Abb. 43: Luftbild, Ansicht — Billa Plus/Bipa, Marktgasse 2

Abb. 44: Luftbild, Ansicht — KIK/DM, Rebengasse 17, Hofer, Giinser Stral3e 40

Abb. 45: Luftbild, Ansicht — Penny Markt, Neunkirchner Stral8e 54a
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Abb. 46: Standortauswahl 3
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Abb. 47: Luftbild, Ansicht — Billa, Herzog-Leopold-Stra8e 27

Abb. 48: Luftbild, Ansicht — Lidl, Neudbrfler Stral3e 55-57

Abb. 49: Luftbild, Ansicht — Billa, Nestroystral3e 66
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Abb. 51: Luftbild, Ansicht — Spar, Fischauer Gasse 58/b

Abb. 52: Luftbild, Ansicht — Billa, Fischauer Gasse 46

Abb. 53: Luftbild, Ansicht — Etsan, Fischauer Gasse 43-47
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. I q

Abb. 54: Luftbild, Ansicht — Penny Markt, Fischauer Gasse 80
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Abb. 55: Standortauswahl 5



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

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

othek,

L]
|
led

3ibl
Your know

Abb. 56: Luftbild, Ansicht — Lidl, Fischauer Gasse 213

Abb. 57: Luftbild, Ansicht — Reiter Betten & Vorhdnge, Josef-Feichtinger-Gasse 6, Centro,

Josef-Feichtinger-Gasse 8, Pagro Diskont, Zehnerglirtel 6
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Abb. 58: Standortauswahl 6
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Abb. 59: Luftbild, Ansicht — Diverses, Stadionstral3e 3
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Abb. 60: Luftbild, Ansicht — Denns BioMarkt/Astro, Pottendorfer Stral3e 37,
Eurospar/Hervis/DM/Clever Fit, Stadionstral3e 11/39, Zgonc, Pottendorfer Stralle 41

77



evermmrrideens

ﬁ \ lhllxrle#l-xl-l-l-llllll-l-l-l 4

tb ) NGRS ] |

,/
\ N
. \ N s —
e )\ I T
i — O\ < ~_
. ﬁ N " . M \ \
| £ ’ \ \
/ L <4 ,
/ ~_L_ 1
—/ s /
[/ S { N

,;,\ — m

" ! g

- \ s

: ~——_ ﬂr/\ w

///y\/V / m

/ N 2

~_ 3

/ &

! ~

\ ©

\ .
RS
. B

qny a8pajmous| JNoA

yayiolgig uaipn NL e wud ul a|ge|reAe sI SISayl SIYl JO UoISIaA Jeulblio pasoidde ay
Sayolqie

“regBniaA Yayloljgig usipn NL Jop ue 1SI 1Iagielalsey 19salp uoisiaAfeulBuO apjonipab susiqoidde aig



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

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

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Abb. 62: Luftbild, Ansicht — Hofer, Stadionstral3e 36¢

Abb. 63: Luftbild, Ansicht — Cine Nova Center, Stadionstral3e 42

Abb. 64: Luftbild, Ansicht — Lidl, Stadionstral3e 44

Abb. 65: Luftbild, Ansicht — Sports Direct, Wiener Stral3e 93
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Abb. 66: Standortauswahl 8
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Abb. 67: Luftbild, Ansicht - EKZ Neustadt Nord, Wiener Stral3e 127

Abb. 68: Luftbild, Ansicht - Billa, Daimlergasse 48/54
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5.2.2. Standortanalyse
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Tab. 29: Standortanalyse
5.2.3. Legende und Erlauterung zur Standortanalyse

— GrundstiicksgroBe, bebaute Flache:

Samtliche MalRangaben zur Grundstlcksgrofie und bebauten Flache wurden
aus dem offentlich zuganglichen Niederdsterreich Atlas entnommen und

herausgemessen.®

- GFZ:

Die Geschossflachenzahlen wurden mithilfe der verfligbaren und
gemessenen MalRangaben aus dem Niederdsterreich Atlas berechnet. Im
geringen Ausmals mussten Geschossflachenzahlen geschatzt bzw. mit

Schatzwerten hochgerechnet werden. Diese wurden mit einem * versehen.

