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Kurzfassung

Das Ziel der Arbeit ist die Auswertung der Faktoren die zum Vermietungserfolg bzw.
uber die erfolgreiche Mietermarktplatzierung des Revitalisierungsprojektes
Schanzstralie 14, 1150 Wien geflhrt haben. Aus den Ergebnissen sollen Schlusse
anhand eines beispielhaften Referenzprojektes gezogen werden, ob die Ziele des
Stadtentwicklungsplans hinsichtlich Starkung dezentraler Strukturen durch derartige
Revitalisierungsprojekte erreicht werden konnen. Im Kapitel Definition und
Grundlagen wird die Theorie anhand von Immobilien-Marktberichten, einer
Zusammenfassung der Baugeschichte Wiens ab Mitte des 18. Jahrhunderts, den
Zielen des Stadtentwicklungsplanes (STEP 2025) und der Betrachtung von
Vermietungs- und Vermarktungskriterien erlautert. Das Kapitel Burogebaude
Schanzstralle 14 beschreibt die Revitalisierung des Gebaudes detailliert anhand von
Strukturen. Die Erkenntnisse bilden die Grundlage fir die qualitative Befragung von
sechs erfahrenen Experten. Die Erkenntnisse aus Theorie und Empirie lassen darauf
schliel3en, dass der Vermietungserfolg auf die sehr gute 6ffentliche Anbindung, die
Nutzung der Dachterrasse und der Struktur der Birolofteinheiten zurlickzufiihren ist.
Obwohl das Gebaude in keiner typischen Burogegend liegt, ist die vorhandene
Infrastruktur vorteilhaft fur Blrogebaude. Auch konnten Erfolgsfaktoren flr den
Standort ermittelt werden, die zukunftig noch hergestellt werden. Durch Mal3nahmen
der Stadt Wien wird die Aufenthaltsqualitdt im unmittelbaren Umfeld der
Schanzstral’e 14 deutlich verbessert. Entscheidend fur erfolgreiche dezentrale
Strukturen ist die Anbindung an das U-Bahnnetz und der Nutzungsmix im
angrenzenden Einzelhandel. Diese beiden Faktoren sind am Burostandort

Schanzstralde 14 eindeutig gegeben.
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1. Einleitung

In den vergangenen Jahren zeigt sich der Trend, dass nicht genutzte Industrie- und
Fabriksgebaude aber auch Lagerhallen revitalisiert werden. Die Gebaude kdnnen
unter anderem dem Denkmalsschutz unterliegen und ein Abriss ist daher keine
Option, die Umnutzung dieser Gebaude ist die einzige Moglichkeit diese zu
verwerten. Die Anforderungen an Wohn- und Blrogebaude haben sich in den
vergangenen Jahren stark verandert. Revitalisierungsprojekte kénnen nur dann
langfristig am Mietermarkt erfolgreich sein, wenn ein starker Fokus auf den Mehrwert

fur Nutzer gelegt wird.

Die Revitalisierung gilt als stadtebauliche MalRnahme. Die Stadt Wien hat im Rahmen
des Stadtentwicklungsplanes (STEP 2025) festgelegt, dass Uberholte Gebaude und
unbefriedigende Strukturen zu verbessern und zu erneuern sind. Die
Bundeshauptstadt setzt beim Fokus der Weiterentwicklung der gebauten Stadt nicht
auf Zwangsmalinahmen, sondern auf die Vorbildwirkung mustergultiger Bauten. Das
stadtebauliche Leitmotiv der Zukunft ist dezentrale Strukturen zu starken und
weiterzuentwickeln. Als so ein Beispiel kann die Schanzstrale 14, 1150 Wien,
betrachtet werden. Das ehemalige Dorotheum in Rudolfsheim-Finfhaus beherbergt
12 unterschiedliche Buroflachen, ein Kunstdepot und ein Restaurant. Fir die
authentische Revitalisierung wurde das Projekt mit dem Staatspreis fur Architektur

und Nachhaltigkeit sowie dem Stadterneuerungspreis der Stadt Wien ausgezeichnet.

In der Arbeit wird der Zusammenhang von Vermietungserfolgsfaktoren eines
Gebaudes, welches in einem aulleren Bezirk liegt, in Kombination mit dem Ziel des
Stadtentwicklungsplans dezentrale Strukturen zu starken und weiterzuentwickeln, um

ein Pendant zur Innenstadt zu schaffen, analysiert.

1.1 Methodik

Zur Untersuchung des Themas werden zunachst die Grundlagen in Kapitel 2
erlautert. Die Grundlagen werden mit Hilfe von Statistiken und Immobilien-
Marktberichten dargestellt. Im Anschluss erfolgt eine Ubersicht der Baugeschichte
der Stadt Wien ab Mitte des 18. Jahrhunderts. Aufgezeigt wird, dass ehemalige

Standorte aufgrund der Anderung des Arbeitsmarktes fiir den urspriinglichen Nutzen
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nicht mehr geeignet sind. Diese Tatsache wird als Ubergang fiir die nahere
Beschreibung des Stadtentwicklungsplanes (STEP 2025) der Stadt Wien genutzt. Die
Plane und MaRnahmen der Stadt Wien flur die zukinftige Stadtentwicklung werden

erlautert.

Im 3. Kapitel wird die Revitalisierung der Liegenschaft Schanzstralie 14, 1150 Wien,
naher betrachtet. Das Objekt behauptet sich ausgezeichnet am Immobilienmarkt. Die
nutzerfreundliche Gestaltung, als Mehrwert fur die Mieter, wird aufgezeigt. Dabei wird
das Gebaude in Form von Strukturen betrachtet. Die primaren Strukturen umfassen
primar z.B. Bauweise, Fassade, sekundar z.B.: Eingang, Béden, Decken, Wande und

tertiar z.B. HLK, Informations- & Kommunikationssystem.

Die daraus resultierende Forschungsfrage wird in Kapitel 4 wissenschaftlich
analysiert. Die Umsetzung wird anhand der Erhebungsmethode ,Experteninterviews*
durchgefuhrt. Die Analyse zahlt zu den qualitativen Methoden der Sozialforschung
und ist an das Wissen von Experten geknlpft. Die Interviewpartner werden einerseits
aus dem Bereich der Raumplanung ausgewahlt, anderseits werden auch Mieter bzw.
Nutzer und Investoren des Gebaudes Schanzstralle 14 interviewt. Die

Schlussfolgerungen werden abschliel3end in Kapitel 5 erlautert.

1.2 Ziele und Aufbau der Arbeit

Das Ergebnis der Arbeit bzw. die Erkenntnisse aus den Experteninterviews sollen
aufzeigen, warum sich das Gebaude, Schanzstral’e 14, langfristig auf dem
Mietermarkt behauptet hat und welche Faktoren dies moglich gemacht haben.
Generell sollen Schlisse anhand des Standortes gezogen werden, ob das
stadtebauliche Leitmotiv der Zukunft, die Weiterentwicklung von dezentralen
Strukturen damit ein Pendant zu Innenstadt entsteht, erfolgreich umgesetzt werden

kann.
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2. Definition und Grundlagen

Fur die weitere Bearbeitung werden die Grundlagen mit Hilfe von Statistiken und
Immobilien-Marktberichten dargestellt. Ein besonderer Blick wird auf die
Baugeschichte der Stadt Wien und auf die MaRBnahmen fir die zukulnftige

Stadtentwicklung geworfen.

2.1  Gebaude in Osterreich

Die Anzahl von Gebauden und Wohnungen in Osterreich werden im Rahmen von
Registerzahlungen ermittelt. Seit 2011 werden die Daten aus Verwaltungsregister
entnommen, davor sind die Daten direkt Uber Fragebdgen erhoben worden. Die
Registerzahlung im Jahr 2011 brachte ein Ergebnis von 2.191.280 Gebduden, dies
sind 7,1% mehr Gebaude gegenlber der Zahlung im Jahr 2001. Die Zunahme der
Wohngebaude liegt Osterreichweit bei 12,1%. In der Bundeshauptstadt ist ein
Rickgang der Gebaudeanzahl um 2% zu beobachten, dies betrifft vor allem
Nichtwohngebaude, die Zahl der Wohngebaude hat sich erhoht. Die Zahlen der
Gebaude von 1971 bis 2022 werden in Tabelle 1 abgebildet. In Wien stammt jedes
funfte Gebaude aus der Zeit vor 1919, dies unterscheidet den Gebaudebestand der

Bundeshauptstadt signifikant gegeniiber den restlichen Bundeslandern.’

Merkmal 1971 1981 1991 2001 2011

g 1281114] 1586841| 1809060| 2046712] 2191280
Anzahl der Wohnungen
Keine Wohnung 71468 150 011 168 457 216 659 143 377
1 Wohnung 882552] 1068596] 1231861 1354020 1491566
2 Wohnungen 189 098 205 231 230 848! 264 017 298 766
3 bis 5 Wohnungen 62 486 64 358 68 090 80 496 102 236
6 bis 10 Wohnungen 36 895 46 683 54 945 69 886 83 537
11 bis 20 Wohnungen 25 287 37 809 40753 46 189 53 487
21 oder mehr Wohnungen 13328 14 153 14 106 15 445 18 311
Eigentiimerin bzw. Eigentiimer des Gebaudes
Privatperson/en 1139701 1423595 1610044 1814044] 1944590
Gebietskorperschaft 52 968 67 223 79971 78 848 70736
Gemeinnitzige Bauvereinigung 39 153 37 828 44 489 52478 71822
Sonstige juristische Person’ 49 292 58 195 74 556! 101 342 104 132
Errich jah
Vor 1919 531046 460729 377373 353 379 327 350
1919 bis 1944 193 755 184 389 186 849 175 946 165 930
1945 bis 1960 281329 264 887 265015 252 984 243616
1961 bis 1980 274984 636 670 638 092! 619 134 608 614/
1981 bis 19902 - 40 166 341731 296 528 305 125]
1991 bis 2000° - - - 149 120 264 146
2001 oder spater - 276 499
Unbekannt* - R - 199 621 -

Tabelle 1: Gebdudebestand 1971 bis 2011, https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-
soziales/wohnen/gebaeudebestand - abgerufen am 03.09.2022

1 https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/wohnen/gebaeudebestand - abgerufen am
03.09.2022


https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/wohnen/gebaeudebestand
https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/wohnen/gebaeudebestand
https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/wohnen/gebaeudebestand
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2.2 Bevolkerungs- und Arbeitsmarktentwicklung

2.2.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Anzahl der Bevolkerung in Osterreich betrug am 01.01.2022 8.978.929. Im
Vergleich zum 01.01.2021 stieg die Bevolkerung um 46.265 Personen, die
Bevolkerungsentwicklung von 2018 bis 2022 wird in Tabelle 2 dargestellt.?

Bundesland 01.01.2018 | 01.01.2019 | 01.01.2020 | 01.01.2021 | 01.01.2022 | 01.10.2022
Osterreich 8 822 267 8 858 775 8 901 064 8 932 664 8 978 929 9 090 868

Tabelle 2: Bevélkerung zu Jahres- und Quartalsbeginn, https.//www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-
soziales/bevoelkerung/bevoelkerungsstand /bevoelkerung-im-jahresdurchschnitt - abgerufen am 28.01.2023

Die Bevolkerung der Bundeshauptstadt betrug im Jahr 1.931.593. Der
Bevolkerungsstand im 15. Wiener Gemeindebezirk betrug im Jahr 2018 79.029, im
Jahr 2021 ist die Anzahl der Bevolkerung auf 76.137 gesunken.?

S Bevolkerungsstand zum Stichtag 1.1.
¢ 2015 2006 | 2017 2018 | 2019 2020 2021
Wien 1707337] 18402260  1867582]  1888776] 1897491  1911191] 1931503
15. Rudolfsheim.-F. 76 320 78 349 78 999 79 029 77 621 76813 76137

Tabelle 3: Bevélkerung nach Bezirken 2015-2020,
https://www.wien.gv.at/statistik/bevoelkerung/tabellen/bevoelkerung-bez-zr.html - abgerufen am 28.01.2023

Die Bevdlkerung in Osterreich wird fir das Jahr 2050 mit 9.625.622 prognostiziert.
Die Bewohneranzahl fir die Bundeshauptstadt wird flr das Jahr 2050 mit 2.277.927
prognostiziert, bereits im Jahr 2030 wird die Bevdlkerung die 2 Millionen Marke
Uberschreiten. Die Bevolkerungsentwicklung wird anhand verschiedener Prognosen
berechnet, da die Parameter Fertilitat, Mortalitdt und Migration unterschiedlich hoch
angenommen werden. Tabelle 3 zeigt die Bevolkerungsprognose, laut berechneter
Hauptvariante, fur die Jahre 2030, 2050 und 2080. Die berechneten

Bevolkerungszahlen zeigen ein stetiges Wachstum.*

Bundesland 2021 2030 2050 2080
Osterreich 8 951 520, 9 362 956 9 857 112 10 260 530
Wien 1923 825 2 069 949| 2 277 927| 2 461 005|

Tabelle 4: Bevilkerungsprognose 2020-2080, https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-
soziales/bevoelkerung /demographische-prognosen/bevoelkerungsprognosen-fuer-oesterreich-und-die-
bundeslaende - abgerufen am 28.01.2023

2 https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/bevoelkerung/bevoelkerungsstand/bevoelkerung-zu-

jahres-/-quartalsanfang — abgerufen am 28.01.2023
3 https://www.statistik.at/blickgem/gemDetail.do?gemnr=91501 — abgerufen am 28.01.2023

4 https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/bevoelkerung/demographische-prognosen
/bevoelkerungsprognosen-fuer-oesterreich-und-die-bundeslaende — abgerufen am 28.01.2023


https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/bevoelkerung/bevoelkerungsstand%20/bevoelkerung-im-jahresdurchschnitt%20-%20abgerufen%20am%2028.01.2023
https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/bevoelkerung/bevoelkerungsstand%20/bevoelkerung-im-jahresdurchschnitt%20-%20abgerufen%20am%2028.01.2023
https://www.wien.gv.at/statistik/bevoelkerung/tabellen/bevoelkerung-bez-zr.html
https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/bevoelkerung%20/demographische-prognosen/bevoelkerungsprognosen-fuer-oesterreich-und-die-bundeslaende%20-%20abgerufen%20am%2028.01.2023
https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/bevoelkerung%20/demographische-prognosen/bevoelkerungsprognosen-fuer-oesterreich-und-die-bundeslaende%20-%20abgerufen%20am%2028.01.2023
https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/bevoelkerung%20/demographische-prognosen/bevoelkerungsprognosen-fuer-oesterreich-und-die-bundeslaende%20-%20abgerufen%20am%2028.01.2023
https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/bevoelkerung/bevoelkerungsstand/bevoelkerung-zu-jahres-/-quartalsanfang
https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/bevoelkerung/bevoelkerungsstand/bevoelkerung-zu-jahres-/-quartalsanfang
https://www.statistik.at/blickgem/gemDetail.do?gemnr=91501
https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/bevoelkerung/demographische-prognosen
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2.2.2 Arbeitslosigkeit in Osterreich

Die Arbeitslosenzahl kann national und international dargestellt werden. Fir die
Erhebung der nationalen Arbeitslosenzahl werden samtliche Personen
herangezogen, die beim Arbeitsmarktservice vorgemerkt sind. Nicht berucksichtigt
werden Personen, die beim AMS als Schulungsteilnehmer registriert sind. Die
internationale Erhebung erfolgt anhand einheitlicher Standards der Internationalen
Arbeitsorganisation (ILO), diese basieren auf Umfragen, welche die Erwerbstatigkeit
hochrechnen. Die Arbeitslosenquote nach internationalem Standard kann
beispielsweise innerhalb der EU-Staaten verglichen werden. Sowohl die nationale als
auch die internationale Methode berlcksichtigen ausschlielRlich Personen, die dem
Arbeitsmarkt zur Verfugung stehen. Die Darstellung der Quote erfolgt an den
Erwerbspersonen und nicht an der Gesamtbevdlkerung. Laut Diagramm 1 lag die
Arbeitslosenquote (AMS) im Februar in Osterreich bei 7,0%. In der Bundeshauptstadt
Wien lag die Quote bei 10,90%, somit war Wien das Bundesland mit der hdchsten

Quote.®

Wien 10,9%

Karnten 9%

Burgenland B%.

Osterreich 7%

Niederdsterreich 6,8%
Steiermark 6,3%
Vorariberg 4,8%
Oberdsterreich 4,7%

Salzburg 4%

Tirol 3,9%

0% 2% 4% B g% 10% 12%

Arbeitslosenguote

Diagramm 1: Arbeitslosenquote in Osterreich nach Bundesléndern im Februar 2023,
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/289501/umfrage/arbeitslosenquote-in-oesterreich-nach-
bundeslaendern/l — abgerufen am 07.03.2023

5 https://de.statista.com/statistik/daten/studie/288887/umfrage/arbeitslosenquote-in-oesterreich-nach-
monaten/#professional — abgerufen am 03.09.2022


https://de.statista.com/statistik/daten/studie/288887/umfrage/arbeitslosenquote-in-oesterreich-nach-monaten/#professional
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2.3 Immobilienmarktsituation

2.3.1 Marktsituation Wohnimmobilien

Der ,Erste Wiener Wohnungsmarktbericht — ausgabe 2023“, herausgegeben von der
BUWOG Group GmbH und der EHL Wohnen GmbH im Februar 2023, ist eine
veroffentlichte Marktdokumentation fir die Bundeshauptstadt. In diesem Bericht wird
die Wohnimmobilienmarktsituation anhand des Bestandes und der Miet- und
Wohnungseigentumspreise analysiert. Die Daten im Bericht stammen von der
Statistik Austria und der Stadt Wien. Bei den angegebenen Miethéhen werden die

gesetzlich beschrankten Mieten (Richtwertmietzins) nicht betrachtet.

Von den ca. 926.000 bewohnten Wohnungen sind rund 76% vermietet. 398.180
Mietwohnungen befinden sich im Eigentum der Gemeinde Wien bzw. gemeinnutziger
Bauvereinigungen. Die Zahlen werden in Abbildung 1 dargestellt. Fir das Jahr 2060
ist ein Anstieg der Einpersonenhaushalte von 21,53 % prognostiziert, die

Mehrpersonenhaushalte werden um 5,43% steigen.

Wohnungsbestand 2022 Wien

Absolute Zahlen

Unterkiinfte als Hauptwohnsitz insgesamt 926.000
Hauseigentum 55560
Wohnungseigentum 120.380
Miete 703,760
Gemeindewshnung 203,720
Genossenschaftswohnung 194 460
Andere Miete 306,580
Sonstige 46,300

Abbildung 1: Wohnungsbestand 2022 Wien, Quelle: Erste Wiener Wohnungsmarktbericht — ausgabe 2023,
BUWOG Group GmbH, EHL Wohnen GmbH
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Abbildung 2 zeigt die Verkaufs- und Mietpreise in den jeweiligen Bezirken der Stadt
Wien. Die angefuhrten Preise sind Preise pro Quadratmeter, die tatsachlich zu
Vertragsabschluss galten. Die Verkaufspreise werden in Eigentimerpreise je

Quadratmeter Nettowohnflache ohne Stellplatz und ohne Nebenkosten abgebildet.