— Flachenwidmung:

Samtliche Angaben zur Flachenwidmung und der Bebauungsbestimmungen
wurden aus den letztgultigen Beschlussexemplaren des Bebauungsplans mit
Stand 03.10.2022 und der letztglltigen Verordnung zum Bebauungsplan der
Stadt Wiener Neustadt mit Beschluss des Gemeinderats vom 17.10.2022

entnommen. 85 86

84 Niederdsterreich Atlas 2022, online
85 Magistrat der Stadt Wiener Neustadt 2022
86 Wiener Neustadt 2022, online
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BB Betriebsgebiete

BW Wohngebiete

BKN-H Kerngebiete nachhaltige Bebauung - Handelseinrichtungen
BWN Wohngebiete nachhaltige Bebauung

BK Kerngebiete

Bl Industriegebiete

Flachenwidmung fir Wohnen ist geeignet.

Flachenwidmung fiir Wohnen ist zu
adaptieren/spezifizieren.

Flachenwidmung fur Wohnen nicht geeignet.

Tab. 30: Legende — Fldchenwidmung

— Erreichbarkeit/offentlicher Verkehr:

ov
vorh.
ov
mahig
ov
schlecht

Offentliche Verkehrsanbindung in unmittelbarer Nahe der
Liegenschaft vorhanden (<150m)

Offentliche Verkehrsanbindung in weiterer Entfernung zur
Liegenschaft vorhanden (>150-500m)

Offentliche Verkehrsanbindung nicht vorhanden (>500m)

Tab. 31: Legende — Erreichbarkeit/6ffentlicher Verkehr

— Versorgung/soziale Infrastruktur:

gut

mafig

schlecht

Versorgungseinrichtungen und soziale Infrastruktur sind
ausreichend in unmittelbarer Nahe der Liegenschaft
vorhanden.

Versorgungseinrichtungen und soziale Infrastruktur sind nur
rar/teilweise in unmittelbarer Nahe der Liegenschaft
vorhanden.

Versorgungseinrichtungen und soziale Infrastruktur sind
nicht unmittelbar in der Nahe der Liegenschaft vorhanden.

Tab. 32: Legende — Versorgung/soziale Infrastruktur
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5.3. Nachverdichtungsszenarien

Im folgenden Abschnitt werden insgesamt neun der analysierten
Handelsimmobilienstandorte genauer dargestellt und anhand dieser Standorte
schematische Uberbauungsstudien entwickelt. In Summe werden jedoch nur acht
Szenarien dargestellt, da die Standorte KIK/DM, Rebengasse 17 und Hofer,

Gunser Stralle 40 zusammengefasst werden.

Die Auswahl der Standorte erfolgte aufgrund der Eignungsbewertung im Rahmen
der Standortanalyse. Es wurde darauf geachtet, dass sowohl
Nachverdichtungsmadglichkeiten bestehen, als auch ausreichend
Versorgungseinrichtungen, soziale Infrastruktur und offentliche
Verkehrseinrichtungen in akzeptabler Nahe zur Verfigung stehen. Die Mehrheit
der ausgewahlten Standorte befindet sich in der Nahe von Siedlungsstrukturen
mit Wohnnutzung. Des Weiteren zeigt die Auswahl eine Vielfalt an

unterschiedlichsten Handelsunternehnmen auf.

Die Uberbauungsstudien wurden schematisch generiert, um mogliche
Nachverdichtungspotenziale an den jeweiligen Standorten ableiten zu kénnen. Es
wurde bewusst Abstand genommen, die einzelnen Uberbauungsvorschlage auf
Entwurfsebene auszuarbeiten, da das grundsatzliche Ziel dieser Arbeit das
Aufzeigen von Flachenpotenzialen fiir Wohnnutzung?®’ Giber gewerblich genutzten
Liegenschaften ist. Die Uberbauungsvorschlage beruhen auf der Annahme, dass
die Handelsimmobilie bestehen bleibt und sich ihr bauliches Ausmaf nicht
verandert. Jegliche Anderungen, sowie Neubauten missten einzeln bewertet und
deren Einflisse aulierhalb dieser vorliegenden Arbeit abgeschatzt werden. Zur
Erstellung der Axonometrien wurde der aktuell glltige Bebauungsplan von Wiener
Neustadt herangezogen. Bei fehlender Widmungsaussage zu den
Gebaudehohen, wurde eine Hohe gewahlt, die an die Umgebungsbebauung
angeglichen ist. Flr die einzelnen Handelsimmobilien wurde eine plausible
Gebaudehdhe von 4,5m angenommen. Es wird weiters davon ausgegangen,
dass bei allen Standorten kein Staffelgeschossverbot besteht. Die obersten
Geschosse wurden daher durchwegs aufgrund von
Gebaudehdhenberechnungen eingertickt. Da der Stadtentwicklungsplan einen
kooperativen  Planungsprozess fur derartige Projekte vorsieht und

Bebauungsplaninhalte dementsprechend angepasst werden missen, wurde bei

87 Anmerkung der Autorin: Flachenpotenziale werden als ,max. BGF II“ dargestellt.

86



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

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

M Sibliothek,
Your knowledge hub

einigen Standorten auf die vorliegenden Hoéhenbeschrankungen nicht
eingegangen und die projektierten Gebaudehdhen auf die Umgebungshéhen
angepasst. Zum Vergleich werden jeweils die zurzeit glltigen Gebaudehéhen laut
Bebauungsplan angefiihrt. Weiters muss erwahnt werden, dass technische
Details der Bestandsbauten, sowie Bestandsplane nicht analysiert wurden. Dies
und weitere gebaudebezogene Thematiken mussten jedoch in einer weiteren

Projektphase im Rahmen eines Entwurfes geprift werden.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass in den nun folgenden acht
Nachverdichtungsszenarien gesamt rund 48.800m? an Bruttogeschoss-
flache fiir Wohnzwecke ohne zusatzlicher Bodenbeanspruchung oder

-versiegelung geschaffen werden kénnten.
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KIK/DM, Hofer
Rebengasse 17
Gunser StralRe 40

3 n Q

Grundstuck** 8.131 m?

bebaute Flache [.** 2.412 m?
BRI I. 11.776 m3
Il. Uberbauung

max. BRI II. 19.197 m?
max. BGF Il. 5.485 m?

mogliche Gebaudehdhe* 11,50 m
*max. It. Bebauungsplan 9,00 m

M 1:2.000

/@ 5%)9 3941/43
., ~ 39414 '
395 3941/40

&

70: Bebauungsplan Wiener Neustadt, Blatt 27, 35

BRM neu (I. + I.) 3,81
GFZ neu (I.+11.) 0,97

GFZ alt (1) 0,30

max. BGF II. 5.485 m?

**Addition beider Grundstlicke/Bestandsobjekte
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Grundstuck 5.274 m?
bebaute Flache I. 1.480 m?
BRI I. 7.146 m®
Il. Uberbauung

max. BRI II. 12.448 m?
max. BGF |I. 3.557 m?

mogliche Gebaudehdhe* 15,00 m
*max. It. Bebauungsplan 14,00 m

M 1:2.000
0

Lidl
Neudorfler StralRe 55-57

Abb. 71: Bebauungsplan Wiener Neustadt, Blatt 28

BRM neu (I. + I1.) 3,72

GFZ neu (I.+11.) 0,96
GFZ alt (1.) 0,28

max. BGF Il. 3.557 m?

(<]
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Billa
Nestroystralle 36

Grundstuck 5.937 m?
bebaute Flache I. 808 m?
BRI I. 4.148 m?
Il. Uberbauung

max. BRI II. 9.131 m®
max. BGF Il. 2.609 m?

mogliche Gebaudehdhe* 11,50 m
*max. It. Bebauungsplan 8,00 m

M 1:2.000

i Avoro

YA R
Q 1100/9

* ) 1100/16

1099/10 —
[

BRM neu (I. + I.) 2,24
GFZ neu (I.+11.) 0,58
GFZ alt (1) 0,14

max. BGF II. 2.609 m?

Abb. 72: Bebauungsplan Wiener Neustadt, Blatt 28
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Grundstuck

2.671 m?

bebaute Flache I.
BRI I.

830 m?
3.654 m3

Il. Uberbauung

max. BRI II.
max. BGF II.
mogliche Gebaudehdhe*
*max. It. Bebauungsplan

M 1:2.000
0

8.205 m?
2.344 m?
11,50 m

-m

BRM neu (I. + II.) 4,44
GFZ neu (I.+11.) 1,19
GFZ alt (1) 0,31

max. BGF II. 2.344 m?
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Hofer
StadionstralRe 36¢

Grundstuck 7.445 m?
bebaute Flache I. 1.595 m?
BRI I. 7.244 m3
Il. Uberbauung

max. BRI II. 24.446 m?
max. BGF II. 6.985 m?

mdgliche Gebaudehdhe* 15,00 m
*max. It. Bebauungsplan 14,00 m

M 1:2.000
0

.1068/6

.1068/12

BRM neu (I. + I.) 4,26
GFZ neu (I.+11.) 'RE
GFZ alt (1) 0,21

max. BGF Il. 6.985 m?