Bezirke
ENWOHNERINNEN EINKOMMEN* VERKAUFSPREISE ABSCHLUSS MIETEN ABSCHLUSS
Erstbezug Sonstige Erstbezug Sanstige
1010 Wien - Innere Stadt 15700 € 37250 €22000 k. A** kA** [ N
1020 Wien - Leopoldstadt 104,688 £ 24930 € 6550 £ 4880 £ 1380 € 140
1030 Wien - Landstrafe 93 744 € 27450 € 6650 € 4950 € 14,20 £12,20
1040 Wien - Wieden 33.007 € 29.010 € 7050 € 5250 € 1480 €12,60
1050 Wien - Margareten 63 731 € 23.096 € 5.850 € 4750 €1310 € 1,80
1060 Wien - Mariahilf 30958 € 26528 € 6800 € 5150 € 1450 €12,50
1070 Wien - Neubau 31.328 € 07866 € 7050 € 5350 € 14,80 €12,60
1080 Wien - Josefstadt 24189 € 28488 € 7700 € 5600 €15,00 €1290
1090 Wien - Alsergrund 41.382 € 27518 € 7500 € 5450 € 14,80 £12,60
100 Wien - Favoriten 212.255 € 21487 € 5500 € 3900 € 13,50 £€10,80
MO Wien - Simmering 106.078 £22629 € 5150 € 3700 € 12,00 £10,50
120 Wien - Meidling 97203 € 22484 € 5500 € 4100 € 12,50 € 120
130 Wien - Hietzing 53953 £31718 € 7500 € 5600 € 1420 £12,60
140 Wien - Penzing 92989 € 26570 € 5950 € 4100 € 1350 € 1.90
1150 Wien - Rudalfsheim 75,635 € 20865 € 5400 € 3950 € 1250 € 120
NE0 Wien - Ottakring 101638 €22343 € 5650 € 3950 € 1280 € 140
1170 Wien - Hernals 56.4 € 23820 € 5500 € 4050 € 13,00 € 140
180 Wien - Wahring 50.865 € 28749 € 7500 € 5350 € 1450 £€1240
190 Wien - Dabling 73873 £20902 € B.300 € 5.800 € 14,80 £12,60
1200 Wien - Brigittenau 84.471 € 21.200 € 5200 € 3.800 € 1250 £ 150
1210 Wien - Floridsdorf 178,185 € 24381 € 5250 € 3700 € 1230 € 1,30
1220 Wien - Donaustadt 203823 € 26722 € 5150 € 3650 € 12,10 € 120
1230 Wien - Liesing 15174 € 27268 € 5550 € 38950 € 1250 € 1,50

Abbildung 2: Miet- und Verkaufspreise Wien, Quelle: Erste Wiener Wohnungsmarktbericht — ausgabe 2023,
BUWOG Group GmbH, EHL Wohnen GmbH

In Simmering sind die Mieten mit 12,00 EUR/m? am niedrigsten. Im 8. Bezirk sind die
Mieten mit 15,00 EUR/m? am hdchsten. Im 11. Bezirk werden Verkaufspreise mit
3.700 EUR/m? erzielt, wahrend im 1. Bezirk Verkaufspreise mit 22.000,00 EUR/m?
zustande kommen. Im 15. Bezirk liegen die Mieten bei Vertragsabschluss
durchschnittlich bei 12,50 EUR/m?, die Verkaufspreise liegen bei Erstbezug bei
5.400,00 EUR/m?2.

2.3.2 Marktsituation Bliroimmobilien

Die Betrachtung der Marktlage fur Buroimmobilien in Wien erfolgt in verschiedenen

Marktberichten anhand des Bestandes, der Mietpreise und der Leerstandsraten.
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Als erster Marktbericht wird der ,Wien Biromarkt Snapshot H2 2022“, herausgegeben
von der CBRE GmbH, betrachtet.

Die zu erzielenden Spitzenmieten bei Blroimmobilien in Toplagen werden in dem
Bericht mit 27,00 EUR festgelegt. Beispielsweise betragen die Mieten in Erdberg im
Bereich von 12,00 EUR/m? - 16,50 EUR/m? wahrend im 1. Bezirk die Mieten
zwischen 14,00 EUR/m? - 27,00 EUR/m? liegen. Die Leerstandsrate liegt laut des
Berichtes unter 3,9%, wobei die Rate abhangig von der Lage der Biroimmobilie
variiert. Die Entwicklung der Leerstandsraten von 2015 bis 2022 wird in Abbildung 3
dargestellt, die Rate hat im Jahr 2022 den niedrigsten Wert.

VERMIETUNGSLEISTUNG UND LEERSTANDSRATE

360 100

300 ™, 6,00

250 500

T 200 [ 400
=

1 300

100 200

50 r 100

2015 206 2m7 208 209 2020 2021 2022
—/ormigtungsleistung | ecrstand

Abbildung 3: Leerstandsraten Biiromarkt Wien laut CBRE, Quelle: Wien Biiromarkt Snapshot H2 2022, CBRE
GmbH

Die Mieten flr Bulrobestandsimmobilien werden in dem Marktbericht nach
Submarkten ausgewiesen. Der 15. Bezirk liegt im Submarkt Westen, in diesem liegen
die Mieten zwischen 12,25 — 16,70 EUR/m?, die Leerstandsrate betragt 4,9%.

Als zweiter Bericht wird der ,Buro-Marktbericht, Friihjahr 2023“ der Otto Immobilien
GmbH, betrachtet.

In diesem Bericht werden die Durchschnittsmieten fir Blroimmobilien in Wien mit
15,50 EUR/m? angegeben, die Spitzenmieten liegen bei 27,50 EUR/m?2.

Abbildung 4: Mietpreise fiir Bliroimmobilien in Wien Quelle: Biiro-Marktbericht, Friihjahr 2023, Otto Immobilien
GmbH
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Die Leerstandsquote sank im 1. Quartal im Jahr 2023 auf unter 4,00%. Im 4. Quartal
im Jahr 2022 lag die Quote bei 4,1%, mit sinkender Tendenz, dies wird in Abbildung
5 gezeigt.

Leerstand

o
@2 03 @4 O @2 03 04 Ol 02 O3 04 O 02 03 04 O 02 03 04 2023
2018 2019 2020 2021 2022 Prognose

n% & Leerstand ITTO Immebilien GmbH

Abbildung 5: Leerstandsraten Bliromarkt Wien laut Otto Immobilien, Quelle: Bliro-Marktbericht, Herbst 2022, Otto
Immobilien GmbH

Auch in diesem Marktbericht wird der Wiener Bliromarkt in Submarkte unterteilt. Der
15. Bezirk kann dem Submarkt Westen zugeordnet werden. Die Leerstandsqoute
liegt laut diesem Marktbericht bei 4,9%. Die Durschnittmiete flr Bliroimmobilien liegt
bei 14,04 EUR.

2.4 Nutzungsdauern und Lebenszyklus eines Gebaudes

,Die (bliche Gesamtnutzungsdauer ist die (liblicherweise zu erwartende
Zeitspanne von der Errichtung des Gebdudes bis zum Ende seiner
wirtschatftlich vertretbaren Nutzung, die im Wesentlichen von der Bauart
(Gebéudetyp), der Bauweise (Konstruktion und verwendete Baustoffe), der
Nutzungsdauer sowie der technischen Entwicklung und den sich wandelnden
Anforderungen an Gebédude des jeweiligen Typs abhéngt. Die (bliche
Gesamtnutzungsdauer beriicksichtigt daher in angemessener Weise sowohl
die technische als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.“ (Heimo
Kranewitter, 2017: Seite 76)
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In Abbildung 8 werden die Ublichen Gesamtnutzungsdauern von Gebauden in Jahren

laut Kranewitter dargestellt, diese basieren ublicherweise auf Erfahrungswerten. Die

Ubliche Gesamtnutzungsdauer fur Ein- und Zweifamilienhauser liegt bei 60 — 70

Jahren, wahrend die Nutzungsdauer fur Blro- und Verwaltungsgebaude bei 40 — 60

Jahren liegt.®

Abbildung 6: Gesamtnutzungsdauer von Geb&uden, Heim Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, Seite 76-77

f fibliche Gesamtnutzungs-

Gebaudeart - :
dauer in Jahren

Ein- und Zweifamilienhiuser
- normale Bauansfithrung B0-70
- einfache Bavausfithrung 50-60
- Fertighauser 60-70
— Fertighauser auf Holzbasis (¢infache Bavausfihrung) 40-60
Mehrwohnungshiuser
~ Miet- und Eigentumswohngebiude 6O-T0
— Sozialer Wohnbau 50-60
Garagen
- Garagen Massivbau 50-70
— Fertiggaragen 40-50
— Parkhiuser und Tiefgaragen 40-50
Bitro- und Verwaltungsgebiude je nach Bavausfishrung und

3 i 40-60

Standort

{ibliche Gesamitnuteungs-
Gebaudeart danice i yal
Handelsimmobilien
— Geschiftshiuser und Kaufhiduser je nach Standort A-50 ¢
— Supermirkte 20-30
Gewerbe- und Industriegebiude

Fabrikgebiiude und Werkhallen je nach Bauausfithrung

und Drittverwendungsfihigkeit 30-30
— Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40
— Betrichsgebiude fir besondere Industriezweige 10-30
— Wellblechschuppen, Fiugdicher, Holzschuppen,

Holegebiiude einfacher Bauweise 20-30
Hatels 2040
Schulen 40-60
Tankstellen 10-20

Auch nach Seiser werden wird die Gesamtnutzungsdauer nach empirisch ermittelten

Erfahrungswerten ermittelt.” In Abbildung 7 werden die Gesamtnutzungsdauern

dargestellt.

Fir Ein-

Gesamtnutzungsdauer zwischen 60 — 80 Jahre. Fur Burogebaude in hochwertiger

und Zweifamilienhduser liegt bei

Bauweise liegt die Gesamtnutzungsdauer zwischen 30-60 Jahre.?

8 Vgl. (Kranewitter 2017): Seite 76-Seite 77
7 vgl. (Seiser, 2020): Seite 21
8 Vgl. (ebenda): Seite 51

Massivbauweise die

10
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A.2.2 Gebiude und bauliche Anlagen

Gebiiudeart/Bauliche Anlage | Ausfiihrung/Nutzung : R
in Jahren
_ , A
| Aufenanlagen [ | 10 - 30 |
! Autowaschanlagen | . | 10 - 20|
o . B
Beherbergungs- und Budgethotels 25 - 40
Verpflegungseinrichtungen Gaststitten 25 - 50
Hotels 25 - 50
Biiro- und Verwaltungs- ) 25 - 50
gebiiude hochwertige Bauweise 0 - 60
i - _ C
Containerbauten einfache Bauweise 10 - 15
pgehobene Bauweise ) 15 - 25
- E
Ein- und Zweifamilienhiiuser | Massivbauweise 60 - 80
Halz, Tafel- und Blockbauweise 50 - 70
Holz, Stinder- und Riegelbauweise 40 - 60
Einkaufszentren, Fachmﬁrktcl Einkaufszentren, Fachmiirkte ) 15 - 30
Kauf- und Warenhfuser Kauf- und Warenhduser 30 - 60

Abbildung 7: Gesamtnutzungsdauer Gebdude und bauliche Anlagen, Quelle: Franz Josef Seiser, Die
Nutzungsdauer von Gebéuden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anlagen und Bauteilen

Die Gesamtnutzungsdauer eines Gebaudes kann man in verschiedene Lebenszyklen
unterteilen. Abbildung 9 zeigt den detaillierten Lebenszyklus eines Gebaudes. Die
Phasen Konzeption, Planung und Errichtung nehmen nur einen geringen Teil des
Lebenszyklus gegenuber der Nutzungsphase ein, die Nutzungsphase stellt den
langsten Zeitraum dar. Der Lebenszyklus eines Gebdudes wird erst dann beendet,
wenn dieses ruckgebaut wird. Durch Umnutzung und Modernisierung kann eine
Immobilie mehrere Zyklen durchlaufen. Die Umsetzung der MaRnahmen hangt von
verschiedenen Einflussfaktoren wie beispielsweise Gebaudezustand, Marktchancen,

Standort und Lage sowie Timing ab.®

9 Vgl. (Streck (2011): Seite 55 ff

11
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Abbildung 8: Lebenszyklus einer Immobilie, Stefanie Streck (2011), Wohngeb&dudeerneuerung — Nachhaltige
Optimierung im Wohnungsbestand, Springer Verlag, Berlin Heidelberg, Seite 50

2.5 Standortkriterien

,Unter Standortfaktoren versteht man die Gesamtheit aller Faktoren, die ein
Unternehmen bei der Wahl eines Standorts berticksichtig. [Diese bilden die]
malgebliche Determinante der Standortwahl. Standortfaktoren sind die
variablen standortspezifischen Bedingungen, Kréfte, Einflisse etc., die sich
positiv oder negativ auf die Anlage und Entwicklung eines Betriebs auswirken;
sie sind als wirtschaftliche Vor- und Nachteile zu begreifen, die aus dem
Niederlassen eines Unternehmens an einem bestimmten Standort resultieren.
[Die Faktoren haben folgende] Dimensionen: Standortfaktoren stellen sich zum
einen als Standortbediirfnis dar, d.h. aus Sicht der Anforderungen, die ein
Unternehmen an einen potenziellen Standort stellt. Daneben charakterisieren
Standortfaktoren die Standortqualitdt, d.h. das rdumliche Auftreten der
Standortfaktoren in unterschiedlichen Kombinationen und Ausprédgungen.”

(Hans-Dieter Haas et al., 0. J.)

Die Einteilung von Standortkriterien erfolgt anhand von quantitativen und qualitativen
Merkmalen. Quantitative Faktoren kdnnen im Vergleich zu den qualitativen Faktoren
einfach gemessen werden und kénnen daher als RechengrofRe in mathematischen

Verfahren herangezogen werden.'®

10 vgl. (MaRmann, M., 2006), Seite 8

12
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Die Bewertung von Standorten rein nach quantitativen Faktoren vorzunehmen ist
nicht ausreichend bzw. kritisch zu betrachten, da diese Methode nicht die Realitat von
Unternehmen widerspiegeln wirde. Abbildung 10 enthalt eine Auflistung von
quantitativen und qualitativen Standortfaktoren. Personalkosten, Grund- und
Gewerbesteuer zahlen nach Hansmann zu den qualitativen Faktoren, wahrend die

Lage des Grundstlickes und die Infrastruktur zu den qualitativen Faktoren zahlen."!

Standortfaktoren
I

quantitative

¥

qualitative

v

* Transportkosten der Produkte vom Standort
zu den Absatzmiirkten

* Grundstiickskosten (einschlicBlich
ErschlicBungskosten)

* Kosten der Emichtung der Gebiude

* Personalkosten

* Beschaffungskosten der Materialien

+ standortabhiingige Finanzierungskosten

» regionale Fordermalinahmen der Gifentlichen
Hand (Investiionszufliisse, Sondembschreibungen,
Finanzierungshilfien)

* Grund- und Gewerbestever (Hebeslitze ! )

» Gewinnsteuem ( bel intemationaler Betrachtung)

» Grundstiick { Lage, Form, Bodenbeschaffenheit,
Bebauungsvorschriften, Umgebungseinfliisse,
Ausdehnungsmédglichkeiten)

* Verkehrslage des Grundstiicks { Verbindung zum
Personen- und Giitemetzverkehr)

= Arbeitskrificbeschaffung | Bevolkerungsstmkmr
und —ausbildung, Arbeitskraftreserven, Konkumenz
auf dem Arbeitsmarki)

* Transportsektor (Spedinonsunternchmen, Nihe
eines Sechafens)

* Absatzbereich (Branchen-Goodwill, Kaufkraft der
Bewohner, Konkurrenz)

* Investitions- und Finanzierungsbereiche (Bankplatz,
Kreditinstitute, Nihe von Anlagen- und
Maszchinenbaufirmen)

» regionale Differenzierung der Absatzpreise y , : -
glonate e & der s s » Infrastruktur des Standores { Wohnraum, Krankenhduser,

Bildungs- und Kultureinrichtungen, landschaftliche
Lage, Umgebung)

Abbildung 9: quantitative und qualitative Standortfaktoren, Quelle: Kinkel und Zanker (2007, S. 152) in Anlehnung
an Hansmann (1999, S. 91)

Anstelle von quantitativen und qualitativen Faktoren wird mittlerweile auch von harten
und weichen Standortfaktoren in der gangigen Literatur gesprochen. Harte und
weiche Standortfaktoren sind als komplementar zu betrachten. Die Kombination von
harten und weichen Standortfaktoren deckt das gesamte Spektrum ab, welches fur
eine Standortentscheidung notwendig ist. Eine Definition der Grenze zwischen den
Faktoren wird nicht eindeutig festgelegt. Die Betrachtung ist stark abhangig von dem
jeweiligen Unternehmenstyp, dies bedeutet, dass die Definition von harten und

weichen Standortfaktoren sehr individuell erfolgen kann.'?

1 vgl. (Hansmann, K.-W., 1999), Seite 91
12 g, (Maier, J. & Beck, R., 2000) Seite 96

13



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

Abbildung 11 zeigt eine Aufteilung (nach Maier und Beck) von harten und weichen
Standortfaktoren. Harte Faktoren sind fiir ein Unternehmen qualifizierbar, wahrend
weiche Faktoren schlecht qualifizierbar sind, dies wird auf der Achse
Quantifizierbarkeit und Bedeutung subjektiver Einschatzungen dargestellt. Harte
Faktoren sind relevant fir das Unternehmen, wahrend weiche Faktoren weniger
wichtig sind, dies wird auf der Achse Relevanz fir Betriebs- und

Unternehmenstatigkeit abgebildet.

Schiecht quantifizierbar, Mentalitét
Subjekiive Einschitzungen Image als El:n“i:lm der
sind mafgabiich Wirtschafts- volkerung/
standort Arbeitseinstellung Soziales
4 "lUnternshmens- Klima
fraundlichkait" N
boooecmaaoo__  derVerwaltung Weiche Standortfaktoren
e Frelzeitwert
Quantifizierbarkeit Tre i
und Bedeutung Harte Standortfaktoren | Verwaltungs- *~._ Stadtbild/ | |
subjektiver handeln/ a, Innenstact-
Einschatzungen ) ~flexibilitat’ " attraktivitdt
g Verfugbarkelt  _gohnelligheit .,
qualifizierter ~ Wohnwert
Verkehrs- Arbaitnahmer Beruflicha
anbindung Aushildungs-
ginrichtungen Kutur-
Stevuern/Abgabean/ *s angabot
Subventionen Reglonaler Forschungs .
Absatzmarkt einrichtungen, .
| Fléchan- wiss, Kooperations- v, Schulen
rarfligbarkait Mah dglichkeit 1
ut anitiiote; | e i i \
grofa Ralevanz von Fakien . L
Unmittelbare o heine direkte,
Relevanz fur mittelbare
Relevanz fir die Betriebs- oder Unternehmenstatigkeit Flovmr

Abbildung 10: Harte und weiche Standortfaktoren, Quelle: Maier und Beck (2000, S.99) in Anlehnung an Grabow,
Henckel und Hollbach-Grémig (1995)

2.6 Baugeschichte Wiens ab Mitte des 18. Jahrhunderts

Mit der Mitte des 18. Jahrhunderts begann das Zeitalter der Industrialisierung.
Fabriken und Manufakturen entstanden aulerhalb des Linienwalls. Die wichtigsten
Branchen zu dieser Zeit waren die Textilwirtschaft, gefolgt von der
Konfektionsindustrie und des Lebensmittelsektors. Der Grundstein fur die
Industrialisierung begann im Jahr 1830 mit dem Bau der ersten Eisenbahnen, dieser
ermdglichte den Transport von Gutern und Menschen. Die Eisenbahnlinien liefen

sternférmig auf den Linienwall zu.

Zwischen 1870 und 1875 wurde die Donau reguliert. Die starke Reduzierung der
Hochwassergefahr hatte die Folge, dass neues Bauland genutzt werden konnte. Die

Stadt Wien erlebte durch verwaltungstechnische MalRnahmen einen groRRen

14
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Wachstumsschub. 1850 wurden die Vorstadte in die Stadt integriert, 1892 folgten die
Vororte aulRerhalb des Linienwalls. Die Flache der Stadt wuchs somit um das 3-fache,
in der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts lebten 500.000 Menschen in der Stadt. Im
Jahr 1904 Uberschritt die Bevolkerungszahl die 2 Millionen Grenze, der Héhepunkt

der Bevolkerung war im Jahr 1918 mit mehr als 2,3 Millionen Einwohnern.

Aufgrund der explosionsartigen Bevolkerungsentwicklung wurden rund 280.000
Wohnungen bis 1917 geschaffen. Die hohe Bevdlkerungszahl hatte katastrophale
Auswirkungen auf die Lebensqualitdt in der Stadt, auf 25% der
Arbeiterviertelwohnungen lebten bis zu 10 Menschen auf engstem Raum. Innerhalb
des Linienwalls wuchsen die Hauser durchschnittlich um ein Geschoss. Ein Problem
bestand darin, dass die rechteckigen, im Raster angeordneten Grundstlicksflachen,
bis zu 85% bebaut werden durften. Um zukunftig diesen Problemen entgegenwirken
zu kénnen, wurde das flachendeckende Gestaltungsmodell im Jahr 1893 entwickelt.
Dieses Modell galt als vorlaufiger Bauzonenplan. In diesem Plan wurden
Gebaudehohen festgelegt. Beispielsweise durften innerhalb des Gurtels nur 4

Stockwerke Uber dem Erdgeschoss errichtet werden.

Die Niederlage im 1. Weltkrieg und der damit verbundene Untergang der Monarchie
bewirkten, dass Osterreich zu einem Kleinstaat schrumpfte. Die erste freie Wahl
gewannen die Sozialdemokraten mit einer absoluten Mehrheit. Das Aushangeschild
der neuen Stadtpolitik war der soziale Wohnbau. Der soziale Wohnbau machte die
Gemeinde Wien zum grof3ten Hausherrn der Welt. Die Finanzierung erfolgte Uber die
Wohnbausteuer. Diese Steuer wurde ausschliellich von reichen Personen
eingehoben. Zu dieser Zeit entstanden ,Superblocks®, die Wohnungen in diesen
Gebauden waren klein dimensioniert, allerdings gab es viele Zusatzangebote wie

Sanitaranlagen, Kindergarten, Spielplatze und Geschéfte.

In der Zeit des Nationalsozialismus entstanden zahlreiche Plane fur die Stadt,
realisiert wurden allerdings so gut wie keine. Nach der Befreiung durch die Alliierten
war Wien 10 Jahre lang in Besatzungszonen geteilt. Die zerstérten Gebaude wurden
neu errichtet und aufgrund des Wohnplatzmangels entstanden am Stadtrand neue
Wohngebaude. In den 60er und 70er Jahren erfolgte die Erweiterung der Stadt am
sudlichen und nérdlichen Rand. Es entstand ein an das Stadtgebiet angrenzender

Ring aus Schlafstadten mit Betriebsbauten.

Im Jahr 1972 wurde der Grundstein fur die Wiener Bauordnung gelegt. Die

sogenannte Altstadterhaltungsnovelle machte die gesamte Innenstadt und einige
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dorfliche Ortskerne zur Schutzzone. Das Schutzzonenmodell wird nach wie vor
weiterentwickelt. Das Wiener Kulturschillinggesetz regelt die Foérderung
denkmalpflegerischer MaRnahmen und wurde ebenso im Jahr 1972 verabschiedet.
Die Stadt Wien realisierte mit dem Bau der UNO-City, des Neuen Allgemeinen

Krankenhauses sowie der Donauinsel einige bedeutsame GroRprojekte.

Mit dem Fall des ,Eisernen Vorhangs® im Jahr 1989 rickte die Stadt Wien in den
Mittelpunkt von Europa. Zwischen 1988 und 1993 stieg die Bevdlkerungszahl um
100.000 Menschen. Der Anstieg der Bevolkerung bewirkte, dass 10.000 Wohnungen

pro Jahr errichtet wurden, man sprach auch von einer 2. Grinderzeit.

Der Stadtentwicklungsplan 1994 formulierte die Grundlagen flr das Wachstum der
Stadt. Auf der einen Seite wurden neue Verkehrskonzepte, wie die Weiterentwicklung
der U-Bahn, festgelegt, auf der anderen Seite wurde die Parkraumbewirtschaftung
eingefuhrt, um das Transitaufkommen zu bewaltigen. Die Innere Stadt sowie Teile
der Vorstadtbezirke wurden zu gebuhrenpflichtigen Kurzparkzonen ausgewiesen. Die
Qualitat des offentlichen Raumes wurde durch die Errichtung von Sitzbanken,

Papierkorben und Telefonzellen verbessert."

2.6.1 U-Bahn Bau

Im Jahr 1900 wurde die Wiener Stadtbahn errichtet. Neben der
Unterpflasterstral’enbahn, die im Jahr 1960 gebaut wurde, gilt diese als Vorreiter der
U-Bahn. Die Stral3enbahnlinien 1,6,18 und 62 sowie die Badner Bahn fahren im
Bereich des sudlichen Gurtels, heute noch auf der Trasse der ehemaligen
Unterpflasterstralenbahn. Auf der ehemaligen Trasse der Wiener Stadtbahn fahrt
aktuell die U-Bahnlinie U6.

Der Bau der Wiener U-Bahn wird in 5 Ausbauphasen eingeteilt. 3 Phasen sind
abgeschlossen, die vierte und flnfte Bauphase wird derzeit bzw. zuklnftig realisiert.
Die erste Bauphase wurde zwischen den Jahren 1969 bis 1982 verwirklicht. Die
Linien U1, U2 und U4 entstanden. In der zweiten Ausbauphase wurden die Linien U3
und U6 gebaut, dies erfolgte zwischen 1982 bis 2000. In der dritten Ausbauphase,
zwischen den Jahren 2000 — 2010, wurden die Linien U1 und U2 verlangert. Die Linie

U1 wurde von Kagran bis Leopoldau verlangert. Die U2 wurde zunachst vom

13 v/gl. (Walter M. Chramosta,1992), Seite 9 ff.
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Schottenring bis zum Stadion erweitert, der Betrieb begann am 10.05.2018. In den
darauffolgenden zwei Jahren wurde die Linie vom Stadion bis zur Aspernstralie
weiterverlangert. Nach Abschluss der dritten Ausbauphase hatte das U-Bahn-Netz

eine Gesamtlange von 74,6 km.

In der vierten Ausbauphase wurde die Linie U2 erneut verlangert. Die
Trassenverlangerung betrug 4,4 Kilometer, die Linie reicht nun bis in die Seestadt
Aspern. Die Trasse der U1 wurde vom Reumannplatz bis nach Oberlaa um 4,6
Kilometer verlangert. Die vierte Phase findet zwischen den Jahren 2010 bis 2023
statt. Aktuell finden die Arbeiten der U2 Verlangerung in Richtung Matzleinsdorfer
Platz sowie die Verlegung der Trasse statt. Die erste Bauphase der Linie U5 wird
ebenso in die vierte Bauphase eingeordnet. In der fiinften Bauphase wird die U5 vom

Frankhplatz bis zum Elterleinplatz errichtet werden.'

2.6.2 Kartographische Darstellung der Baugeschichte

Der geschichtliche Zeitraum wird von 1858 bis 1964 anhand von drei wichtigen Karten

zusammengefasst.

Im Jahr 1858 wurde vom k.k. Ministerium des Inneren ein Stadtplan erstellt. Der Titel
dieses Planes lautete ,Grundriss der Haupt - u. Residenz - Stadt Wien mit sdmtlichen
Vorstadten, nach den besten Hilfsquellen bearbeitet im k.k. Ministerium des Innern®.
Ein Grund fir die Erstellung des Planes war unter anderem die Eingemeindung von
34 Vorstadten im Jahr 1850."°

14 https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/projekte/verkehrsplanung/u-bahn/geschichte.html - abgerufen am
22.11.2022

15 https://www.geschichtewiki.wien.gv.at/Stadtplan, Wien_(1858), abgerufen am 17.09.2022
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Abbildung 11: Stadtplan Wien 1858,
Quelle: https://www.geschichtewiki.wien.gv.at/images/f/f8/WStLA_KS_Sammelbestand_P1_00383.jpg, abgerufen
am 17.09.2022

Der Generalstadtplan 1904 und 1912 war die kartographische Grundlage zwischen
1888 und 1952. Hintergrund der Entstehung waren die zahlreichen neuen Aufgaben
der offentlichen Stellen. Das groRmalfistabliche Planwerk sollte unter anderem dazu

dienen, die komplexen Infrastrukturprobleme bewaltigt zu kdnnen.

In der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts, erlebte das Wiener Stadtbild eine starke
Veranderung aufgrund der politischen, technischen und demografischen
Entwicklung. Die ersten groRen Bahnlinien entstanden ab den 1830er Jahren. Die
Auflassung der Basteien und des Galcis wurde im Jahr 1857 beschlossen, der Bau
der Ringstrale konnte somit beginnen. Die Gebiete innerhalb des Linienwalles sowie
die darUber hinausreichenden Teile des Burgfrieds wurden im Jahr 1850 in die Stadt
eingegliedert. Die Bezirke 1 bis 9 und der innere Teil des 10. Bezirkes entstanden
durch die Eingliederung. Zwischen 1890 und 1892 fand die zweite Stadterweiterung
statt. Im Zeitraum von 1870 bis 1875 erfolgte die Regulierung der Donau. Im Jahr
1904 erfolgte der Beschluss der Eingemeindung von Floridsdorf. In den Planen
werden unter anderem die Katastralgemeinden Grenze, Parzellengrenzen

dargestellt, 6ffentliche Gebaude und Kirchen sind durch Schraffur abgebildet.®

16 https://www.geschichtewiki.wien.gv.at/Generalstadtplan, abgerufen am 18.09.2022
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Abbildung 12: Generalstadtplan 1904, Quelle:
https://www.geschichtewiki.wien.gv.at/Datei:Generalstadtplan_1904.jpg, abgerufen am 17.09.2022

Abbildung 13 zeigt einen Kartenausschnitt des Generalstadtplan 1912 aus dem 15.

Bezirk im Bereich der Schanzstral3e 14.
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Abbildung 13: Generalstadtplan 1912 im Bereich Schanzstral3e 14, Quelle:
https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/grafik.aspx ?bookmark=3M10Rue OKEZmpQFFviqURBwpYIDf&lang=de &
bmadr=, abgerufen am 31.01.2023

Der Kriegsschadenplan wurde um das Jahr 1946 vom Wiener Stadtbauamt erstellt.
Der Plan verzeichnet die Kriegssachschaden, die im Zuge der Luftangriffe der
Alliierten im Zeitraum von 17. Marz 1944 bis 12. Marz 1945 stattfanden. Die Schaden
wurden im Generalstadtplan farblich eingetragen, es wird unterschieden, ob die
Gebaude vollstandig, teilweise oder leicht beschadigt wurden. 46.862 Gebdude
wurden durch die Bombenangriffe zerstért, dies waren 41 Prozent des
Gesamtbestandes. 12.929 Gebaude waren teilbeschadigt, 6.214 Gebaude wurden

vollstandig zerstort."”

17 https://www.geschichtewiki.wien.gv.at/Kriegssch%C3%A4denplan_(um_1946), abgerufen am 17.09.2022
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Abbildung 14: Kriegssachschadenplan um 1946, Quelle:
https://www.geschichtewiki.wien.gv.at/images/4/42/Kriegssch%C3%A4denplan.jpg, abgerufen am 17.09.2022

Abbildung 15 zeigt einen Kartenausschnitt des Kriegssachschadenplan im Bereich
der SchanzstralRe 14 im 15. Bezirk. In dem Bereich wurden keinen Bombentreffer in

der Karte vermerkt.
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Abbildung 15: Kriegssachschadenplan um 1946 im Bereich Schanzstral3e 14, Quelle:
https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/grafik.aspx ?bookmark=3M10Rue OKEZmpQF FviqURBwpYIDf&lang=de&
bmadr=, abgerufen am 31.01.2023

2.7 STEP Stadt Wien — Interessen der Stadtentwicklung

Das Magistrat fur Stadtentwicklung und Stadtplanung (MA18) ist fiur die
Stadtentwicklungsplanung der Bundehautstadt zustandig. Ein  wichtiger
Aufgabenbereich ist die Erstellung des Stadtentwicklungsplans fir Wien, kurz STEP
genannt. Der Stadtentwicklungsplan ist ein Instrument flr die rdumliche Entwicklung

fur die Stadt Wien und wurde im Jahr 1984 erstmalig veroffentlicht. Das
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Erstellungsintervall erfolgt in einem Abstand von ca. 10 Jahren. Die aktuelle Version
ist der STEP 2025, das Schriftstiick wurde im Jahr 2014 vom Wiener Gemeinderat

beschlossen.’®

Der Stadtentwicklungsplan legt einen strategischen Rahmenplan fest. Der STEP
2025 ist kein alleinstehendes Dokument, die Detailplanung erfolgt CUber
unterschiedliche Fachkonzepte, stadtebauliche Leitbilder und den Flachenwidmungs-
und Bebauungspléanen. Der Aufbau gliedert sich in 3 grole Kapitel mit 8
Schwerpunkten. Im Rahmen der Erstellung des Stadtentwicklungsplanes wurden
vertiefende Fachkonzepte ausgearbeitet. Als Beispiel kann man hier das
Fachkonzept Mobilitat, das Fachkonzept Grin- und Freiraum, das Fachkonzept
offentlicher Raum, das Fachkonzept Mittelpunkt des stadtischen Lebens -

Polyzentrales Wien und das Fachkonzept Energieraumplanung nennen.

Im ersten Kapitel wird die Weiterentwicklung von der bestehenden Stadtstruktur
sowie die Entstehung von neuen Stadtvierteln ndher beschrieben. Bestehende
Stadtviertel unterliegen einem Wandel, da sich wirtschaftliche und technische
Faktoren andern. Der Aktionsplan Grinderzeit ist ein Konzept bzw. Leitbild der Stadt
fur die Weiterentwicklung fir bestimmte Grinderzeitviertel. Die Schwerpunkte liegen
unter anderem bei der Bebauungsdichte, der Schaffung von neuen
Stellplatzkonzepten und der Verbesserung von kleinklimatischen Verhaltnissen. Die
Umsetzung des Leitbildes erfolgt Gber unterschiedliche Strategien. Als Beispiele
waren hier die Erschwerung des Abbruches von Gebauden in Grlinderzeitvierteln, die
Méoglichkeit zur Schaffung von mehr Vegetation und Fassadenbegrinung und die

Vereinfachung der Verfahren, um den Bebauungsplan zu adaptieren, zu nennen.

Wien ist eine stark wachsende Stadt, in der neue Stadtviertel entstehen. Die
Vermeidung von Flachen- und Ressourcenverschwendung sind ein wichtiger Faktor
fur die Stadtplanung. Prinzipiell sollen fur das Stadtwachstum Potentialflachen wie
Brachflachen, verkehrstechnisch gut erschlossene Gebiete in den Randbezirken und
Bahnhofsgebiete herangezogen werden. Um dieses Ziel zu erreichen, braucht es
eine gezielte Steuerung durch die Stadtplanung. Die Umsetzung erfolgt Uber die

Definition von rechtlichen und organisatorischen Rahmenbedingungen. Einer der

18 https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/strategien/step/ - abgerufen am: 12.11.2022

19 STEP 2025 Stadtentwicklungsplan Wien, Magistratsabteilung 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung Wien
2014
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wichtigsten Faktoren ist, Urbanitat zu schaffen. Dies soll Uber die Gestaltung von Ful3-

und Radwegen in neuen Stadtvierteln erzielt werden.

Das zweite Kapitel beschreibt die Weiterentwicklung der Bundeshauptstadt als
Wirtschafts-, Wissenschafts- und Forschungsstandort. Auf der einen Seite besteht
das Ziel vorhandene Unternehmen zu unterstitzen, auf der anderen Seite gilt es mehr
Platz fur wirtschaftliche Tatigkeiten zu schaffen, da die Bevolkerung stetig wachst.
Die Aufgaben in der Stadtplanung sind daher die Schaffung von Vorrangzonen flr
Blrostandorte, die an den o6ffentlichen Verkehr glnstig angeschlossen sind. Weiters
ist es wichtig, Flachen fur Betriebsgebiete sowie Flachen fur Forschung, Entwicklung
und High-Tech-Produktionen zu sichern. Die Stadtplanung kann die Ziele Uber die
Flachenausweisung im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan erzielen. Eine
weitere Moglichkeit, um die Ziele fur die Weiterentwicklung zu erreichen, sind
Definitionen flr Standortanforderungen zu formulieren. Als bereits umgesetztes
Beispiel konnen der Campus der Wirtschaftsuniversitat und ,Neu Marx“ genannt

werden.

Das dritte und letzte Kapitel geht ndher auf die Mobilitatspolitik, die Adaptierung des
offentlichen Raumes sowie den Ausbau der sozialen Infrastruktur ein. Ziele und
Mallnahmen der Mobilitdtspolitik werden naher im Fachkonzept Mobilitat
beschrieben. Die Freiraumgestaltung setzt den Fokus auf die Adaptierung des
offentlichen Raumes in Grunderzeitviertel sowie in die Freiflachengestaltung in neuen
Stadtteilen. Generell existieren bereits zahlreiche Erholungsgebiete am Stadtrand
und auch mitten im Stadtgebiet. Die Donauinsel und der Prater waren hier als
Beispiele zu nennen. Die Mdglichkeiten, um die Freiraumgestaltung in der Zukunft
erfolgreich umsetzen zu koénnen, sind Baumpflanzungen und die Gestaltung von
Sitzmoglichkeiten sowie die Schaffung von kleinen Parks. Die Gestaltung des
offentlichen Raumes kann nur dann erfolgreich umgesetzt werden, wenn die Stadt
Wien gemeinsam mit der Bevolkerung und Privaten kooperiert. Die Kapazitaten der
sozialen Infrastrukturen, wie zum Beispiel Kindergarten, Schulen und Krankenhauser,
mussen stetig aufgrund des Bevolkerungswachstumes weiterentwickelt werden. Die
Umsetzung bzw. Planung erfolgt GUber eine regelmafige Analyse des Flachenbedarfs

in den jeweiligen Bezirken.?

20 STEP 2025 Stadtentwicklungsplan Wien, Magistratsabteilung 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung Wien
2014
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2.7.1 Das Fachkonzept Mobilitat

Im Dezember 2014 wurde das Fachkonzept Mobilitdt vom Wiener Gemeinderat
beschlossen. Das Konzept ist ein Teil des Stadtentwicklungsplans und beschreibt den
Weg fur die Schaffung von nachhaltiger Mobilitdt. Das zur Verfigung stehende
Mobilitatsangebot soll fair, effizient und dkologisch sein. Das Hauptziel des Konzeptes
ist die Erreichung der Modul Split-Kennzahlen 80:20. Die Wiener Bevélkerung soll bis
zum Jahr 2025 80% der Wege zu Ful3, mit dem Fahrrad oder mit dem offentlichen
Personennahverkehr zurtcklegen. Der motorisierte Individualverkehr soll von 28%
auf 20% reduziert werden. Ein weiteres Ziel ist die verstarkte Zusammenarbeit in
Verkehrs- und Raumordnungsfragen zwischen den Bundeslandern Wien,
Niederosterreich und dem Burgenland. Im Fachkonzept wurde daher eine regionale

Mobilitatsstrategie flr die Ostregion kooperativ formuliert.?!

Fur die Umsetzung der Ziele wurden 50 Mallinahmenpakete formuliert. Als Beispiel
fur umgesetzte MaRnahmen waren unter anderem folgende realisierte Projekte zu
nennen: die Schaffung von Leihradstationen im Zentrum und am Stadtrand, die
Herstellung von Multifunktionsstreifen, die Foérderung und Anschaffung von E-
Fahrzeugen, die 365 EUR Jahreskarte der Wiener Linien und die Herstellung von
verkehrsfreien und verkehrsberuhigten Zonen vor Schulen. Weitere Beispiele fur
Malinahmen der Verkehrsinfrastruktur ist der Ausbau des Rad-Langstreckennetzes

und der stetige Ausbau des U-Bahn-Netztes.??

2.7.2 Fachkonzept Mittelpunkt des stadtischen Lebens

Das Fachkonzept Mittelpunkt des stadtischen Lebens wurde im Dezember 2019
beschlossen. Das Ziel des Konzeptes ist die Weiterentwicklung und Stabilisierung

von bestehenden Zentren und die Planung und Festigung von neuen Zentren.

Zentren haben eine hohe Dichte an sozialen, kulturellen, medizinischen und
gesundheitstechnischen Einrichtungen und sind somit Mittelpunkt desurbanen

Lebens. Eine hohe Anzahl an Zentren mit einer Mischnutzung macht eine Stadt

21 https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/strategien/step/step2025/fachkonzepte/mobilitaet/ueberblick.html -
abgerufen am: 19.11.2022

22
https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/strategien/step/step2025/fachkonzepte/mobilitaet/handlungsfelder/index.ht
ml - abgerufen am 19.11.2022

23


https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/strategien/step/step2025/fachkonzepte/mobilitaet/ueberblick.html
https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/strategien/step/step2025/fachkonzepte/mobilitaet/handlungsfelder/index.html
https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/strategien/step/step2025/fachkonzepte/mobilitaet/handlungsfelder/index.html

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

lebenswert. Zu den Herausforderungen fir die Entwicklung von Zentren zahlen der
Klimaschutz, die Anpassung an den Klimawandel und demografische, soziale und
Okonomische Veranderungen. Die Wiener Stadtplanung hat sich zum Ziel gemacht,

die Vielzahl an Zentren zu erhalten und zu starken.

Das raumliche Leitbild der Stadt Wien besteht aus 3 Zentrumstypen. Das
Metropolzentrum, das Hauptzentrum und die Quartierszentren. Die drei Typen haben
eine unterschiedliche hierarchische Stellung sowie verschiedene Funktionen. Die
Gemeinsamkeit aller drei Zentrumstypen ist die hohe Anzahl an Einwohnern und die
gute offentliche Personennahverkehrsanbindung. Der Unterschied liegt bei dem

Angebot an Waren und Dienstleistungen, sowie dem Angebot an Bildung und Kultur.