Abb. 76: Bebauungsplan Wiener Neustadt, Blatt 12
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5.4. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Um eine Einschatzung und Aussagen zur Wirtschaftlichkeit erlangen zu kénnen,
mussen die Nachverdichtungsszenarien mit einer Projektkalkulation
durchgerechnet werden. Hierfur wurde ein einzelner Standort der im vorherigen
Abschnitt betrachteten Handelsstandorte ausgewahlt, anhand dessen die
Kalkulation durchgefiihrt wird. Der herangezogene Standort ist jener des Etsan
Supermarkts in der Fischauer Gasse 43-47. Der Grund fur diese Auswahl ist zum
einen die GrundstlicksgrofRe, die vergleichsweise einer herkdmmlichen Grolde fiir
ein Wohnbauprojekt in Wiener Neustadt nach Projektvergleichen aus Exploreal
darstellt. Andererseits betragt die vorgegebene GFZ laut Bebauungsplan 1,2,
womit eine ahnliche Bebauungsdichte beider Simulationen abgebildet werden
kann. Einen weiteren, nicht zu vernachlassigender Aspekt, stellt die derzeitige
Widmung dar. Mit der Widmungskategorie ,Wohngebiete nachhaltige Bebauung®,

koénnte auf diesem Grundstlick tatsachlich ein Wohnbauprojekt realisiert werden.

Um die Kalkulation der Uberbauung mit einer Kalkulation eines herkémmlichen
Wohnbauprojekts auf der griinen, unbebauten Wiese vergleichen zu kénnen,
wurden in Summe zwei Berechnungen parallel durchgefihrt. Zum einen erfolgt
die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung fiir ein Wohnbauprojekt auf der griinen Wiese,
zum anderen fir die Wohnbaulberbauung des Supermarkts. Beiden
Berechnungen liegen fiktiv betrachtet das gleiche Grundstiick zu Grunde. Es
wurde in weiterer Folge von einer Vermietung des Wohnbauprojekts
ausgegangen. Weiters wird angenommen, dass die Uberbauung von einem
externen Bautrager oder Investor und nicht durch das Handelsunternehmen oder

den Grundstiucksbesitzer durchgefuhrt wird.

Die Bruttogeschossflachen des Wohnbauprojekts (BGF IlI) stammen aus der
Uberbauungsstudie, sowie aus der Vorgabe der maximalen GFZ laut
Bebauungsplan des Grundstiicks. Wichtig zu betonen ist in diesem Zuge, dass
die Bruttogeschossflachen fir den Wohnbau der beiden Simulationen
voneinander abweichen. Der Grund ist, dass bei dem Szenario der Uberbauung

der Erdgeschossanteil der Liegenschaft auf die Handelsnutzung entfallt.

Grundsatzlich wurde das fiktive Wohnbauprojekt zu zwei Drittel als geférderter
und zu einem Drittel als freifinanzierter Wohnbau definiert. Die Grundkosten

variieren daher anteilsmagig.
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Die Grundkosten je m? leiten sich aus dem Mittelwert der aktuellen Daten der
Bautragerdatenbank Exploreal® fiir Wiener Neustadt ab und wurden mit den

Angaben des WKO-Immobilienpreisspiegels 20228 abgeglichen.

Die Berechnung der Gesamtinvestitionskosten (GIK) wurde nur fir das
Wohnbauprojekt und nach Onorm B 1801-1 erstellt. Der Referenzwert fiir aktuelle
Wohnbaukosten wurde aus dem WKO-Immobilienpreisspiegel 2022 % als
Nettowert abgeleitet. Naturgemal wurden aufgrund von bauseitigen
Erschwernissen die Wohnbaukosten fiir das Szenario der Uberbauung hoher

angenommen als bei der Berechnung der herkdmmlichen Wohnbebauung.

Die durchschnittliche Monatsmiete fiir den geférderten Wohnbauanteil entspricht
der aktuellen Richtwertvorgabe nach RichtWG §5(1) fir Niederdsterreich®!. Die
Miethdhe fur den freifinanzierten Wohnbauanteil wurde als Mittelwert von den
aktuellen Daten der Bautragerdatenbank Exploreal®? fiir Wiener Neustadt und den

Angaben des WKO-Immobilienpreisspiegels 2022% hergeleitet.

In der Kalkulation der Wohnbebauung ohne Uberbauung wurde die
Anteilsverteilung zwischen Handel und Wohnbau berechnet. Auf Basis dieser
Verteilung wurde die Grundstlicksflache anteilig dem Wohnbau zugerechnet und

demnach die Grundkosten verteilt.

In den Berechnungen wurden weder Forderungen noch Umsatzsteuer oder

Ankaufsnebenkosten bertcksichtigt.

In den Kalkulationsszenarien ist zu sehen, dass die bedeutendsten Variablen die
Grundkosten und die Wohnbaukosten darstellen. Tendenziell kann gesagt
werden, dass eine Uberbauung, im Vergleich zur Wohnbebauung auf einer
unbebauten Liegenschaft, lukrativer ist, je mehr die Grundkosten steigen. Klar ist,
dass die Nachverdichtung durch eine Uberbauung deutlich rentabler wird, je mehr

Nutzflache bzw. Geschosse generiert werden kénnen.

Mit Hilfe der Zielwertsuche wurden unterschiedliche Szenarien bei beiden

Kalkulationen durchgespielt. So wurden, um die Vergleichbarkeit der Renditen

88 \/gl. Exploreal 2022a, online

89 vgl. WKO - Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhander 2022, S.82, S.86
% vgl. ebd., S.364

91 vgl. RIS 2022¢, 0.S.

92 \/gl. Exploreal 2022a, online

93 Vgl. WKO - Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhander 2022, S.126
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herzustellen, entweder die Wohnbaukosten oder die Grundkosten verandert.
Beim Szenario der Uberbauung zeigt sich, dass eine Reduktion der Grundkosten
um rund 30% unter den marktiblichen Grundstickspreisen unbebauter
Liegenschaften bei gleichbleibenden erhéhten Baukosten zu einer Annaherung
der Rendite zu jener einer Wohnbebauung auf der griinen Wiese flihrt. Eine
Reduktion der Grundkosten fiir den Wohnbauanteil der Uberbauung kann
grundsatzlich als realistisch betrachtet werden und wird stark vom
Verhandlungsspielraum, von den Grundstiicksbegebenheiten, aber auch
rechtlichen Aspekten abhangig sein. Letzteres wurde in den Betrachtungen der
Szenarien nicht dediziert behandelt und musste in weiterer Projektauswertung

miteinflieRen.

98



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

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

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

5.4.1.

Flacheniibersicht

Erhohung

Grundkosten

Fiktive Case Study — Wohnbauprojekt auf griiner Wiese

Erhohung
Wohnbaukosten

% EH Grundstiick "14"
Grundstlck (BWN -1,2) m? 2671 2671 2671
Wohnen (ll)
GFZ It. Bebauungsplan 1,20 1,20 1,20
max. BGF Il m? 3 205
NFL Il (75% von BGF Il m? 2 404
Anteil NFL Il - geférderter Wohnbau 66,67% m? 1603 1603 1603
Anteil NFL Il - freifinanzierter Wohnbau 33,33% m? 801 801 801
Grundkostenanteil - Wohnen (I

% EH Grundstiick "14"
Grundstlck m? 2671 2671 2671
Anteil Grundstick - geférderter Wohnbau 66,67% m? 1781 1781 1781
Anteil Grundstiick - freifinanzierter Wohnbau 33,33% m? 890 890 890
Grundkosten je m? geférderter Wohnbau €/m? 250 503 =3 250
Grundkosten je m? freifinanzierter Wohnbau €/m? 450 906 [ETITA 450
Grundkosten - Wohnen (ll) 845 817 845 817
Grundkostenanteil - Wohnen (ll) je m? NFL |l 352 352
Gesamtinvestitionskosten (GIK) - Wohnen (Il
nach Onorm B 1801-1 EH Grundstiick "14"
Grundkosten € 845 817