Abbildung 15 zeigt die polyzentrale Stadtestruktur. Metropolzentren sind die Wiener
Innenstadt und die Mariahilfer Strale. Zu den Hauptzentren zahlen unter anderem
die Landstralter Hauptstral’e, die Alser Stralde, die Wiedner Hauptstral’e und die
Simmeringer Hauptstralle. Quartierszentren und zentrale Bereiche sind
beispielsweise die AuRere Mariahilfer Strale, die Meiselstrale, Alterlaa, das
Gasometer, die Donaucity, die Heiligenstadter Stralle und die Prager Stralle. Neben
den 3 Zentrumstypen werden zusatzlich die neu entstandenen Zentren der Stadt
Wien abgebildet. Ein neues Hauptzentrum ist die Seestadt Aspern. Der

Nordwestbahnhof und Rothneusied! sind neue Quartierzentren.?®

23 Stadtentwicklung Wien, Magistratsabteil 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung (2019): Fachkonzept

Mittelpunkte des stadtischen Lebens
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Metropolzentren f Hauptzentren

Quartierszentren / . Neue Zentren
Zentrale Bereiche :

Abbildung 16: Polyzentrale Stadtstruktur, Quelle: Stadtentwicklung Wien, Magistratsabteil 18 — Stadtentwicklung
und Stadtplanung (2019): Fachkonzept Mittelpunkte des stddtischen Lebens, Seite 32

Das Fachkonzept besteht aus 3 Agenden. Die 1. Agenda behandelt die
Weiterentwicklung und Verbesserung von bestehenden Zentren. Um dies realisieren
zu konnen, stehen folgende Handlungsfelder in der Agenda. Als wichtigster Punkt
kann man die Ausarbeitung von Leitbildern bezeichnen. Die Stadt Wien will innovative
Immobilienkonzepte zulassen und diese fur die Entwicklung von Zentren nutzen.
Weitere Mallnahmen sind die gezielte Vergabe von Férderungsmitteln, Hilfe bei der
Leerstandvermittiung von Erdgeschoflokalen sowie die Sicherstellung, dass im

Neubau qualitatsvolle ErdgescholRzonen geschaffen werden.

Die Entwicklung und Etablierung von neuen Zentren werden in der 2. Agenda des
Fachkonzeptes behandelt. Die Entstehung von neuen Stadtquartieren bietet die
Maglichkeit, dass neue stadtische Zentren entstehen kdnnen. Um dies zu realisieren,
werden kooperative Entwicklungsprozesse gestartet. Die Akteure sind die Stadt
Wien, Bezirke, Bautrager, Anrainer und Nutzer. Das Ziel soll die Festlegung der
Ausgestaltung von baulichen und funktionellen Aspekten sein. MaRnahmen der
Agenda sind unter anderem die Definition von Leitlinien fir die Entwicklung von neuen
Zentren, Konzepte und ManagementmalRnahmen fur Erdgeschof3zonen,

stadtebauliche Vorgaben in allen Planungsphasen und die Qualitatssicherung.
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Agenda 3 setzt sich mit der Steuerung und Regulierung des grofflachigen
Einzelhandels auseinander. Generell werden Aussagen getroffen, wo Einzelhandel
moglich ist, und in welchen Stadtgebieten dieser nicht zugelassen wird.
Handlungsfelder sind unter anderem die Anderung der Bauordnung, die Entwicklung
von Nutzungsmixen und die Vereinheitlichung der Raumvertraglichkeitsprifung.
Anderungen in der Bauordnung sind beispielsweise stadtebauliche Vorgaben, wie die
Anordnung von Stellplatzen, die unterschiedliche Typisierung von Einkaufszentren in
Hinblick auf das  Warensortiment und zeitliche Befristung von

Bebauungsbestimmungen.?*

2.7.3 Fachkonzept Offentlicher Raum

Am 25. Janner 2018 wurde das Fachkonzept Offentlicher Raum vom Wiener
Gemeinderat beschlossen. Der 6ffentliche Raum ist laut des Konzepts als Sozialraum
zu verstehen, der fur sdmtliche Nutzer zur Verfligung stehen soll. Generell wiinscht
sich die Wiener Stadtbevdlkerung, dass der Stralkenraum vor der Haustlre selbst
gestaltet werden kann. Die 4 Handlungsfelder Vorsorge, Gestaltung, Management
und Dialog bilden das Grundgerist des Fachkonzeptes. Fir jedes Handlungsfeld

wurden diverse MalRnahmenbiindel formuliert.2®

Abbildung 16 zeigt eine Auflistung der unterschiedlichen Mallnahmen, welche den
Handlungsfeldern Vorsorge und Gestaltung zugeordnet sind. Die MalRnahmen
Schaffung von Freirdumen in Gewerbegebieten und Herstellung von Mikrofreirdumen
kann man dem Handlungsfeld Vorsorge zuordnen. MalRnahmen fir das
Handlungsfeld Gestaltung waren zum Beispiel MaRnahmen fur die Senkung der

Temperatur und Kunst im 6ffentlichen Raum.?®

24 stadtentwicklung Wien, Magistratsabteil 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung (2019): Fachkonzept
Mittelpunkte des stadtischen Lebens

25 https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/strategien/step/step2025/fachkonzepte/oeffentlicher-
raum/ueberblick.html - abgerufen am 12.11.2022

26 Stadtentwicklung Wien, Magistratsabteilung 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung (2018): Fachkonzept
offentlicher Raum
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Vorsorge

01 Bedarfspline fir den dffentlichen Raum in neuen Staditeilen erstellen

02  Wiener Standards” fir teildffentiche Riuma im Wohnbau definieren

03 Woechsalwirkungen zwischen dffentlichem Raum und neusn Gebduden prifen und optimieren
04 Offentliche Riume in neu gebauten Stadtteilen evaluieren

06 Freirdume in Gewerbagebiaten entwickeln

06 Outdoor-Zwischennutzungen unterstitzen

07 Klimaschutz und Klimawandelanpassung bei der Vorsorge berlcksichtigen

08 Vielfaltig benutzbare StraBenrdume schaffen

08 Mehr Mikrofreirdume schaffen

10 Gebaudebezogens Freifliichen zur Entlastung des Gffentiichen Raums im dicht bebawten Stacdigebiet férderm

Gestaltung

11 Aufenthaltsqualitat verbassarn durch Einsatz der Matrix Aufenthaltsqualitat™
12 Temperatursenkende MaBnahmen bei jeder Umgestaltung setzen

13 Spielangebote im dffentlichen Raum verbessern

14 Langeres Varweilan ermdglichen

15 Funktions- und Sozialraumanalysen weiterflhren

16 Sicherheitsaspekte in der Gestaltung &ffentlicher Riume berlcksichtigen
17 Kunst im offentlichen Raum Platz geben

Abbildung 17: Handlungsfelder/MaBnahmen im Bereich Vorsorge und Gestaltung, Quelle: Stadtentwicklung Wien,
Magistratsabteilung 18 (2018): Fachkonzept Offentlicher Raum, Seite 23

Abbildung 17 hingegen zeigt eine Auflistung der unterschiedlichen Malinahmen,
welche den Handlungsfeldern Management und Dialog zugeordnet sind. Die
Bereitstellung von  offentlichen  WC-Anlagen und der Erstellung von
Nutzungskonzepten fur stark genutzte 6ffentliche Rdume sind MalRinahmen fur das
Handlungsfeld Management. Um den Dialog mit den Birgern zu verbessern, wird die

Unterstiitzung von zivilgesellschaftlichen Engagements vorgeschlagen.?”

Management

18 Entwicklungsplane fir den &ffentlichen Raum in Bestandsgebieten erarbeiten

19 Nutzrungskonzepte fir stark ganutzte Sffentliche Raume erstellen

20 Konzept fir die Neuordnung von Stadtméblierungselementen schaffen

21 Informationsplattform fir Stadtméblierungselemants umsetzen

22 Bewilligungsverfahren zentral steuern und vereinfachen

23 Mehrfachnutzung der Fléchen difentlicher Bauten standardisieran

24 Offentliche WC-Anlagen bereitstellen

26 Kooperation Planung und Soziale Arbeit verstirken

26 Kooperation zwischen dffentlicher Hand und privaten Investorlnnen weiterentwickeln
27 Gesetze und Bestimmungen fir den &ffentlichen Raum nachjustieren und optimieran

Dialog mit Birgerinnen

28 Bewusstseinsbildung und Vermitiungsarbeit zum &ffentlichen Raum verstarken
29 Leitlinien ,Partizipation Gffentlicher Raum® erstellen

30 ,Erméglichungsfidchen” in neusn Stadtteilen einplanen

31 Fortbildung zu Bigerlnnendialogen fir Mitarbeiterlnnen anbieten

32 Zivilgesellschaftliches Engagement unterstiitzen

Abbildung 18: Handlungsfelder/Malinahmen im Bereich Management und Dialog, Quelle: Stadtentwicklung Wien,
Magistratsabteilung 18 (2018): Fachkonzept Offentlicher Raum, Seite 23

27 Stadtentwicklung Wien, Magistratsabteilung 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung (2018): Fachkonzept
offentlicher Raum
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2.74 STEP 2035

Die Publikation ,Positionsbestimmung: Der STEP 2025 aus heutiger Sicht” ist ein
Evaluierungsbericht  Uber die Umsetzungsergebnisse der Inhalte des
Stadtentwicklungsplan 2025. Der Bericht bildet eine Grundlage, welche Fragen im
STEP 2035 erarbeitet und gelost werden sollten.?®

Im Jahr 2021 begannen die Arbeiten fir die Erstellung des STEP 2035. Die MA 18,
Magistrat fur Stadtentwicklung und Stadtplanung, leitet den Erstellungsprozess und
arbeitet mit zahlreichen Experten aus den unterschiedlichsten Fachrichtungen
zusammen. Das Ziel des STEP 2035 ist die Aufrechterhaltung der hohen und
leistbaren Lebensqualitat. Die Stadt Wien will bis zum Jahr 2040 klimaneutral sein.
Im Zentrum der Ausarbeitung stehen daher die Auswirkungen der Klimakrise auf das
alltagliche Leben. Die Stadtplanung muss daher die Schwerpunkte in den Bereichen
Mobilitat, Wohnungs- und Bodenpolitik setzen. Die voraussichtliche Fertigstellung ist

fir den Sommer 2024 geplant.?®

2.8 Stadtebauliche Aufgaben und Tatigkeitsfelder

,Unter Stadtebau verstehen wir die Lenkung der rdumlichen, insbesondere
der baulichen Entwicklung im gemeindlichen Bereich. Das Tatigkeitsfeld
erstreckt sich von der langfristigen rdumlichen Disposition der Bodennutzung
und Infrastrukturinvestition bis hin zum Entwurf des dreidimensionalen
Rahmens fiir die bauliche Gestaltung.“ (Albers 1970)

Raumplanung befasst sich mit der zweidimensionalen Struktur einer Stadt, wahrend
die Stadtplanung dreidimensional vorgeht. Die Verwirklichung des Stadtebaus erfolgt

Uber die Stadtplanung.®®

28 Stadt Wien, Stadtentwicklung und Stadtplanung: Positionsbestimmung: Der STEP 2025 aus heutiger Sicht, Wien
2020

29 https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/strategien/step/step2035/ - abgerufen am: 12.11.2022

30 vgl. (Christa Reicher (2019), Seite
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JStadtplanung ist die] zweckgerichtete, staatliche Einflussnahme auf die
rdumliche Ordnung und Gestaltung der gesellschaftlichen Organisation im
Hoheitsgebiet einer Kommune (Stadt). Stadtplanung ist keine rein technisch-
stadtebauliche Disziplin, sondern Teil einer umfassenden politischen
Gesellschaftsplanung. lhre Ziele und Mittel ergeben sich aus der jeweiligen
politischen und gesellschaftlichen Verfassung. Die moderne Stadtplanung
reguliert die Konkurrenz der  privaten Standortwahl und
Bodennutzungsinteressen und deren soziale und 6konomische Wirkungen
mit dem Ziel der Beférderung des Allgemeinwohls. Dazu nimmt die
kommunale Planung Einfluss auf die private Nutzung von Grund und Boden
zur Sicherung der Funktionalitdt des Produktionsfaktors Boden hinsichtlich
Nutzbarkeit, Verfiigbarkeit, Zugénglichkeit, Ausstattung und Zuordnung.*

(Simon-Martin Neumair, et al., 0. J.)

Die gesetzliche Grundlage fir bauliche MaRnahmen in Wien bildet die ,Gesamte
Rechtsvorschrift fur Bauordnung fur Wien“. Im 1. Teil der Rechtsvorschrift werden die
Flachenwidmungsplane und Bebauungsplane definiert, die Festsetzung und

Abanderung dieser wird naher beschrieben.

»,§ 1. (1) Die Fldchenwidmungsplédne und die Bebauungspléne dienen der
geordneten und nachhaltigen Gestaltung und Entwicklung des Stadtgebietes.
Sie sind Verordnungen. lhre Festsetzung und Abénderung sowie die
zusammenfassende Erkldrung, wie Umwelterwdgungen, insbesondere der
Umweltbericht (§ 2 Abs. 1c), die Stellungnahmen zu Umweltauswirkungen
sowie die Ergebnisse von Konsultationen nach § 2 Abs. 3a, beriicksichtigt
wurden, beschliel3t der Gemeinderat. Jede Beschlussfassung ist im Amtsblatt
der Stadt Wien kundzumachen. Danach kann jedermann die Ausfolgung der
Beschliisse und der dazugehérigen Planbeilagen sowie weiters
gegebenenfalls der Erkldrung (ber die Beriicksichtigung der
Umwelterwdgungen verlangen.” (Gesamte Rechtsvorschrift fur Bauordnung
fur Wien, Fassung vom 17.12.2022)

Das Stadtgefiuge ist durch stadtebauliche Strukturen gepragt und beschreibt die
Anordnung von Baukdrpern und Raumen. Abbildung 18 zeigt die unterschiedlichen
Strukturtypen einer Stadt, zu denen zahlen: der Block, der Hof, die Reihe, die Zeile
und Cluster. Der Block zahlt zu den altesten Grundbausteinen einer Stadt. Alle vier
Seiten um den Block sind von Straflen umgeben. Wenn Gebaude entlang von

Verkehrswegen angeordnet sind, spricht man von einer Reihenstruktur. Die lineare
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und von der StralBe losgeldéste Anordnung von Baukérpern nennt man

Zeilenstruktur.3!

$a T_C

itiir, Cluster, (Quelle

Abb. 5.1 Stidichauliche Strukurtypen: Block, Hof, Reihe, Zeile, Sol
Archiv Institut fur Stkdiebau der RWTH Aachen University

Abbildung 19: Stadtebauliche Strukturtypen, Quelle: Archiv Institut fiir Stéddtebau der RWTH Achen University

Die Stadtbausteine haben Auswirkung auf die Wertigkeit des Stadtgefliges. Zu den
Stadtbausteinen zahlen Freiraum, offentlicher Raum, Wohnen, Gewerbe und

Industrie.

Demografische und 6konomische Umbriiche bewirken stadtebauliche Probleme, fur
die Lésungsansatze entwickelt werden mussen. Ein Problemldsungsansatz bzw. eine
philosophische Herangehensweise ist der informelle Stadtebau. Der informelle
Stadtebau ist eine spezielle Form des Planens und soll alltdgliche Probleme stillen.
Der Nutzer tritt neben Planern als gleichgestellter Akteur auf und gestaltet somit den
Stadtraum aktiv mit. Dieser Losungsansatz ist somit ein demokratisches Mittel. Als

Beispiel kdbnnen hier Urban Gardening oder Zwischennutzungen genannt werden.

Die unterschiedlichen Aufgaben des Stadtebaus resultieren aus den aktuellen
Herausforderungen, mit denen sich eine Stadt auseinandersetzen muss. Als Beispiel
ware hier der solare und energieeffiziente Stadtebau, die Brachflachenentwicklung
und die Aktivierung der Innenstadt zu nennen. Der solare und energieeffiziente
Stadtebau verfolgt 2 Ldsungsansatze. Einerseits die Reduzierung von CO
Emissionen, andererseits die strukturelle Anpassung der Stadt. Zwei wesentliche

Aspekte mussen generell berlicksichtigt werden, und zwar, ob solare Malnahmen in

31 vgl. (Christa Reicher, 2019), Seite 13-16
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den Bestand integriert werden oder ob solare Energie bei einem Neubauprojekt
genutzt wird. Der wesentliche Faktor bei der Umristung im Bestand ist die Schonung
der Substanz. Im Neubau spielen die Grundstlicksform, die Himmelsrichtung und die
Dachform eine wichtige Rolle. Der Fokus bei der Umsetzung von energetischen
MaRnahmen sollte sich auf Konzepte fur Quartiere und nicht fir einzelne Gebaude

beziehen.

Das Ziel der Brachflachenentwicklung ist die Reduzierung der Nutzung von
unbebauten Flachen. Ein Merkmal einer solcher Flache ist der Verlust der Funktion
bzw. der eingeschrankte Nutzen. Als Beispiel kann man stillgelegte Gewerbeflachen,
Militargelande und Verkehrsflachen nennen. Die Problemstellungen, mit denen man
sich bei der Entwicklung von Brachflachen auseinandersetzten muss, sind rechtliche
Rahmenbedingungen, das Verhalinis der Sanierungskosten zu den
Gewinnerwartungen sowie dem Vorhandensein von Altlasten. Die Entwicklung von
brachliegenden Flachen kann unterschiedliche Ansatze verfolgen, meistens sind dies

individuelle Lésungen.

Eine weitere Aufgabe ware die Aktivierung der Innenstadt. Die Innenstadt, auch
Stadtzentrum oder City genannt, ist der reprasentative Teil einer Stadt und dient unter
anderem als politisches und kulturelles Zentrum. Veranderungsprozesse, wie die
Uberalterung der Bevolkerung und der wirtschaftliche Wandel, fiihren dazu, dass
neue ganzheitliche Konzepte geschaffen werden missen. Als Lésungsansatz gilt das
Konzept der Mischnutzung, dieses soll dazu dienen, die Innenstadt zukunftsfahig zu

machen.32

2.9 Revitalisierung — Umnutzung von Gebauden

LAIs Folge des wirtschaftlichen Strukturwandels oder neuer Anforderungen
werden Wirtschaftsstandorte in den Kernbereichen der Stéadte aufgegeben.
Aktuelle Schrumpfungsprozesse werden u.a. durch den abnehmenden
Fléachenbedarf von verédnderten Technologien und Produktionsprozessen
bestimmt. Viele Siedlungsstrukturen und stadtische Prozesse kénnen auf
diesen Strukturwandel und die Schrumpfungsprozesse nur unzureichend

reagieren. Nach- bzw. Folgenutzungen der ehemaligen Wirtschaftsstandsorte

32 vgl. (Christa Reicher (2019), Seite 23 ff.

31



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

bleiben aus, der Standort wird zur stéddtebaulichen Brache. Andererseits sind

diese Altstandorte meist stédtebaulich exponierte Lagen.” (Keller 0.J.)

Der Fachleitfaden ,Der Weg zum lebenszyklusoptimierten Hochbau® beschreibt die
Vorgehensweise fur die Revitalisierung bzw. die Umgestaltung eines Gebaudes in
Hinblick auf eine zeitgemafRe Nutzung, der gesamte Lebenszyklus wird dabei
betrachtet. Der Unterschied zwischen Revitalisierung und Sanierung besteht darin,
dass bei einer Sanierung lediglich erneuerungsbedurftige Bauteile ausgetauscht

werden.

Der erste Schritt im Leitfaden ist die Bedarfserhebung. Bei der Bedarfserhebung
werden die Bedirfnisse des Bauherrn formuliert. Rahmenbedingungen, wie
beispielsweise das vorhandene Budget, werden festgelegt. Fragen uUber das

zukunftige Image des Gebaudes werden diskutiert.

Der nachste Schritt ist die Analyse der Gebaudeschwachen sowie der Potentiale,
diese Phase wird auch als Analyse der Ist-Situation bezeichnet. Im Zuge der Ist-
Analyse ist eine Erhebung der Bestandsdokumentation durchzuflihren. Im Zuge der
Erhebung der bestehenden Dokumente sollten die Bereiche Grundstiick, Bautechnik
und Haustechnik sowie Ausstattung abgedeckt sein. Schlussendlich erhalt man den
Uberblick dariiber, welche Unterlagen vorhanden sind und welche noch erstellt bzw.
erganzt werden mussen. Die Analyse soll Aufklarung dber den Aufwand der
Revitalisierung geben. Aufgrund der Bedarfserhebung und der Analyse der Ist-
Situation kénnen nun vergleichbare Varianten flr die Revitalisierung geschaffen

werden.

Der Leitfaden gibt Revitalisierungstypen bzw. Varianten beispielhaft an. Die Variante
Teilrevitalisierung beinhaltet eine Kompletterneuerung der zentralen Haustechnik
sowie eine Teilerneuerung des Innenausbaus. Die Variante Generalrevitalisierung,
gemall Stand der Technik, beinhaltet die Kompletterneuerung der Hille, der
Haustechnik und des Innenausbaus. Die Malknahmen entsprechen dem Stand der
Technik, auf Nachhaltigkeit bei der Wahl von Baumaterialien wird nicht geachtet. Die
Variante Generalrevitalisierung gemal Nachhaltigkeitszielen beinhaltet die
Komplettsanierung der Gebaudehllle, der Haustechnik und des Innenausbaus. Auf
Nachhaltigkeit wird geachtet, 6kologische Materialien und ein hoher Komfortstandard

sollen erreicht werden.®?

33 vgl. (Margot Grim et al., 2014), Seite 5-12
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2.10 Vermietungs- und Vermarktungskriterien

~mmobilienmarketing ist die Gesamtheit aller unternehmerischer
MalBBnahmen, die zur Entwicklung, Preisfindung und Verbreitung von
Immobilien und/oder immobilien-spezifischen Dienstleistungen dienen, um
Austauschprozesse zur Zufriedenheit individueller und organisatorischer Ziele
herbeifiihren. Sédmtliche Aktivitdten werden hierbei von der aktuellen Situation
und den Spezifika der jeweiligen Immobilienmérkte beeinflusst.”
(Bobber/Brade, 2001)

Im Bereich der Immobilienmarktforschung gibt es unterschiedliche Indikatoren, die
zum Beispiel fur die Erstellung von Standort- und Marktanalysen bendétigt werden.
Abbildung 19 =zeigt eine Auflistung unterschiedlicher Faktoren fir diverse
Analysefelder der Immobilienmarktforschung. Die Indikatoren Preisniveau/-
entwicklung sind bei samtlichen Analysefeldern von Bedeutung. Das
Wirtschaftswachstum und die Anzahl der Beschaftigten im Dienstleistungssektor ist
ausschlieBlich fir das Analysefeld Buroflachen wichtig. Generell kann man sagen,
dass es Indikatoren gibt, die fir samtliche Analysefelder von Bedeutung sind,

wahrend es auch Indikatoren gibt, die nur auf einzelne Analysefelder zutreffen.3*

Analysefeld Indikatoren

Mietwohnungen Preisniveau / -entwicklung
Leerwochnungsziffer
Einkommen pro Kopf

Entwicklung von Alternativen (Wohneigentum)
Auslaénderanteil

Wohneigentum Preisniveau / -entwicklung
Leerwohnungsziffer
Einkommen pro Kopf, Kaufkraft
Entwicklung von Alternativen (Mietwohnungen)
Hypothekarzinssatz
Steuersituation

Buroflichen Preisniveau / -entwicklung
Leerflachenzahlung /Angebotsquote
Anzahl Beschaftigte im Dienstleistungssektor
Entwicklung der Beschaftigung
Wirtschaftswachstum (BIP)

Verkaufsflachen Preisniveau / -entwicklung
Leerflichenzahlung /Angebotsquote
Anzahl Beschiftigte im Handel (lll. Sektor)
Entwicklung der Beschaftigung
Einkommen pro Kopf, Kaufkraft
Konsumentenstimmung
Detailhandelsumsatze

Abbildung 20: Indikatoren in verschiedenen Analysefeldern, Quelle: Bollinger, Ruhstaller (2016): Immobilien-
Marketing, Mehrwert fiir Liegenschaften, Seite 106

34 vgl. (Bollinger, Ruhstaller, 2016), Seite 106 ff.
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Das Marketingkonzept liefert Informationen Uber die Chancen, Gefahren, Starken und
Schwachen eines Immobilienprojektes. Weiters werden im Konzept Aussagen Uber
die Segmentierung und Positionierung getroffen. Die Starken,Schwachen, Chancen
und Gefahren werden im Rahmen der SWOT-Analyse ermittelt. Die Segmentierung
befasst sich mit der Findung der Zielgruppe, dies erfolgt anhand der
Zielgruppenanalyse. Die Positionierung am Markt setzt sich damit auseinander, worin

sich ein spezifisches Immobilienprojekt gegeniliber anderer Projekte unterscheidet.3®

Die Positionierung am Markt ist dafir verantwortlich; wie Kunden ein
Immobilienprojekt wahrnehmen. Da der Wettbewerb am Immobilienmarkt generell
grol ist, hat die Positionierung im Marketingkonzept eine wichtige Bedeutung . In
diesem Zusammenhang ergeben sich grundlegende Fragen. Wie wird das Projekt
von der Zielgruppen wahrgenommen? Wie lasst sich eine Immobilie gegenuber

anderen Projekten abgrenzen?%

Der UVP, Unique Value Proposition, ist das Alleinstellungsmerkmal bzw. das Kriterum
mit dem groRten Potential einer Liegenschaft. Ein gunstiger Miet- oder Kaufpreis stellt
keinen UVP dar, da Kunden einen guten Preis als selbstverstandlich sehen. Als
Beispiel fir UVP’s kann man die Gebaudehdhe, die Lage, die Gebaudeform, die
Raumstruktur und die Gebaudetechnik betrachten. Mit Raumstruktur sind zum
Beispiel Lofts in einem ehemaligen Fabrikgebdude gemeint. Nicht fir jede Immobilien

kann ein UVP definiert werden.”

Marketinginstrumente dienen dazu, um Marketingziele zu erreichen. Abbildung 22
zeigt die wichtigsten Marketinginstrumente fur Immoblienprojekte. Produkt, Preis und
Kommunikation sind Instrumente, die generell im Marketing verwendet werden. Die
Instrumente Standort und Faktor Mensch sind zusatzliche Marketinginstrumente, die

speziell im Immbobilienmarketing zur Anwendung gelangen. 38

Marketinginstrumente

Produkt Preis Kommunikation Standort Faktor Mensch

Abbildung 21: Marketinginstrumente, Quelle: Bollinger, Ruhstaller (2016): Immobilien-Marketing, Mehrwert fir
Liegenschaften, Seite 116

35 vgl. (Bollinger, Ruhstaller, 2016), Seite 106-109
36 vgl. (ebenda), Seite 113

37 vgl. (ebenda), Seite 114

38 vgl. (Bollinger, Ruhstaller (2016), Seite 116
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Die Neue Ziricher Zeitung hat im Jahr 2010 eine Forschungsreihe uber die
Standortbeurteilung von Wohnungssuchenden veréffentlicht. Insgesamt sind 10
Kriterien nach lhrer Bedeutung ermittelt worden. Das wichtigste Kriterium war die
Nahe zum offentlichen Verkehrsmittel, das zweit Wichtigste waren Grlnflachen im
Quartier. An funfter Stelle lag das Kriterium Lange des Arbeitsweges. Das
unbedeutendste Kriterium war die Maoglichkeit, seine Freizeit im Quartier zu

verbringen.®®

Eine andere Studie aus dem Jahr 1994 erforschte die Standortqualitat fur
Unternehmen aus Sicht der Fuhrungskrafte. Das Angebot von nationalen und
regionalen Anbindungen war das wichtigste Kriterium. An zweiter Stelle folgte das
Parkplatzangebot, an dritter das Angebot an lokale Anbindungen. Die
Steuerbelastung fir Unternehmen war flr Flhrungskrafte das viert wichtigste
Merkmal fur die Qualitat des Standortes. An zwdlfter Stelle der Kriterien stand die

Repréasentativitat der Liegenschaft.°

Die Gestaltung von Miet- und Verkaufspreisen ist fur den Vermarktungsprozess von
grolRer Bedeutung. Wenn der Preis zu hoch ist, kann eine Liegenschaft nicht
erfolgreich vermietet oder verkauft werden. Wird der Preis zu niedrig angesetzt, wird
das Ertragspotential moéglicherweise nicht ausgeschopft. Die Einschatzung von
Preisen durch den Liegenschaftseigentimer ist aufgrund von fehlenden
Marktkenntnissen in den meisten Fallen subjektiv. Um optimale Preise zu erhalten,
ist die Einbindung von Immobilien-Fachleuten notwendig. Fir Akteure der
Immobilienwirtschaft ist von  groRer Bedeutung, wie hoch die
Absatzwahrscheinlichkeit bei welchem Preis ist. Abbildung 23 zeigt die Preis-
Absatzfunktion. Die Abszisse stellt die Absatzwahrscheinlichkeit dar, wahrend die
Ordinate den Preis abbildet. Je hoher der Preis, umso niedriger ist die
Absatzwahrscheinlichkeit. Anhand der Funktion kann eine Empfehlung abgegeben
werden, wie hoch der Preis angesetzt werden kann, in Abhangigkeit zur

Absatzwahrscheinlichkeit. Hierbei handelt es sich um eine theoretische Methode.*’

39 Immo-Barometer Nr. 14/2010, NZZ Media, Ziirich 2010
40 Gadola, Giorgio und Bollinger, Roman H.: Standortqualitdt von Unternehmen, Zirich 1994
41 vgl. (Bollinger, Ruhstaller, 2016): Seite 119-120
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Preis

-

Absatzwahrscheinlichkeit

sofort
innert niitzlicher Frist
bei glinstiger Gelegenheit

Abbildung 22: Preiselastizitat in der Immobilien-Vermarktung, Quelle: Bollinger, Ruhstaller (2016): Immobilien-
Marketing, Mehrwert fur Liegenschaften, Seite 120

Die Stadt Wien hat im Jahr 1992 eine auf Studien basierende Publikation Gber die
Buroflachenentwicklung in Wien herausgegeben. Laut dieser Veréffentlichung
variieren die Anforderungskriterien an Blroimmobilien je nach Unternehmenstyp.
Firmen der Dienstleistungsbranche legen auf prominente Adressen einen grof3en
Wert wahrend International Konzerne auf Gebaude mit einem hohen Grad an

technischer Ausstattung interessiert sind.

Fur die Mieter von Buroimmobilien ist einer der wichtigsten Faktoren der
Qualitatseindruck des Gebaudes, welches sowohl Innen als auch Aufden das Image
der Firma hervorheben soll. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Gebaudetechnologie,
da Blroimmobilien mit moderner technischer Ausstattung einen Wettbewerbsvorteil
am Immobilienmarkt haben. Unterem werden als Technologien die automatische
Reaktion auf Wetteranderungen und die Analyse der Luftzusammensetzung

angegeben.

Die Muller Consult GmbH hat eine Checkliste fur die Beurteilung von Standorten fur
Bldroimmobilien erstellt. In Tabelle 5 werden einige Punkte der Checkliste dargestellt.
Die Hauptkriterien umfassen das Blroobjekt selbst, die Verkehrssituation und das
Umfeld.*?

42 ygl. (Robert Eigler, Magistratsabteilung 18, Strukturplanung, 1993) Seite 9-11

36



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

Biirobjekt

- Grundstlickszuschnitt

- Einsehbarkeit

- Gebaudeinfrastruktur

- Eingangssituation

Verkehrssituation

- Erreichbarkeit PKW

- Parkmaoglichkeiten

- U-Bahn, StraRenbahn, Autobusanbindung

- Ampelregelungen, Gehsteige

Bewertungskriterien Umfeld

- Bebauungsdichte

- Zentrale Einrichtungen (Post, Behorden, Bank)

- Griin- und Freiflachen

- Einzelhandel, Dienstleistungen

Tabelle 5: Kriterien fur die Beurteilung von Burostandorten, Quelle: Miller Consult GmbH

37



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.

thelo

o

L]
|
led

3ibl
Your know

3. Das Birogebaude Schanzstralte 14, 1150 Wien

In diesem Kapitel wird das Blrogebaudes Schanzstralte 14 naher beschrieben.
Einleitend wird die Gebaudehistorie betrachtet und anschlieRend wird der Standort
beschrieben. Abschlielend werden die Revitalisierung und die Konzeption des

Gebaudes dargestellt.

3.1 Geschichte und Lage des Gebaudes

Die Geschichte des Gebaudes

Das Gebdude wurde im Zeitraum von 1926-1928 von Architekt Rosenauer als
Zweiganstalt fir das Wiener Versatzamt Dorotheum geplant worden. Uber viele
Jahrzehnte wurde der Nutzbau als Pfand- und Verkehrsamt, mit Geschafts- und
Buroraumlichkeiten sowie grof3rdumige Lagerflachen, genutzt. Das Gebaude steht in
Verbindung mit dem Gemeindebau Neusserplatz, welcher ebenfalls von Architekt
Rosenauer entworfen wurde. Das Dorotheum stellt architektonisch einen grof3en
Kontrast zu dem Gemeindebau dar. Mit der Ausstellung des Bescheides des
Bundesdenkmalamtes am 10.07.2014 wurde das Gebaude unter Denkmalschutz
gestellt.** Die Masterarbeit von Johannes Purkowitzer ist eine Analyse Uber die
Méoglichkeiten der Nutzung des leerstehenden Gebaudes, wahrend diese Arbeit den

Verwertungszeitraum nach Fertigstellung der Revitalisierung betrachtet.

Abbildung 23: Eingang Dorotheum Fiinfhaus — zeitgendssische Aufnahme

43 Johannes Purkowitzer (2010): Dorotehum Fiinfhaus, Eintausch statt Austausch, veroffentlichte Diplomarbeit,
Technische Ulniversitat Graz, Graz
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Die Lage

Die geografische und verkehrstechnische Lagebeschreibung erfolgt anhand der
Betrachtung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes (6ffentlicher Verkehr) der
Stadt Wien.

Das ehemalige Dorotheum Flnfhaus liegt im 15. Wiener Gemeindebezirk. Die
Liegenschaft befindet sich in der Schanzstralle 14, in unmittelbarer Gegend liegt die
Kreuzung Johnstralle — Hutteldorferstralle. Der 15. Bezirk liegt westlich des
Stadtzentrums und ahnelt in vielen Bereichen, wie der geringen Gréf3e und der hohen
Bevolkerungsdichte, den Innenbezirken. Der Westbahnhof und die Trasse der

Westbahn bedingt eine Zerschneidung des Bezirkes.
Offentlicher Verkehr

In unmittelbarer Umgebung befinden sich folgende Stationen des o6ffentlichen
Personennahverkehrs: U-Bahn-Linie U3 — Station JohnstralRe, Strallenbahnline 49 —
Station Hutteldorferstral’e Kreuzung JohnstralRe, Stationen der Buslinien 12A und
10A. Der Westbahnhof ist mit der U3 schnell erreichbar, mit der Westbahn gelangt
man innerhalb von 45 Minuten nach St. Pdlten. Die U-Bahn und Stralenbahnstation
sind ca. 250 m von dem Gebaude entfernt. Die reine Fahrzeit der U3 zwischen
Westbahnhof und Johnstral3e betragt 3 Minuten.

Individualverkehr + Parkplatzsituation

Mit dem Auto gelangt man in ca. 20 Minuten ins Wiener Stadtzentrum, nach ca. 15
Minuten Fahrzeit ist man auf der Westautobahn. Der Meiselmarkt ist in fulRlaufiger

Entfernung, das Gebaude hat eine gro3zligig angelegte Tiefgarage.
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Abbildung 24: Lageplan Schanzstral3e 14 It. Stadtplan, Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/,
abgerufen am 20.08.2022
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Zentrale Einrichtungen

Eine Bankfiliale ist 150 m von dem Gebaude entfernt. Der FuRweg zum Meiselmarkt
betragt ca. 250 m, in dem Markt befindet sich ein Friseur, ein Baumarkt, ein
Supermarkt und ein Elektrofachgeschaft. Die Post hat einen Standort in der
HutteldorferstralRe und liegt ca. 400 Meter von der Schanzstralle 14 entfernt. Das
Universitatssportzentrum Schmelz ist in 8 Minuten Gehzeit erreichbar. Direkt vor dem

Gebaude ist eine Ladestation fiir Elektroautos.

Umgebung / Griinraum

Abbildung 25 zeigt die Umgebung um das Gebaude. Die Fahrbahnen der
Schanzstralle sind durch einen Grinstreifen getrennt. Der Grlnstreifen ist mit
Baumen und Strauchern bepflanz. Der Abstand der Gebdude entlang der

Schanzstralde betragt ca. 24 m.

Abbildung 25: Umgebung Schanzstralle 14, Quelle:
https://www.google.com/maps/@48.1997711,16.3171706,3a,90y,355.28h,102.65t/data=!3m6!1e1!3m4!1susdBul2N
CyGGbObTTW12mQ!2e0!7i16384!8i8192?hl=de-AT - abgerufen am 01.02.2023

3.2 Die Reuvitalisierung

Die Revitalisierung wird auf Basis der Ubermittelten Unterlagen des Architekturbiros
ostertag ARCHITECTS ZT GmbH beschrieben.
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Mit dem Rickgang des traditionellen Pfandgeschafts wurde der Betrieb des
Dorotheums Schritt flr Schritt eingestellt und die Raumlichkeiten wurden nur noch als
Lagerflachen genutzt. Schlussendlich wurde das Gebaude an die Stadt Wien
verkauft. Nach mehrjahrigem Leerstand erfolgte die Veraulierung an eine

Privatperson.

Im Zeitraum von 2015-2018 erfolgte die Revitalisierung und Umnutzung des
Gebaudes. Der Planungsauftrag war die Schaffung von Buro-Lofts mit kuratiertem
Nutzungskonzept, genauer gesagt flexibel nutzbare Buroflachen. Die ersten Mieter
bezogen im August 2018 das Gewerbeobjekt. Bei der Vermietung wurde grol3en Wert
daraufgelegt, dass sich Start-Up Unternehmen der Kreativwirtschaft in das Gebaude

einmieten.

Abbildung 26: Eingangsbereich Schanzstralle, Quelle: Aufnahme ostertag ARCHITECTS ZT GmbH

Das &uflere Erscheinungsbild des Gebaudes steht unter Denkmalschutz, die
Revitalisierung musste daher von innen heraus geplant und umgesetzt werden. Eine
Besonderheit des Projektes war die innovative thermische Sanierung. Die Umsetzung
erfolgte Uber eine Innenddmmung aus Glasschaumplatten und eines hinterllfteten
Doppelfassadensystems. Das denkmalgeschutzte Erscheinungsbild blieb durch
diese Vorgehensweise erhalten und trotzdem erfolgte die Sanierung auf dem
aktuellen Stand der Technik. Abbildung 23 zeigt eine Glasschaumplatte die als
Innenddmmung im Gebaude verwendet wurde. Die Glasschaumplatten, die von der
Firma Foamglas hergestellt werden, bestehen aus recyceltem Glas und naturlichen
Rohstoffen.
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Abbildung 27: Glasschaumplatte FOAMGLAS® - Produktdatenblatt FOAMGLAS® T4+, Quelle:
https://www.foamglas.com/de-de — abgerufen am 30.01.2023

Wesentliche Aspekte des Projektes waren Sanierung, Umnutzung und Reaktivierung.
Weitere wichtige Faktoren waren die Ressourcenschonung, die CO2-Bilanz und die
Nachhaltigkeit des Gebaudes, welche den Zielen der &sterreichischen Klima- und

Energiestrategie fur das Jahr 2030 entsprechen.

Nutzflachen der Biiroeinheiten

Das Gebaude hat eine Gesamtflache von ca. 4.800 m?, die vermietbare Nutzflache
betragt 3.442,94 m?. Aktuell beherbergt das Gebaude 12 Biroflachen, eine
Architekturmodellbauwerkstatt und ein Restaurant. Die Blroeinheiten haben eine
Nutzflache von ca. 100 m? bis maximal 299 m2. Die mittleren Blroeinheiten haben ca.
150 m? Nutzflache. Der Hauptmietzins fur die Buroeinheiten betragt durchschnittlich
14,00 EUR netto pro m? und die Betriebskosten liegen bei 3,80 EUR netto pro m2. Die

Nutzflachen und Preise werden in Tabelle 5 dargestellt.
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Topographie SchanzstralRe 14
TOP B EINHEIT NF [m?]
Top 1.1 Biro 102,34
Top 1.2 Biiro 267,84
Top 1.3 Biro 293,07
Top 2.2 Biro 657,2
Top 3.1 Biro 151,27
Top 3.2 Biro 101,72
Top 3.3 Biro 114,9
Top 3.4 Biiro 104,36
Top 3.5 Biro 149,46
Top 5.1 Biro 149,43
Top 5.2 Biiro 229,72
Top 5.3 Biro 299,78
Lager 1.3 Lager 10,03
Lager 2.1 Lager 12,36
Lager 2.1 Lager 12,65
Lager 2.2.1 Lager 8,46
Lager 3.2 Lager 6,15
Lager 3.4 Lager 53,01
Lager 5.1.1 Lager 10,25
Lager 5.1.1 Lager 8,01
Lager 5.2 Lager 10,03
Lager 5.2.1 Lager 6,5
Lager 5.3 Lager 9,52
Lager 1.3 Lager 55,14
0.1 Geschaftslokal 339,04
0.2 Biiro 283,04
Vermietete Nutzflache 3342,94
Hauptmietzins Durschnitt pro m? 14,00 EUR netto
Betriebskosten pro m? 3,80 EUR netto

Tabelle 6: Zinsliste Biiroeinheiten — Quelle: eigene Darstellung, basierend auf der Zinsliste 01/2023

Fur die authentische Renovierung erhielt das Projekt im Jahre 2019 den Staatspreis
fur  Architektur und Nachhaltigkeit und belegte den 3. Platz beim

Stadterneuerungspreis.