845 817 1702 446 845 817
Baukosten € 7 657 479
1. AufschlieBung € 356 162 356 162 391778
2. Bauwerk - Rohbau € 3507 771 3507 771 3858 548
3. Bauwerk - Technik € 1384 646 1384 646 1523111
4. Bauwerk - Ausbau € 2230819 2230819 2453 901
5. Einrichtung € 106 849 106 849 117 533
6. AuBenanlagen € 71232 71232 78 356
964 842
7. Planungsleistungen € 612 598 612 598 673 858
8. Nebenleistungen € 264 183 264 183 290 601
9. Reserven € 88 061 88 061 96 867
3

Errichtungskosten (exkl. Finanzierung)

8 622 322

GIK (exkl. Finanzierung) € 9 468 138
| Wohnbaukosten € | 3200 | | 3200 |
+10%

Rendite - Wohnen (Il

Grundstiick "14"
Grundkosten 845 817 845 817
GIK (exkl. Finanzierung 9 468 138
Monatsmiete je m? NFL geforderter Wohnbau €/m? 6,31 6,31 6,31
Monatsmiete je m? NFL freifinanzierter Wohnbau €/m? 9,50 9,50 9,50
Jahresmieteinnahmen geférderter Wohnbau € 121 349 121 349 121 349
Jahresmieteinnahmen freifinanzierter Wohnbau € 91 348 91 348 91 348

Jahresmieteinnahmen gesamt

Rendite - Wohnen (Il
Anmerkungen: Berechnung ohne Ust.

212 697
2,25%

212 697
2,06%

Tab. 33: Kalkulation, Fiktive Case Study — Wohnbauprojekt auf Griiner Wiese

212 697
2,06%
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5.4.2. Fiktive Case Study — Wohnbauprojekt Uberbauung

Flacheniibersicht o
% ‘i Grundstiick "14" ErmiEREEED Wl EsE Wohnbaukosten

Grundstiick (BWN -1,2) m? 2671 2671 2671 2671

Handel (1)

bebaute Flache (BGF | m? 830 830 830 830

NFL | (85% von BGF | m 706

Wohnen (Il)

BGF Il m? 2 344 2 344 2 344 2 344

NFL Il (75% von BGF Ii m:

Anteil NFL Il - geférderter Wohnbau 66,67% m? 1172 1172 1172 1172

Anteil NFL Il - freifinanzierter Wohnbau 33,33% m? 586 586 586 586

NFL I+l m? 2 464 2 464 2464 2 464

GFz 1,19 1,19 1,19 1,19

Anteil Handel an NFL I+l 28,64% 28,64% 28,64% 28,64%

Anteil Wohnen an NFL I+l 71,36% 71,36% 71,36% 71,36%

Grundkostenanteil - Wohnen (ll) (= Nachverdichtungsgewinn

Grundstiick m? 2671 2671 2671 2671

Anteil Grundstiick Handel (1) 28,64% m? 765 765 765 765

Anteil Grundstiick Wohnen (I1) 71,36% m? 1906 1906 1906 1906

Anteil Grundsttick geférderter Wohnbau 66,67% m? 1271 1271 1271 1271

Anteil Grundstiick freifinanzierter Wohnbau 33,33% m? 635 635

Grundkosten je m? geférderter Wohnbau €/m? 250 250

Grundkosten je m? freifinanzierter Wohnbau 450

Grundkosten - Wohnen (Il) 603 617

Grundkostenanteil - Wohnen (ll) je m? NFL Il 343

Gesamtinvestitionskosten (GIK) - Wohnen (Il
nach Gnorm B 1801-1 | EH

Grundstiick "14"

603 617

343

603 617

Grundkosten € 603 617
0. Grund (ohne Ankaufsnebenkosten € 424 610 603 617 310 103
Baukosten € 6 125 918 6125918
1. AufschlieBung € 284 926 284 926 313419 277 278
2. Bauwerk - Rohbau € 2806 187 2806 187 3 086 806 2806 187
3. Bauwerk - Technik € 1107 705 1107 705 1218 476 1107 705
4. Bauwerk - Ausbau € 1784 636 1784 636 1963 100 1631668
5. Einrichtung € 85478 85478 94026 83183
6. AulBenanlagen € 56 985 56 985 62 684 55 456
771866 771866
7. Planungsleistungen € 490 073 490 073 539 081 476 918
8. Nebenleistungen € 211 344 211344 232479 205 671
9. Reserven € 70 448 70 448 77 493 68 557
GIK (exkl. Finanzierung) € 7 501 401
| Wohnbaukosten € | 3500 | | 3500 | m
+10% -9%

Rendite - Wohnen (Il)

Grundstiick "14"
Grundkosten 603 617
GIK (exkl. Finanzierung 7 501 401
Monatsmiete je m? NFL geforderter Wohnbau €/m? 6,31 6,31 6,31 6,31
Monatsmiete je m? NFL freifinanzierter Wohnbau €/m? 9,50 9,50 9,50 9,50
Jahresmieteinnahmen geférderter Wohnbau € 88 757 88757 88 757 88 757
Jahresmieteinnahmen freifinanzierter Wohnbau € 66 814 66 814 66 814

155 571
2,07%

Jahresmieteinnahmen gesamt

Rendite Wohnbau
Anmerkungen: Berechnung ohne Ust.

Tab. 34: Kalkulation, Fiktive Case Study — Wohnbauprojekt Uberbauung

155 571

2,12%

155 571
1,90%

155 571
2,22%
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6. ERKENNTNISSE UND AUSBLICK

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Uberbauung von gewerblich
genutzten und raumlich minder ausgenutzten Liegenschaften durchaus eine sinnvolle
Madglichkeit darstellt, um der Reduktion von Flachenverbrauch zu dienen. In Hinblick
auf die in Zukunft immer dringender werdende Frage, wie die Ziele der Bodenstrategie
fur Osterreich oder das Ziel der EU fiir 2050, namlich die Erreichung eines ,Netto-
Null-Flachenverbrauchs® erzielt werden kdnnen, bietet sich die Nutzung von bereits
versiegelten bzw. beanspruchten Flachen mit gleichzeitiger Nutzungsiberlagerung
als Losungsbeitrag an. So hat bereits heute der nachhaltige Umgang mit der
Ressource Boden starke Einwirkung auf die aktuell und auch in Zukunft gefuhrten

Diskussionen der Raumplanung und jeglicher Wirtschaftsakteure.

In Hinblick auf aktuelle demografische Entwicklungen, Veradnderungen der
Lebensradume und Haushaltszusammensetzungen, aber auch der in Zukunft positiven
Bevdlkerungsentwicklung in urbanen Zentren wird das Thema der
Flacheninanspruchnahme weiter unter Fokus gesetzt. In diesem Zusammenhang ist
es  wichtig anzufigen, dass sich aufgrund zuklnftig positiver
Bevdlkerungsentwicklung, der Abnahme der Haushaltsgroflen und steigender
Haushaltsentwicklung, die Prognosen fur die Nachfrage- und Angebotssituation am
Wohnungsmarkt vor allem in urbanen Raumen einen Wohnraumbedarf zeigen
werden. Die Uberbauung oder Nachverdichtung von gewerblich genutzten
Liegenschaften kann hierbei dem Markt Flachenpotenziale zur Verfiigung stellen. Aus
dieser Art der Verdichtung als Innenentwicklung kénnen sich fir urbane Raume
wertvolle Synergieeffekte ergeben. So kénnen Konzepte, wie die kompakte Stadt
oder ,Mixed-Use*“, sinnvoll unterstiitzt bzw. ausgebaut werden. Auch das zusatzliche
Nutzen von bestehenden sozialen, wie auch technischen und offentlichen
Infrastrukturen bereits vorhandener und gewachsener Strukturen kann eine
nachhaltige Dimension mit Mehrwert fir urbane Raume darstellen. Gleichzeitig bieten
kompakte Stadte ihren Bewohnerlnnen ,mit gut vernetzten Mobilitdtsoptionen héufig
die héchste urbane Lebensqualitdt mit weniger direkten Auswirkungen auf die
Umwelt*4. Durch die Nachverdichtung und gleichzeitige Nutzungsmischung kann der
Verbrauch an Bauland je Einwohner gesenkt werden und zugleich die kostenintensive

Erhaltung, sowie Neuaufschliefung von Baugebieten vermieden werden.