3.3 Konzeption

3.3.1 Primar Struktur

Die Beschreibung des Gebaudes erfolgt anhand der Analyse von Strukturen. Die

primare Struktur beschreibt die Fassade sowie die tragenden Elemente.
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dass die Lastabtragung Uber die AuRenmauern und

Abbildung 29: Ausfiihrungsplan: Ansicht Hofansicht, Planverfasser: ostertag ARCHITECTS gmbh
Die primare Struktur des Gebadudes ist in Skelettbauweise aus Stahlbeton ausgefuhrt.

Naher betrachtet bedeutet dies

qny a8pajmoud| JNoA
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die Saulen im Inneren des Gebaudes erfolgt. Die Saulen bzw. Stlitzen haben einen
Achsabstand von 4,45m mal 7,10m. Die statische Konzeption ergibt einen offenen

Grundriss.*

Abbildung 29 zeigt die tragende Struktur anhand eines 3 D Modelles vor der
Revitalisierung. Abbildung 30 zeigt die tragende Struktur nach der erfolgten

Revitalisierung.

Abbildung 30: EG 3D Querschnitt vor Revitalisierung, Quelle: Johannes Purkowitzer (2010): Dorotehum Fiinfhaus,
Eintausch statt Austausch, verdffentlichte Diplomarbeit, Technische Uiniversitdt Graz, Graz

Abbildung 31: Ausfiihrungsplan Erdgeschoss, Planverfasser: ostertag ARCHITECTS zt gmbh

44 Johannes Purkowitzer (2010): Dorotheum Fiinfhaus, Eintausch statt Austausch, veroffentlichte Diplomarbeit,
Technische Uiniversitat Graz, Graz
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3.3.2 Sekundar Struktur

Die Beschreibung der sekundaren Struktur basiert auf einer Hausbegehung nach
Fertigstellung der Revitalisierung im Sommer 2022. Die Beschreibung beinhaltete
den Eingangsbereich sowie die Ausstattung der Buroraumlichkeiten und der

Dachterrasse.

Das Gebaude hat eine Eingangstire (Eingang Koberweingasse) in den Innenhof und
eine weitere Eingangstire, welche vom Hof in das Gebaude fihrt. Der Hofbereich

bietet fir die Mieter zahlreiche Fahrradabstellmdglichkeiten.

Abbildung 32: Hof mit Fahrradabstellplatz, Quelle: Eigenaufnahme

Ein Blick in die fertiggestellten Raumlichkeiten zeigt das stringente
Ausstattungskonzept, dieses umfasst den gesamten Gebaudekomplex, speziell sind

hier Kiichen und Béden gemeint. Abbildung 32 zeigt die leerstehenden Bilroeinheiten

vor der Ubergabe an die Mieter.

Abbildung 33: Ansicht Biiroloft 3. Obergeschoss und 3. Zwischengeschoss, Quelle: ostertag ARCHITECTS zt gmbh
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In der unten angefuhrten Grafik sieht man den Querschnitt einer Lofteinheit mit
Zwischengeschoss im 3. Stockwerk. Historisch betrachtet wurden bereits bei der
Errichtung des Gebaudes, zur optimalen Raumausnutzung, in den Lagergeschol3en

Zwischendecken eingezogen.
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Abbildung 34: Planquerschnitt Bliroloft 3. Obergeschoss und 3. Zwischengeschoss Planverfasser: ostertag
ARCHITECTS zt gmbh

Das Alleinstellungsmerkmal des Gebaudes ist neben dem stringenten
Ausstattungskonzept die begrunte Flachdachterrasse. Die Mieter knnen diese unter
Voranmeldung unentgeltlich fur Firmenfeiern nutzen. Weiters ist es maoglich, die
Terrasse als Outdoor-Arbeitsbereich zu verwenden und zusatzlich dient sie als Griun-
Oase fur Erholungszwecken. AulRerdem stellt sie einen Begegnungs- und

Kommunikationsort dar.

Abbildung 35: Dachterrasse samt Bepflanzung, Quelle: Eigenaufnahme
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3.3.3 Tertiar Struktur

Die tertiare Struktur beschreibt die technische Ausstattung sowie die
Kommunikationssysteme des Gebaudes. Auch hierflir wurden die Informationen aus

den Planungsunterlagen des Architekten ostertag ARCHITECTS herangezogen.

Wie bereits erwahnt, ist die innovative thermische Sanierung eine Besonderheit des
Projektes. Die Heizenergie wird Uber Fernwarme in das Gebaude eingespeist. Das
Heizen der Bulroeinheiten erfolgt Uber eine Fullbodenheizung, welche auch das
Kidhlen im Sommer Ubernimmt. Zusatzlich verfigen die Blroeinheiten Uber eine
individuelle Temperaturregelung Uber Fancoils. Samtliche Bereiche des Gebaudes

sind beluftet, die Luft wird konditioniert zugeflhrt.

Die technischen Einrichtungen des Restaurants sind von der restlichen
Gebaudetechnik separiert, im Detail betrifft dies die Kuchenluftung und die
Kuhldecke.

Die Brandschutzeinrichtungen setzten sich wie folgt zusammen:

- Brandmeldezentrale, Brandmelder in allen Bereichen, Brandschutzklappen
- Trockensteigleitung

- Brandschutztiren

- Rauchabzug TRVB

Die Gebaudeleittechnik ermdglicht dem Facility Management die Uberwachung und

Steuerung der HKL-Anlagen.

Das gesamte Gebaude ist mit einem Leitsystem ausgestattet. Die folgenden
Abbildungen zeigen das Leitsystem vor dem Haupteingang sowie die Buroanordnung

zu den einzelnen Buros auf den Gangen.

Abbildung 36: Leitsystem, Quelle: Eigenaufnahme
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4. Einschatzung von Marktexperten

In diesem Kapitel werden anfanglich die Forschungsfrage sowie die methodische
Vorgehensweise flr die Beantwortung dieser erlautert. AnschlieRend wird der Wahl
der Interviewpartner und der Ablauf der Interviews naher beschrieben. Abschlieend
werden die Ergebnisse der Interviews dargestellt und anhand der qualitativen

Inhaltsanalyse ausgearbeitet.

4.1 Fragestellung

Das Ziel der Arbeit ist es, die Faktoren zu analysieren welche dazu beitragen, ein
Revitalisierungsprojekt erfolgreich am Mietmarkt zu platzieren. Die Faktoren werden
am Beispiel Schanzstralle 14 erlautert, da sich dieses Objekt erfolgreich am Markt
behauptet hat. Aus den Ergebnissen sollen Schlussfolgerungen anhand eines
beispielhaften  Referenzprojekt gezogen werden, ob die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes zentrale Strukturen zu starken durch derartige

Revitalisierungsprojekte erreicht werden kdénnen.

Die folgende Forschungsfrage hat sich daher entwickelt:

Welche Faktoren haben dazu beigetragen, dass sich das Revitalisierungsprojekt
Schanzstralle 14 am Mietermarkt erfolgreich behauptet?

4.2 Methodik

In diesem Kapitel wird die Datenerhebungsmethode naher beschrieben. Fir die
Beantwortung der Forschungsfrage habe ich mich fir die Durchfiihrung von
leitfadengestitzten Experteninterviews mit 6 Personen, die am Immobilienmarkt

agieren, entschieden.

,Qualitative, leitfadengestiitzte  Interviews sind  eine  verbreitete,
ausdifferenzierte und methodologisch vergleichsweise gut ausgearbeitete
Methode, qualitative Daten zu erzeugen. Leitfadeninterviews gestalten die

Fihrung im Interview Uber einen vorbereiteten Leitfaden, Experteninterviews
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sind definiert lber die spezielle Auswahl und den Status der Befragten.*”
(Cornelia Helfferich, 2014, Seite 559)

Experteninterviews sind Ublicherweise als Leitfadeninterviews gestaltet, diese Form
des Interviews ist stark informationsbezogen und auf die Erhebung von technischem
und erfahrungsbezogenem Wissen ausgerichtet. Die Befragten werden aufgrund

ihres Status als Experte interviewt.*

Aufbau des Leitfadens

»Ein Leitfaden kann aus einer Liste vorgegebener und in fester Reihenfolge zu
stellender offener Fragen (,Frage-Antwort-Schema®) bestehen oder aus
mehreren ,Erzéhlaufforderungen® (,Erzéhlaufforderung-Erzdhlung-Schema *)
oder beides kombinieren. Fragen kénnen ausformuliert sein, wobei vorgegeben
werden kann, wie flexibel oder wértlich die Formulierung zu (ibernehmen ist,
oder die Interviewenden kénnen Aspekte im Interview flexibel anzusprechen —
die Stichworte des Leitfadens dienen lediglich als Erinnerungsstiitze. Ein
Leitfaden muss aber keineswegs immer nur verbale Elemente enthalten. Auch
der Einsatz von ,Stimuli“ kann in einem Leitfaden festgehalten werden.
Vereinbarungen, wie eine Erzéhlung spontan zu unterstiitzen sei, kénnen
aufgenommen werden. Der Leitfaden kann zudem Stimuli unterschiedlicher Art
oder aktivierende Aufforderungen einbinden wie z.B. die Aufforderung, ein Bild
zu kommentieren, Stellung zu etwas zu beziehen oder ein Problem
aufzuarbeiten, jeweils mit entsprechenden Nachfragen. Ein Stimulus kann ein
Bild eine Geschichte, eine Fallvignette ein Film etc. sein, der im Sinne des
Forschungsinteresses bei den Befragten eine Reaktion auslést (s.u.
Fokusinterviews). So definiert, deckt das Leitfadeninterview eine Reihe

wichtiger Interviewtraditionen ab.” (Cornelia Helfferich, 2014, Seite 559)

Der entwickelte Leitfaden wird in Anhang 1 dargestellt. Der zweite Teil ist die
vorbereitende Einleitung fur den dritten Teil, in dem die Interviewfragen aufgelistet
sind. Bei den Interviewfragen handelt es sich um offene ausformulierte Fragen,
welche in einer bestimmten Reihenfolge angeordnet sind. Die Interviews wurden nach

dem Schema Frage — Antwort geflhrt. Weiters bindet der Leitfaden einen Stimulus

45 vgl. (Cornelia Helfferich, 2014), Seite 559 ff.
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mit ein. Der Stimulus ist eine Abbildung des Gebdudes Schanzstralle 14, die

Interviewpartner wurden aufgefordert, diese Abbildung zu kommentieren.

4.3 Interviewpartner / Sampling

Ich habe Interviews mit sechs Personen durchgefihrt, die aufgrund ihrer Tatigkeit als
Experten flr die Beantwortung der Forschungsfrage Uberdurchschnittliche
Kenntnisse aufgewiesen haben. Die Interviewpartner waren Raumplaner,

Immobilieninvestoren sowie Mieter des Gebaudes in der Schanzstralte 14.

Die folgende Liste gibt einen Uberblick der interviewten Personen. Die Personen
werden anonymisiert aufgezahlt, die berufliche Tatigkeit bzw. der Bezug zur

Immobilienbranche wird beschrieben.

Interview Person Tatigkeit
1 Politiker Politiker 15. Bezirk
2 Raumplaner Raumplaner
3 Mieter Immobilienmakler
4 Mieter Architekt
5 Investor Steuerberater
6 Investor Investor

4.4 Interviewablauf

Die Interviewpartner haben bereits vor dem Interview den Fragebogen per E-Mail
erhalten. Weiters wurde noch das Kapitel 3 ,Das Burogebaude Schanzstral’e 14,
1150 Wien® mitversendet, damit die Interviewpartner einen Eindruck von dem
Gebaude erhalten. Die Unterlagenibermittlung sollte dazu dienen, dass die Personen

unter ahnlichen Bedingungen in das Interview starten.

4.5 Qualitative Inhaltanalyse

Mit der Methode der Inhaltsanalyse kann man Material aus Kommunikation

systematisch bearbeiten. Material aus Kommunikation muss nicht ausschlieRlich aus
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Texten bestehen, sondern kann auch musikalisches, plastisches, bildliches oder

ahnliches Material sein. 46

Die Auswertung der Interviews erfolgte anhand der qualitativen Inhaltsanalyse nach
Nagel und Meuser. Die Methode hat als Ziel, dass gemeinsame thematisch
vergleichbare Textpassagen gefunden werden, das leitfadengestitzte Interview soll
eine Vergleichbarkeit der Interviewaussagen gewahrleisten. Die Analyse wurde

anhand der folgenden vier Schritten durchgefiihrt.*”

Transkription

Fur die Auswertung mussen die Interviews transkribiert werden. Die Aufnahme erfolgt
in der Regel mit Tonband. Die inhaltliche Vollstandigkeit ist kritisch zu betrachten. Die
wortgetreue Transkription ergibt sich aus dem Interviewverlauf. Im Gegenzug zu
biographischen Interviews wird im Normalfall nicht die gesamte Tonaufnahme in

schriftliche Form gebracht. 8 Die Transkriptionen sind in Anlage 1 zu finden.

Paraphrase

Die Reduzierung der Komplexitat erfolgt mit der Paraphrasierung, dies kann man
auch als ersten Schritt der Textmaterialverdichtung bezeichnen. Die Paraphrasen
sollen dem Gesprachsverlauf chronologisch folgen und darlegen, was die Experten
grundsatzlich auRern. Nach wenigen Interviews sollte sich bereits von selbst ein
Muster entwickeln. Eine Paraphrase hat eine gute Qualitat, wenn sie ausfuhrlich auf
den Inhalt gerichtet ist und dadurch keine Themen verloren gehen. Am Ende sollten

die Paraphrasen verglichen werden, um Uberschneidungen zu vermeiden.*°

Uberschriften

Den aus der Paraphrasierung entstandenen Passagen werden Uberschriften
zugeordnet. Die Vorgehensweise hat textnah zu erfolgen, dies bedeutet, dass die
Terminologie der interviewten Personen aufgegriffen wird. Je nachdem, wie viele
Themen angesprochen werden, koénnen den Passagen eine oder mehrere

Uberschriften zugeordnet werden.°

46 vgl. (Mayring, P. 1991), Seite 209

47 Vgl. (Meuser, M., & Nagel, U. 1991), Seite 446
48 \Vgl. (ebenda), Seite 455-456

49 vgl. (ebenda), Seite 456-457

50 vgl. (Meuser, M., & Nagel, U. 1991), Seite 447 ff.
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Thematischer Vergleich

Die Methode des thematischen Vergleichs besteht darin, vergleichbare oder ahnliche
Textpassagen in den durchgeflihrten Interviews zu finden. Die Vorgehensweise
entspricht jener der Bildung von Uberschriften, nur geht diese Uber einzelne
Texteinheiten hinaus. Das Ziel soll darin bestehen herauszufinden, wo sich die
Meinung der Experten deckt und bei welchen Punkten diese voneinander abweicht.%’
Das Kapitel 4.6 ,Ergebnisse“ beinhaltet die Suche nach Uberschriften sowie den

thematischen Vergleich.

4.6 Interviewauswertung und Ergebnisse

Im folgenden Unterkapitel werden die Ergebnisse der Experteninterviews vorgestellt.
Die Ergebnisse werden chronologisch nach dem Interviewleitfaden dargestellt, die
Transkripte bilden die Grundlage. Der detaillierte Ablauf der qualitativen

Inhaltsanalyse nach Meuser und Nagel wurde im vorherigen Kapitel erlautert.

4.6.1 Objektive und Subjektive Gebaudebewertung

Die Interviewpartner haben das Objekt anhand objektiver und subjektiver Kriterien
bewertet. Die objektiven Kriterien zielen auf das Gebaude selbst und dessen Struktur
ab, wahrend die subjektiven Kriterien Auskunft Uber die personlichen Vorlieben der

Interviewpartner in Bezug auf Buroflachennutzung geben.

Objektive Kriterien, die im Rahmen der Gebaudebewertung genannt wurden, sind
die denkmalgeschutzte Fassade, die einzigartige Architektur, die Nutzung der
Dachterrasse und die offene Struktur der Buroflachen. Samtliche Interviewpartner
sind der Meinung, dass diese Kriterien Alleinstellungsmerkmale des Gebaudes

sind.

Die subjektive Gebaudebewertung hat gezeigt, dass samtliche Interviewpartner
eine personliche Vorliebe fur Buroeinheiten mit loftartiger Struktur haben. Zwei

interviewte Experten sind Mieter im Gebdude und Geschaftsfuhrer von

51 vgl. (ebenda), Seite 459 ff.
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Unternehmen in der Kreativwirtschaft. Die anderen vier Interviewpartner kénnten

sich alle vorstellen ein Bliro in dem Geb&ude anzumieten.

Interview

Paraphrase

Experte 1

Objektiv

schone Fassadenfuihrung (Zeile 9-10)

Umnutzung war wahrscheinlich einfacher als bei anderen
Gebauden (Zeile 11)

Subjektiv
fur mich persdnlich sind alte Gebaude Eyecatcher (Zeile 18)

Experte 2

Objektiv
einzigartige Fassade (Zeile 10)
Dachterrasse ist ein Alleinstellungsmerkmal (Zeile 10-11)

Subjektiv
vorstellen in diesem Gebaude ein Buro anzumieten (Zeile 14-

15)

Experte 3

Objektiv

starke Nachfrage an Lofts (Zeile 10)
Identitat des Objektes (Zeile 12)

Einheiten sind offen und einmalig (Zeile 15)

Subjektiv
Loft anmieten, da wir offen arbeiten (Zeile 21)

Experte 4

Objektiv

Fassade eine einzigartige Architektur (Zeile 12)

offene Struktur, die viel Flexibilitat bei der Einrichtung (Zeile 14)
Subjektiv

Lofts aufgrund der Raumhdhe sehr gut gefallen (Zeile 17-18)
Tatigkeit als Architekturblro sehr reprasentativ (Zeile 18-19)

Experte 5

Objektiv

professionell entwickelt und revitalisiert (Zeile 13)
vermieteten Einheiten sind GUberschaubar grof3 (Zeile 15-16)
Subjektiv

Restaurant bereits mehrmals besucht (Zeile 21)

360° Blick von der Terrasse ist einmalig. (Zeile 22)

Experte 6

Objektiv

Architektur ein Alleinstellungsmerkmal (Zeile 10)

Ankauf der Liegenschaft aufgrund der exzellenten Lage und der
vielen Gestaltungsmdglichkeiten des Gebaudes entschieden.
(Zeile 11-13)

Subjektiv
sehr gut vorstellen in diesem Buro zu arbeiten (Zeile 17)

54



Experte 5 beschreibt das Haus objektiv wie folgt:

,Ein interessantes Haus einer ehemaligen Gewerbeeinheit, &hnlich einem
stadtischen Fabriksgebdude. Man sieht selten so ein Haus, dass
selbststandig dasteht und man es auch von der Stralle her komplett sieht.
Das Gebéude ist professionell entwickelt und revitalisiert worden, in Hinblick
auf Bidronutzung. Die schwierige Raumnutzung vor der Entwicklung wurde
perfekt in Blronutzung umgewandelt und der Zeitgeist wurde getroffen mit
Lofteinheiten. Die vermieteten Einheiten sind lberschaubar gro3 und dadurch
erhélt man einen guten Mietermix. Die Leerstandsrate wird gering sein bzw.
nicht vorhanden da man in diesem Gebéude nicht ganze Stockwerke
vermietet.” (Experte 5 Zeile 10-18)

Experte 3 hingegen gibt Auskunft Uber die Nachfrage am Markt nach Burogebauden

mit Lofteinheiten:

,Es gibt eine starke Nachfrage an Lofts in Wien vor allem fiir Unternehmen
aus der Kreativbranche. Die Lage und Infrastruktur spielen hier weniger eine
Rolle als die Identitdt des Objektes.” (Experte 3, Zeile 10-12)

Experte 4 beschreibt die Entscheidung der Anmietung:

,Unter anderem habe ich mich fiir die Anmietung entschieden, da mir Lofts
aufgrund der Raumhbéhe sehr gut gefallen und fiir unsere Tétigkeit als

Architekturbliro sehr reprasentativ ist.“ (Experte 4, Zeile 17-19)

Experte 6 hingegen spricht Uber Individualismus bei der Nutzung von

Buroraumlichkeiten:

,Ich kbnnte mir sehr gut vorstellen in diesem Biiro zu arbeiten. Die Lofts lassen

viel Spielraum fiir Individualisten, ich selbst bezeichne mich auch als
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Individualist.“ (Experte 6, Zeile 17-18)
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4.6.2 Bewertung der Standortfaktoren

Nach der Bewertung der objektiven und subjektiven Kriterien erfolgte die Bewertung
der Standortfaktoren. Die Interviewpartner bewerteten das Gebaude anhand der
Kriterien Image als Burostandort, die Erreichbarkeit mit dem Individualverkehr und
offentlichen Verkehr und abschlielRend die Miethéhe. Die Bewertung zeigt die Vorteile

und Nachteile des Standortes auf.

Funf Experten sind der Meinung, dass es sich um keinen typischen Standort fir ein
Blrogebaude handelt. Die Beurteilung der Erreichbarkeit mit dem Individualverkehr
wurde mit gut bis sehr gut bewertet. Ein wesentlicher Faktor fir die Beurteilung liegt

in der guten Erreichbarkeit der Westautobahn.

Die offentliche Anbindung des Gebaudestandortes ist laut samtlichen Experten
sehr gut, vor allem da die U-Bahn-Linie U3 in unmittelbarer Nahe zu dem Gebaude

liegt.

Die Gebaudemiete wurde von den Experten als durchschnittlich hoch bezeichnet.
Dies ist nicht als Nachteil, sondern im Sinne von guten Preis Leistungsverhaltnis
als Vorteil zu sehen, da das Gebaude eine sehr gute Qualitat hat. Der Preis
begunstigt auch die langfristige Mieterbindung. Ein weiterer Vorteil ist, dass die

Miete gegenlber anderer Buroimmobilien, die im Westen von Wien liegen, attraktiv

ist.
Interview Paraphrase
Experte 1 Image

gut als Burostandort etabliert (Zeile 21)

Umgebung hat ein gutes Image, da der Meiselmarkt und die
Schmelz in der Nahe sind (Zeile 25-26)

Individualverkehr

gut gegeben (Zeile 30)

eher entscheiden, dass das Gebaude sehr gut 6ffentlich
erschlossen ist (Zeile 33-34)

Offentlicher Verkehr

ist 6ffentlich sehr gut erreichbar (Zeile 41)

Miethohe

liegt im unteren durchschnittlichen Bereich (Zeile 47)
Qualitat des Gebaudes bzw. der Buroflachen ist der Preis sehr
gut. (Zeile 48-49)
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Experte 2

Image

nicht als typische Burogegend bezeichnen (Zeile 20)

neutral bewerten, sprich weder grof3e Vorteile noch Nachteile
(Zeile 21)

Individualverkehr

sehr gut (Zeile 25)

keine Stellplatze (Zeile 27)

grol3e Parkgarage am Meiselmarkt (Zeile 28)

Offentlicher Verkehr

sehr gut (Zeile 33)

U3 und die Stralienbahn sind gleich in der Nahe (Zeile 33-34)
Miethéhe

Durchschnittlich (Zeile 39)

Unternehmen kénnen aufgrund der Preisgestaltung langfristig in
die Zukunft planen. (Zeile 39-40)

Kindigungsrisiko wird durch den Preis reduziert (Zeile 41)

Experte 3 Image
keinen Burostandort (Zeile 28)
Individualverkehr
sehr gut_(Zeile 31)
Parkplatz vor dem Gebaude (Zeile 32)
Sid- und Westautobahn gut erreichbar (Zeile 33)
Offentlicher Verkehr
Besser geht es nicht_ (Zeile 35)
Miethéhe
nicht gunstig aber total fair (Zeile 39)
anderes Loft zu diesem Preis wird man nicht finden (Zeile 39-
40)
Experte 4 Image
Gebaude hat ein sehr gutes Image (Zeile 21)
untypisch fur einen Burostandort (Zeile 23)
Individualverkehr
Gut (Zeile 25)
man rasch auf die Std- und Westautobahn kommt (Zeile 26-27)
Offentlicher Verkehr
sehr gut (Zeile 35)
Mitarbeiter schatzen die 6ffentliche Anbindung sehr (Zeile 36)
Miethéhe
Die durchschnittliche Miethdhe war unter anderem
ausschlaggebend fir die Entscheidung der Anmietung einer
weiteren Einheit (Zeile 45)
Experte 5 Image
kaum jemand den Standort als Burostandort betrachten (Zeile
27)

Dienstleister in der direkten Umgebung wie die Post, Bank und
der Meiselmarkt. (Zeile 28)
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Individualverkehr

sehr gut (Zeile 31)

in der direkten Umgebung gibt es immer freie Parkplatze (Zeile
36)

die Sud- und Westautobahn gelangt man sehr rasch (Zeile 33)
Offentlicher Verkehr

Erreichbarkeit mit dem o6ffentlichen Verkehr ist sehr gut (Zeile
39)

Verkehrsknotenpunkt. (Zeile 40)

Miethéhe

toller Preis vor allem bei dieser Qualitat des Hauses (Zeile 45)

Experte 6

Image

upcoming Gegend (Zeile 23)

als einen Burostandort sehe ich die Gegend nicht (Zeile 24)
Individualverkehr

Maoglichkeit einer Anmietung von Stellplatzen gibt es nicht (Zeile
30)

tagsuber ausreichend Stellplatze zur Verfigung (Zeile 31)
sehr schnell in den Stden als auch in den Westen (Zeile 33)
Offentlicher Verkehr

Die offentlichen Verkehrsmittel sind Top (Zeile 39)
unmittelbarer Nahe (Zeile 40)

Miethéhe

Faire Miete (Zeile 46)

Mieterbindung ist diese durchschnittliche Miete sehr wichtig
(Zeile 47-48)

Das Image des Standortes und des Gebaudes bewertete Experte 4 wie folgt:

,Das Gebdude hat ein sehr gutes Image da die Revitalisierung sehr qualitativ

durchgefiihrt wurde. Das Image des 15. Bezirkes ist nicht gut. Die Gegend ist

eher untypisch fiir einen Biirostandort.” (Experte 4, Zeile 21-23)

Experte 2 beschreibt die Situation des 6ffentlichen Verkehrs wie folgt:

,Die Erreichbarkeit mit dem Offentlichen Verkehr ist sehr gut. Die U3 und die

Stral3enbahn sind gleich in der Ndhe. Man gelangt rasch in die Innenstadt und

bis zum Westbahnhof sind es nur 2 Stationen mit der U3.“ (Experte 2 Zeile

33-35)
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Uber die Parkméglichkeiten sagte Expertin 6:

»Die Mdbglichkeit einer Anmietung von Stellpldtzen gibt es nicht. Da der

Standort jedoch in einer Wohngegend ist, stehen tagstliber ausreichend

Stellpléatze zur Verfiigung.” (Experte 6, Zeile 30-32)

Experte 3 beurteilt die Miethdhe im Vergleich zu anderen Blroimmobilien:

»Ilch wiirde nicht sagen glinstig aber total fair. Ein anderes Loft zu diesem

Preis wird man nicht finden, vor allem mit der Dachterrasse.” (Experte 3 Zeile

39-40)

4.6.3 Unterscheidungsmerkmale gegenuber anderer Buroimmaobilien

Die Unterscheidungsmerkmale gegenuber anderer Buroimmobilien zeigen die

Vorteile des Gebaudes am Bliromarkt auf.

Samtliche Experten sind der Meinung die kostenlose Nutzung der Dachterrasse flr

Meetings und Firmenfeiern ist ein Pluspunkt. Weitere positive Aspekte sind die

Individualitat des Gebaudes aufgrund der Architektur und der Raumhdhe der

Lofteinheiten. Negative Merkmale wurden von keinem der interviewten Experten

genannt.

Interview

Paraphrase

Experte 1

Alte Gebaude haben einen Mehrwert fir Unternehmen (Zeile

51)
Gebaude mit Geschichte und Tradition (Zeile 53-54)
Dachterrasse ist ein Vorteil (Zeile 55)

Experte 2

Identifizierungsfaktor sehr hoch (Zeile 44)

Raumhohe ist im Vergleich zu anderen Buroimmobilien
einzigartig (Zeile 46)

Dachterrasse kann man fur Meetings und Firmenfeiern
kostenlos nutzen (Zeile 47)

Experte 3

finf Meter Raumhohe (Zeile 43)

Dachterrasse (Zeile 43)

Gegenuber einem Altbau hat man eine sehr flexibel
Gestaltungsmdglichkeiten (Zeile 46)
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Experte 4 offenen Raumstrukturen und die Raumhdhe (Zeile 50-51)
kostenlose Nutzung der Dachterrasse fiir uns Mieter ist
grofartig (Zeile 57-58)

Experte 5 individuelles sehr schones Projekt (Zeile 50)
360° Blick von der Dachterrasse ist einmalig (Zeile 52-53)

Experte 6 denkmalgeschitztes Haus (Zeile 51)

grofl3zigiger Architektur (Zeile 52)
Dachterrasse mit dem 360° Blick (Zeile 53)

Experte 3 ist Mieter im Gebdude und berichtet tUber die regelmaRige Nutzung der

Dachterrasse:

,Das Loft mit 5 Meter Raumhéhe ist einmalig und auch natirlich die
Dachterrasse. Wéahrend der Pandemie haben wir ofters das Mittagessen auf
der Dachterrasse zu uns genommen. Die Fahrradabstellpldtze im Hof sind

sehr gut.

Gegenliber einem Altbau hat

Gestaltungsmoglichkeiten.“ (Experte 3, Zeile 43-46)

Experte 4 beschreibt die architektonischen Vorteile des Gebaudes:

,Ein Unterscheidungsmerkmal sind die offenen Raumstrukturen und die
Raumhéhe. Die GrélRe der Lofteinheiten wiirde ich als vorteilhaft bezeichnen,

in anderen Gebduden hat man lediglich die Mbglichkeit gré3ere Fldchen

anzumieten.” (Experte 4, Zeile 50-53)

4.6.4 Storungsfreie technische Anlagen

man eine sehr flexibel

Durch die Geb&audebeschreibung erhielten die Experten einen Uberblick tber die

technischen Einrichtungen des Gebaudes.

Die technische Ausstattung entspricht laut Experten dem Stand der Technik und

bietet den Standard, der von modernen Birogebduden erwartet wird. Die

interviewten Mieter und die Eigentimervertreterin gaben an, dass seit

Inbetriebnahme des Gebdudes kaum Storungen bei den Haustechnikanlagen

aufgetreten sind. Diese Aussagen lassen darauf schlie3en, dass die Qualitat der

Anlagen sehr hoch ist.
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Interview Paraphrase

Experte 1 sO wie man es in einem Blrogebaude erwartet (Zeile 57-58)
Experte 2 technische Ausstattung wirkt hochwertig (Zeile 50)
Stand der Technik (Zeile 50-51)
Experte 3 technische Ausstattung ist Stand der Technik (Zeile 48)
wir flr unsere Zwecke brauchen (Zeile 50)
Experte 4 sehr modern (Zeile 61)
technische Gebrechen gab es in der Vergangenheit wenige
(Zeile 61-62)
Experte 5 technisch sehr gut ausgestattet (Zeile 55)

Vergleich zum Altbau wo man keine technische Ausstattung hat,
grolartig (Zeile 56)

Experte 6 sehr gute technische Ausstattung (Zeile 59)

keine Beschwerden von Mietern (Zeile 60)

Experte 5:

,Das Gebdude ist technisch sehr gut ausgestattet. Liftung, Heizung und
Kiihlung im Vergleich zum Altbau wo man keine technische Ausstattung hat,
grof3artig. In modernen Blirogebduden muss man sich diesen Stand allerdings
erwarten.” (Experte 5 Zeile 55-57)

Experte 4 sagt:

[...] ,technische Gebrechen gab es in der Vergangenheit wenige. In modernen
Biirogebduden wird eine hochwertige Ausfiihrung von Mietern vorausgesetzt,

speziell die Kiihlung im Sommer ist sehr wichtig.“ (Zeile 61-64)

4.6.5 Der Gebaudeeinfluss auf die Umgebung

Bei der Frage, ob das Gebaude einen positiven Einfluss auf die Umgebung hat,
herrschte Uneinigkeit unter den Experten. Zwei Experten sind der Meinung das
Gebaude hat einen positiven Einfluss auf die Umgebung, da sich das Gebaude
sehr gut in das Stadtbild einfugt. Die restlichen vier Experten sind der Meinung,
dass das Gebaude keinen positiven Einfluss auf die Umgebung hat.

Interview Paraphrase
Experte 1 positiven Einfluss auf die Umgebung (Zeile 62)

Aussenwirkung, der Standort und die Unternehmer (Zeile 63)
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Experte 2

keine negativen Einfllisse fur die Umgebung (Zeile 54)
prominente Nutzung (Zeile 55)

Nutzerschicht an, die eigentlich nicht typisch fir den 15. Bezirk
ist. (Zeile 55-56)

Experte 3

keinen positiven Einfluss auf die direkte Umgebung (Zeile 53)
Bezirk ist sehr stark im kommen (Zeile 56)
Mikrolage ist durch das Birohaus nicht entstanden (Zeile 57)

Experte 4

optisch einen schénen Eindruck (Zeile 67)
keine direkten Einfluss (Zeile 68)

Experte 5

positiven Einfluss auf die Umgebung (Zeile 60)

Bereich der Stadthalle bis zur Kreuzung
HutteldorferstralRe/Johnstrale ein schoner Stadtteil (Zeile 61-62)
Altbauten wurden hier hochwertig saniert. (Zeile 63)

Experte 6

keine Rolle fur die direkte Umgebung (Zeile 56)
Nachbarn finden es gut, dass das Gebaude wieder genutzt wird
(Zeile 56-66)

Experte 3 sagt das Gebaude:

[...] ,hat keinen positiven Einfluss auf die direkte Umgebung. Einen positiven

Einfluss hat es auf mein Team und auf die Besucher. Entlang der

Hiitteldorferstralle und der FelberstralBe gibt es kaum ein Haus, dass nicht

saniert wurde. Der Bezirk ist sehr stark im kommen und dadurch wird das

Gebéaude mehr zu gelten gebracht. Eine Mikrolage ist durch das Blirohaus
nicht entstanden.” (Experte 3, Zeile 53-57)

Experte 5 beschreibt, warum das Gebaude einen positiven Einfluss auf die

Umgebung hat wie folgt:

,Das Gebdude hat meiner Meinung nach einen positiven Einfluss auf die

Umgebung. Der 15. Bezirk ist im Bereich der Stadthalle bis zur Kreuzung

HiitteldorferstralBe/Johnstral3e ein schéner Stadtteil der sich zum Rest des

Bezirkes deutlich abhebt. Viele Altbauten wurden hier hochwertig saniert. Das

Gebéude ist ein Signature Haus. Auch das Gebiet auf der Schmelz ist sehr

hochwertig und das Gebéude liegt ja nur wenige Geh-Minuten entfernt.”
(Experte 5, Zeile 60-65)
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4.6.6 Zukunftsprojekt Photovoltaikanlage

Die Realisierung einer Photovoltaikanlage am Dach des Gebaudes ist derzeit in

Planung.

Alle Interviewpartner finden dieses Projekt sehr gut in Bezug auf

Energieunabhangigkeit. Da das Projekt in der Anfangsphase ist, war den

Experten bewusst, dass noch nicht feststeht, wie viel elektrische Energie durch

die geplante Anlage erzeugt werden kann. Eine weitere Erkenntnis ist, dass

Photovoltaikanlagen bereits Standard bei Neubauprojekten sind und eine

Nachristung im Objekt daher empfohlen wird. Die Eigentimerin wird nach

Abklarung der Details dieses Projekt finanzieren, dies konnte im Interview mit der

Eigentumervertreterin in Erfahrung gebracht werden. Fazit ist, fur die zukunftige

Vermietung des Objektes wird eine Photovoltaikanlage ein weiteres positives

Vermarktungskriterium sein.

Interview Paraphrase

Experte 1 solche MalRnahmen immer gut bzw. sehr positiv (Zeile 67)
ob es den rechtlichen Bestimmungen der Stadt Wien bzw. der
einzelnen Dienststellen entspricht. (Zeile 68-69(

Experte 2 Malnahme ist sehr gut fir die Energieunabhangigkeit (Zeile 60)
Standard bei Neubauprojekten (Zeile 61)

Experte 3 Energieunabhangigkeit (Zeile 60)
Greenbuilding (Zeile 60)

Experte 4 MafRnahme sehr gut (Zeile 74)
Heizungs- und Luftungsanlage mit dem erzeugten Strom
betrieben werden (Zeile 77-78)
Neubau planen wir oft die Anlagen standartmaRig mit ein (Zeile
79)

Experte 5 Projekt gut (Zeile 68)
Frage wie viel Energie produziert werden kann (Zeile 68-69)
Energieunabhangigkeit wichtiges Thema fir die Zukunft (Zeile
70-71)
Kostensenkung fur Mieter egal (Zeile 72)

Experte 6 Eigentumerin will das Projekt so rasch als moglich realisieren
(Zeile 70)
zukunftige Vermietung des Gebaudes ist die MaRnahme sehr
wichtig (Zeile 71-72)
Energieunabhangigkeit (Zeile 72)
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Experte 3 spricht Uber die zukinftige Anforderung an Gebaude:

»,Greenbuilding ist ein wichtiges Thema. Kein internationaler Konzern wiirde
ein Gebéaude ohne Zertifizierung anmieten, da diese nachweisen miissen,
dass sie etwas fiir den CO2 Abdruck getan haben.“ (Experte 3, Zeile 60-63)

Experte 5 ist der Meinung, dass die

,Kostensenkung fiir Mieter ist egal da diese die Betriebskosten ohnehin in die

steuerlichen Absetzungen mit reinnehmen.” (Experte 5, Zeile 72-73)

Experte 4 gibt Auskunft iber den Planungsfortschritt:

LAktuell sind wir noch in der Anfangsphase der Planung. Wenn die Planung
abgeschossen ist, wird sich zeigen, wie viel Strom produziert werden kann.
Ziel ist es, dass auch die Heizungs- und Liiftungsanlage mit dem erzeugten
Strom betrieben werden.” (Experte 4, Zeile 75-78)

Experte 6 spricht Uber die Umsetzung und Finanzierung:

,Die Eigentiimerin will das Projekt so rasch als mdglich realisieren. Die
Mobglichkeiten mit dem Dach sind ja sehr gut. Flir die zukiinftige Vermietung
des Gebéudes ist die Mallinahme sehr wichtig.” (Experte 6, Zeile 70-72)

4.6.7 Flexible und reprasentative Ausstattungsmaoglichkeiten

Um eine Beurteilung der Buroausstattungsmaoglichkeiten zu erhalten, bekamen die
interviewten Experten funf Bilder einer Burolofteinheit gezeigt. Die Einrichtung auf den
Bildern wird von den Experten als modern und reprasentativ beschrieben. Auf der
einen Seite ist die Ausstattung des Buros vorteilhaft um Kunden zu empfangen, auf
der anderen Seite ist die offene Arbeitsplatzstrukturierung nicht fur jede Art von

Tatigkeit geeignet.

Fazit ist, die offene Struktur und die Raumhdhe der Buroflachen ermoglichen den
Nutzern eine flexible und reprasentative Gestaltung der Flachen. Sowohl eine

offene als auch eine geschlossene Arbeitsplatzstrukturierung ist méglich. Fir die
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Nutzer besteht die Mdglichkeit die Flachen nicht nur als Arbeitsplatz sondern auch

als Schauraume fir Kunden zu nutzen. Die offene Struktur kann auch als Nachteil

gesehen werden,

da diese nicht fur jede Art von berufliche Totigkeit geeignet ist.