9 Europaische Umweltagentur 2019: S.8
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Aufgrund von Minderangebot an urbanem Bauland in hocherschlossenen
Stadtgebieten riicken vor allem bereits bebaute, nicht genutzte oder minder genutzte
Industrie-, Gewerbe- oder Produktionsliegenschaften in diesen Lagen urbaner
Raume besonders in den Fokus. Nachverdichtungskonzepte derartiger
Liegenschaften missen jedoch ganzheitlich betrachtet und diskutiert werden. Neben
den positiven Effekten, missen durchaus auch Herausforderungen, Risiken, aber
auch Anforderungen an das Grundstlick, das Gebaude oder den Standort aus
heterogenen Perspektiven diskutiert und bewaltigt oder minimiert werden. Wie die
Stadtplanung von Wiener Neustadt im STEP 2030+ bereits im Rahmen ihres
Malnahmenpakets ,Wohnen {ber dem Supermarkt® vorschlagt, ist bei der
Umsetzung solch eines Projektes ein kooperativer Planungsprozess, unter
Mitwirkung samtlicher Akteure von Beginn an, definitiv ratsam. Nur so kdnnen jegliche

Interessen vereint werden und Nachverdichtungsprojekte effektiv umgesetzt werden.

Im Rahmen dieser Arbeit wurde fiir Wiener Neustadt ein Flachenpotenzial aus acht
Nachverdichtungsszenarien ber gewerblich genutzten Liegenschaften abgeleitet.
Dieses theoretische Flachenausmal® betrdgt gesamt rund 48.800m? an
Bruttogeschossflache, die im Prinzip fir Wohnnutzung ohne zusatzlicher
Bodenbeanspruchung oder -versiegelung geschaffen werden koénnten. Die
Untersuchung zeigt ein Indiz auf, dass ausreichend Flachenpotenziale in der
vertikalen Dimension in urbanen Gebieten, wie Wiener Neustadt, fir zuklnftige

Projekte vorhanden ware.

Wie in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung erwahnt, spielen jedoch gewisse Faktoren,
wie die Hohe der Bodenpreise oder Baukosten eine wesentliche Rolle. Solange es
preisglnstige Standorte in der Region gibt, werden diese fir Investoren
Ausweichmoglichkeiten darstellen. Die Dringlichkeit zur Uberbauung héngt, so
gesehen, stark von der Steigerung der Bodenpreise, der Verfligbarkeit von Bauland
und der zuklnftigen Absicht regionaler Stadtplanung ab. Eine wichtige Rolle wird die
Ausgestaltung der Grundkosten fir den Wohnbauanteil der Uberbauung einnehmen.
Eine Reduktion dieser im Vergleich zu marktublichen Grundkosten unbebauter
Liegenschaften kann als realistisch betrachtet werden, wird jedoch, wie bereits
erwahnt, stark von Verhandlungsspielraum, Grundstlicksbegebenheiten, aber auch

rechtlichen Aspekten abhangig sein.

Im Bezug zu den Nachverdichtungsszenarien muss gesagt werden, dass samtliche

rechtliche Aspekte, genaue Entwurfsplanungen, Bestandsaufnahmen, sowie
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Untersuchungen technischer Details und weiteren gebaudebezogenen Thematiken
vor einer weiteren Projektausarbeitung durchzufiihren sind. Zu erwahnen ist, dass
sich in diesem Planungsschritt durchaus herausstellen kann, dass eine Uberbauung
wirtschaftlich oder technisch nicht realisierbar ist. Weiters beruhen die
Uberbauungsvorschlage auf der Annahme, dass die Handelsimmobilie jeweils
bestehen bleibt und sich ihr bauliches Ausmal3 nicht verandert. So gesehen, missten
jegliche Anderungen, sowie Neubauten einzeln bewertet und deren Einflisse

aulerhalb dieser vorliegenden Arbeit abgeschatzt werden.

Die Frage dieser Arbeit war eingangs, welche Rolle, der nicht genutzte Raum uber
den Dachern gewerblich genutzter Liegenschaften in urbanen Gebieten spielt. Wie
sich mit den Nachverdichtungsszenarien fir Wiener Neustadt zeigt, kann dieser
Raum Antwort flir samtliche zukinftige Bedarfsentwicklungen sein, sei es flr
Wohnraum oder aus dem demografischen Wandel heraus ergebenden, steigenden
Bedarf fir betreute Wohneinrichtungen, Pflegeeinrichtungen oder altersgerechte

Wohnformen.

Diese Arbeit kann als Beitrag fiur das Aufzeigen von Médglichkeiten zukinftiger
Schaffung von Lebensrdumen, bei gleichzeitiger Beachtung unseres Okologischen

Lebensraumes, gesehen werden.
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