Interview

Paraphrase

Experte 1

Fenster schaffen viel Licht (Zeile 72)

viele Gestaltungsmaoglichkeiten (Zeile 73)

fur eine reprasentative Nutzung angedacht (Zeile 74)
Nutzer wollen Kunden empfangen (Zeile 74)

Experte 2

Einrichtung der Buroraume zeigt einen starken Gegensatz zu
der denkmalgeschluitzten Fassade (Zeile 70-71)

Experte 3

offene Struktur lasst viele Gestaltungsmadglichkeiten (Zeile 69)
Besprechungsraum und die Arbeitsplatze sind offen (Zeile 70)
viel Ruhe bendétigt dann ist dieses Buro dafir nicht geeignet.
(Zeile 73-74)

Experte 4

sehr flexibel in die Zukunft planen und Abteilungen schaffen
(Zeile 83-84)

Grollraumbiro, flr andere berufliche Tatigkeiten ist dies
allerdings nicht immer von Vorteil (Zeile 88-89)

Experte 5

Schon, modern und ansprechend eingerichtet. (Zeile 78)

Experte 6

viele Gestaltungsmaoglichkeiten, fur Individualisten (Zeile 79)
Maoglichkeiten fur Junge Menschen die andere Mal3stéabe an
den Arbeitsplatz legen (Zeile 81)

Variabilitat, Transparenz und GroRRzlgigkeit (Zeile 82-83)

Experte 2 beschreibt den Gegensatz des auleren Erscheinungsbildes zu den

gezeigten Bildern:

,Die hochmoderne Einrichtung der Biirordume zeigt einen starken Gegensatz

zu der denkmalgeschlitzten Fassade. Wenn man vor dem Gebé&ude steht,

denkt man nicht daran, dass im Inneren moderne Biiros sind.“ (Experte 2,

Zeile 70-71)

Experte 6 ist der Meinung, dass die Struktur der Burogebaude:

J[-..] 6ffnet Mbglichkeiten fiir Junge Menschen die andere Mal3stdbe an den

Arbeitsplatz legen. Dies ist fiir die Zukunft des Geb&dudes sehr wichtig.

Variabilitdt, Transparenz und Grol3zugigkeit sich ich auf den Bildern. In

diesem Biiro

arbeitet man gerne und man trifft ebenso gerne auf andere

Menschen” (Experte 6, Zeile 81-84)
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Experte 4 beschreibt die Nutzung der offenen Strukturen fir den taglichen

Burobetrieb:

,Wir haben in unserem Bliro aufgrund der offenen Struktur geniigend Platz

und haben eine Modellbauwerkstatt eingerichtet und fiir unsere Kunden

haben wir Tafeln mit den Projekten ausgestellt.” (Experte 4, Zeile 86-88)

4.6.8 Strukturverbessernde MafRnahmen aul3erhalb des Gurtels

Strukturverbessernde Malnahmen fir Lagen aulderhalb des Gdurtels sind unter

anderem laut Experten grundsatzlich die Anbindung an das U-Bahn-Netz und der

Nutzermix am Standort. Der Standort des Blirogebaudes Schanzstral’e 14 hat bereits

einerseits die sehr gute offentliche Anbindung durch die U3, andererseits ist der

Nutzermix durch die vorhandene Infrastruktur und dem Meiselmarkt gut geben.

Eine weitere wichtige Erkenntnis aus dem Interview mit dem Stadtrat des 15.

Bezirks, sind die geplanten Mal3nahmen am Standort durch die Stadt Wien. Die

Parkflache und der Kinderspielplatz am Neusserplatz werden vergroRert. Auf der

Schmelz wird ab dem Jahr 2024 eine 6ffentlich zugangliche Flache mit Sport und

Freizeitnutzung entstehen. Die Malnahmen werden die Aufenthaltsqualitat

verbessern.

Interview

Paraphrase

Experte 1

Erreichbarkeit mit dem o6ffentlichen Verkehr ist generell sehr
wichtig (Zeile 83)

Neusserplatz wird erweitert. (Zeile 87)

Parkflache vergroRert (Zeile 88)

Aufenthaltsqualitadt der Bewohner und auch die der Buronutzer
wesentlich verbessern. (Zeile 88-89)

Auch der Kinderspielplatz wird vergrofert. (Zeile 90)

Auf der Schmelz wird eine Flache fir 6ffentliche Nutzung ab dem
Jahr 2024 enstehen. (Zeile 91-92)

Sport- und Freizeitnutzung sein. (Zeile 93)

Experte 2

dezentralen Lagen ist die Erreichbarkeit der wichtigste Faktor
(Zeile 78)

in Randlagen Autos abstellen kann, um dann mit dem
offentlichen Verkehr in das Zentrum zu gelangen (Zeile 83-84)

Experte 3

Hauptkriterium die U-Bahn (Zeile 80)
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Experte 4 offentliche Anbindung muss gegeben sein (Zeile 97)

Standort hat eine gute Durchmischung da sich ein Markt in der
Nahe befindet (99)

Experte 5 Blros und Geschéftsinfrastruktur sich generell entlang der U-

Bahn entwickelt (Zeile 86-87
bessere Leitsysteme fir die zahlreichen Radwege schaffen
kdnnte (Zeile 89-90)

Experte 6 Standort der Schanzstralle gibt es bereits eine gute

Durchmischung und Vielfalt (Zeile 90-91)
Stadtrand denke, waren mehr Park and Ride Anlagen notwendig
(Zeile 93-94)

Experte 1 spricht tber die geplanten Vorhaben der Stadt Wien in unmittelbarer Nahe

des Gebaudes:

L,Der Neusserplatz wird erweitert. Eine Fahrtrichtung wird gesperrt und
dadurch kann die Parkflache vergréBert werden. Die MalBnahme wird die
Aufenthaltsqualitdt der Bewohner und auch die der Bironutzer wesentlich
verbessern. Auch der Kinderspielplatz wird vergré3ert. Eventuell kbnnen auch
Bironutzer den Spielplatz nutzen wenn diese ihre Kinder in die Arbeit
mitnehmen miissen. Auf der Schmelz wird eine Fléache flir 6ffentliche Nutzung
ab dem Jahr 2024 entstehen. Die Nutzung der Flache wird eine Sport- und
Freizeitnutzung sein. Die Gré3e des Areals wird ca. 2.400 m? haben. Diese
Fldche wird vom ASKO abgetreten und durch die Stadt Wien iibernommen
und betreut. Die Verkehrssituation bei der Uberquerung des Westbahnhofes
sollte verbessert werden, dies ist in Planung. Es gibt den Rustensteg fiir
FuBgénger und die Schmelzbriicke die Autos, Autobusse und Fahrradfahrer

queren.” (Experte 1, Zeile 87-98)

Experte 4 beschreibt die Nutzerdurchmischung am Standort und die vorhandenen

Dienstleister:

,Dieser Standort hat eine gute Durchmischung da sich ein Markt in der Ndhe
befindet. Die Post ist in wenigen Minuten erreichbar. Unser Firmenkonto
haben wir bei der Ersten Bank, eine Filiale liegt nicht weit entfernt in der
Hiitteldorferstral3e.” (Experte 4, Zeile 99-101)
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4.6.9 Zentrumsbildung durch Leuchtturmprojekte

Der Erfolg von Leuchtturmprojekten kann laut den Experten dann erzielt werden,

wenn innerhalb des Gebaudes oder im Umfeld ein Nutzungsmix vorliegt. Weiters

nannten die interviewten Experten verschiedene finalisierte Projekte und gaben
Auskunft Gber die Qualitat.

Der Standort der Schanzstralte hat einen Nutzermix aufgrund des Marktgebietes

am Meiselmarkt. Das Gebaude hat Uberwiegend Blronutzer und ein Restaurant im

Erdgeschoss. Fir einen kurzen Zeitraum hat das Restaurant einen Mittagstisch fur

die Blronutzer angeboten, dieser wurde jedoch aufgrund der geringen Nachfrage

wieder eingestellt.

Interview Paraphrase

Experte 1 gemischte Nutzung sehr wichtig (Zeile 102)

Schanzstralle haben wir eine Bironutzung und ein Restaurant
(Zeile 103)

Experte 2 Grole Projekte wie die Seestadt hatten den positiven Effekt,
dass die U-Bahn extra dafiir verlangert wurde (Zeile 92-93)

Experte 3 Hauptbahnhof, Icon und Praterstern (Zeile 88)

Errichtung von Gebauden mit durchmischter Nutzung sollte das
Ziel sein. (Zeile 91-92)

Experte 4 Leuchtturmprojekt verandert Gebiete und schafft dezentrale
Zentren, wenn der Nutzermix gegeben ist. (zeile 105-106)

Experte 5 Markte als Zentren sehen (Zeile 96)

Meiselmarkt und Rochusmarkt zu Beispiel, um diese Markte hat
sich sehr viel entwickelt. (Zeile 97)

tragen Markte dazu bei, dass sich um diese Standorte viel
entwickelt (Zeile 98)

Experte 6 Seestadt krankelt meiner Meinung nach noch obwohl die
Anbindung mit der U-Bahn hervorragend ist (Zeile 101-102)
neuen Stadtteil auf dem Reisbrett zu entwerfen kann gelingen
muss es jedoch nicht. (Zeile 103-104)

Experte 5 beschreibt die Bedeutung von Markten fur die Zentrumsbildung:

,In Wien wiirde ich Mérkte als Zentren sehen. Meiselmarkt und Rochusmarkt zu

Beispiel, um diese Mérkte hat sich sehr viel entwickelt. Generell tragen Mérkte

dazu bei, dass sich um diese Standorte viel entwickelt, da Markte meiner

Meinung nach einen guten Mix an Angebot haben.” (Experte 5, Zeile 96-99)
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Experte 1 spricht Gber Mischnutzung:

L,Bei Leuchtturmprojekten ist die gemischte Nutzung sehr wichtig. In der

Schanzstralle haben wir eine Blronutzung und ein Restaurant wobei dieses

im héheren Segment angesiedelt ist. Fiir kurze Zeit hat das Restaurant einen

Mittagstisch angeboten, diese wollte ich eigentlich mal ausprobieren, zeitlich

ist sich dies leider jedoch nie ausgegangen.” (Experte 1, Zeile 102-106)

4.6.10 Bewertung der Mallinahme Revitalisierung

Die Revitalisierung von Gebauden ist eine Malinhahme bei dem vorhandenen Flachen

einer Nutzung ruckgefihrt werden kann. Der Vorteil ist unter anderem eine

Einsparung an Bauflachen.

Eine Erkenntnis aus den Interviews fir das Gebaude Schanzstralie 14 ist, dass die

Nachfrage am Mietermarkt fur die Anmietung von Flachen in revitalisierten

Gebauden sehr hoch ist. Grinde dafir sind unter anderem der hohe

Wiedererkennungsfaktor und die Weitererzahlung der Geschichte der Stadt.

Interview

Paraphrase

Experte 1

Revitalisierungen und Umnutzungen durch entsprechende
Widmungen ermdglicht wird. (Zeile 119)

Experte 2

MaRnahme eine Ruckfihrung der Nutzung (Zeile 102)
Umgebung neu belebt (Zeile 104)

hohen Wiedererkennungsfaktor mit Identifizierung aufgrund des
einzigartigen Erscheinungsbildes (Zeile 105-106)
Bauflachenverbrauch zu reduzieren (Zeile 107)

Experte 3

Nachfrage ware am Mietermarkt auf jeden Fall gegeben (Zeile
97-98)

dass immer mehr Buromieter aus dem Altbau verschwinden
(Zeile 101-102)

Kompromiss bei der Lage kann man eingehen beim Objekt nicht.
(Zeile 103-104)

Experte 4

ein Potential da die Flachen bereits vorhanden sind (Zeile 112)
Geschichte von stillgelegten Gebauden wird weitererzahlt (Zeile
113)

weniger Flachenversiegelung (Zeile 116)

69



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

Experte 5 wichtige MalRnahme (Zeile 108)
Nachfrage am Mietermarkt ware nach einmaligen Gebauden mit
Charakter sehr hoch (Zeile 109)

Experte 6 Charakter einer Gegend erhalten (Zeile 109-110)

Projekte sind auch sehr gut flr den Tourismus (Zeile 111)
Orte der Anziehung und erzahlen die Geschichte der Stadt
weiter (Zeile 112)

Experte 2 erklart die Wechselwirkung von Revitalisierungsprojekten mit dem Umfeld:

~Man schafft durch diese Malinahme eine Rlickfliihrung der Nutzung. Neue

Gewerbe und Biirostandorte kénnen sich ansiedeln und dadurch wird die

Umgebung neu belebt und es kbnnen Synergieeffekte auftreten. Die Projekte

haben einen hohen Wiedererkennungsfaktor mit Identifizierung aufgrund des

einzigartigen Erscheinungsbildes.” (Experte 2 Zeile 102-106)

Experte 3 spricht Gber die Nachfrage an Objekten mit Individualitat:

,Die Nachfrage wéare am Mietermarkt auf jeden Fall gegeben fiir

ansprechende Objekte. Flir diese kbnnte man in Kauf nehmen, dass man mit
dem Bus oder der StraBenbahn hinfahrt.” (Zeile 97-99)

Experte 6 spricht Uber die Bedeutung von Revitalisierungsprojekten fir den

Tourismus:

,Die Ottakringer Brauerei und auch die Standbahnboégen finde ich ein sehr

gutes Beispiel. Solche Projekte sind auch sehr gut fiir den Tourismus. Es sind

Orte der Anziehung und erzéhlen die Geschichte der Stadt weiter.“ (Zeile 110-

112)
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5. Schlussfolgerungen

Das Ziel der Arbeit ist es, die Faktoren zu analysieren welche dazu beitragen, ein
Revitalisierungsprojekt erfolgreich am Mietmarkt zu platzieren. Die Faktoren werden
am Beispiel Schanzstralte 14 erlautert, da sich dieses Objekt erfolgreich am Markt
behauptet hat. Ausgehend von der Gebaudebeschreibung wurde versucht mit Hilfe
von Experteninterviews festzustellen, warum sich das Gebdude Schanzstrale 14
erfolgreich am Mietermarkt etabliert hat. Durch die Expertenbewertung der objektiven
und subjektiven Kriterien, die Standortbeurteilung, die Beurteilung der
Blroausstattungsmdglichkeiten und der technischen Anlagen konnten die
Vermietungserfolgsfaktoren des Gebaudes festgestellt werden. Durch die Interviews
konnten auch die Vorteile gegenlber anderen Burogebauden ermittelt werden, die
Erkenntnisse flieRen ebenso in die Auflistung der Vermietungserfolgsfaktoren mit ein.
Die Faktoren werden den Auswertungskategorien der Interwies gemal’ den Kapiteln
4.6.1 — 4.6.7 aufgelistet.

5.1 Vermietungserfolgsfaktoren Schanzstrale 14

Erfolgsfaktoren aus der objektiven und subjektiven Gebdudebewertung

Die Experten haben das Gebaude anhand von objektiven Kriterien bewertet. Auf

Basis der Bewertung haben sich die folgenden Erfolgsfaktoren ergeben:

e Architektur des Gebaudes
e Grundriss/Struktur der Blroflachen

e Kostenlose Nutzung der Dachterrasse

Die Erfolgsfaktoren sind Merkmale, an denen man die Einzigartigkeit des Gebaudes
erkennt. Die subjektive Gebaudebewertung brachte die Erkenntnis, dass samtliche
Experten eine Vorliebe fur Buroflachen mit loftartiger Struktur haben. Durch die
subjektive Gebaudebewertung konnten keine Erfolgsfaktoren fur das Gebaude

festgestellt werden.
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Erfolgsfaktoren durch die Bewertung der Standortfaktoren

Die Experten haben das Gebdude anhand der Standortfaktoren Image als
Blrostandort, die Erreichbarkeit mit dem Individualverkehr sowie dem o&ffentlichen
Verkehr und abschlieBend der Miethohe bewertet. Die folgenden Erfolgsfaktoren

haben sich aus der Bewertung ergeben:

e Sehr gute 6ffentliche Anbindung (U3, StraRenbahnlinie 49, Buslinie 10A, 12A)
o Gute bis sehr gute Erreichbarkeit mit dem Individualverkehr

e Durchschnittliche Miethdhe am Buromarkt

o Vielfaltiger Nutzermix am Standort

e Zentrale Einrichtungen (Post und Bank)

o Marktgebiet Meiselmarkt (Einzelhandel, Dienstleistungen)

Ein ausschlaggebender Punkt fur die zukinftige Vermarktung des Gebaudes ist die
Gestaltung der Miethdhe. Der durchschnittliche Mietzins im Gebaude betragt aktuell
13,50 EUR/m?2. Der Vergleich mit Marktberichten zeigt, dass die Héhe des Mietzinses
zu anderen Buroimmobilien im Marktgebiet Westen durchschnittlich ist. Bei
Neuvermietungen sollte darauf geachtet werden den Mietzins weiterhin

durchschnittlich zu gestalten.

Nachteil aufgrund der Bewertung der Standortfaktoren

Aus der Bewertung der Standortfaktoren hat sich folgender Nachteil des Gebaudes

ergeben: keine Vermietung von Stellplatzen.

Die Erkenntnisse aus den Interviews zeigen jedoch, dass der genannte Nachteil
keinen negativen Einfluss auf die Vermietbarkeit hat, da der Blrostandort in einer
Wohngegend mit zahlreichen o&ffentlichen Stellplatzen liegt und eine Parkgarage in

unmittelbarer Nahe ist.

Erfolgsfaktoren - Unterscheidungsmerkmale gegeniber anderer

Biiroimmobilien

Aus den Interviews konnten Unterscheidungsmerkmale gegentber anderer
Blroimmobilien ermittelt werden, die sich teileweise mit den objektiven Faktoren der

Gebaudebewertung decken:
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o Kostenlose Nutzung der Dachterrasse
¢ Individualitat des Gebaudes aufgrund der Architektur

e Raumhohe der Lofeinheiten

Erfolgsfaktoren aufgrund der Gebaudetechnik

Die technischen Ausstattungen wurden von den Experten als modern und
storungsfrei beschrieben. Die Erfolgsfaktoren der Haustechnikanlagen liegt
demzufolge darin, dass aufgrund der Modernitat und der Stdrungsfreiheit ein

problemloser Betrieb des Birogebaudes mdaglich ist.

Erfolgsfaktoren aufgrund der Ausstattungsmoglichkeiten

Ein wesentlicher Vorteil der Ausstattungsmoglichkeiten liegt darin, dass die
Buroflachen flexibel und reprasentativ gestaltet sind. Die Form der Grundrisse und
die Struktur der Buroflachen sowie die Raumhdhe sind ausschlaggebend fir den

Erfolg der Ausstattungsmadglichkeiten.

Nachteile aufgrund der Bewertung der Ausstattungsmaoglichkeiten

Aus der Bewertung der Ausstattungsmaoglichkeiten hat sich im Rahmen der Interviews
ergeben, dass die offene Struktur als Nachteil zu sehen ist. Die offene Struktur ist
nicht fur jede Art von beruflicher Tatigkeit geeignet. Speziell betrifft dies Tatigkeiten
fur die ein gewisses Mal an Ruhe notwendig ist. Als Beispiel waren hier unter andem

Anwaltskanzlein zu nennen.

5.2 Zukunftige Erfolgsfaktoren

Im Rahmen der Interviews konnten auch zukinftige Vermietungserfolgsfaktoren

ermittelt werden. Die Faktoren sind standortbezogen und lauten wie folgt:

e Erweiterung der Parkflache und des Kinderspielplatzes am Neusserplatz

e Schaffung einer Flache mit ca. 2.400 m? fur offentliche Sport- und

Freizeitnutzung auf der Schmelz ab dem Jahr 2024
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Die Parkflache mit Kinderspielplatz auf dem Neusserplatz wird durch die Stadt Wien
erweitert. Die Malinahme hat zur Folge, dass die Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner
und auch fir die Buronutzer verbessert wird. Da die Parkflache lediglich 70 m von
dem Blrogebaude entfernt ist, wird die MaRnahme der Erweiterung als zukulnftiger

Vermarktungserfolg genannt.

Die Stadt Wien wird ab dem Jahr 2024 eine Flache flr offentliche Sport- und
Freizeitnutzung auf der Schmelz schaffen. Um die Malinahme zu realisieren, wird
eine Flache in der GréRe von ca. 2.400 m2 vom ASKO (Arbeitsgemeinschaft fiir Sport
und Kérperkultur in Osterreich) an die Stadt Wien abgetreten. Die Manahme wird

die Aufenthaltsqualitat im 15. Bezirk verbessern.

Um das Gebaude Schanzstralte 14 auch zuklnftig erfolgreich am Mietmarkt zu
platzieren, sollten weitere Investitionen in das Gebaude getatigt werden. Als Beispiel
ware hier das Nachristen einer Photovoltaikanlage zu nennen, um eine alternative
Energieversorgung zu schaffen. Dieses Projekt ist aktuell in Planung. Die
Eigentimerin wird die Kosten fir dieses Projekt finanzieren. Eine weitere wichtige
Malnahme ware die Errichtung von Ladestationen flr Elektrofahrrader im Innenhof.

Die Anlage ware ein weiterer Erfolgsfaktor fur die Vermietung.

5.3 Fazit

Abschlieend werden auf Basis der ermittelten Vermietungserfolgsfaktoren fur das
Projekt Schanzstralle 14 allgemeine und individuelle Erfolgsfaktoren fur

Revitalisierungsprojekte aufgezahit:

Allgemeine Erfolgsfaktoren

e Moderne Haustechnik

o Flexibilitat der Gebaudestruktur

e Sehr gute 6ffentliche Verkehrsanbindung

e Sehr gute Anbindung mit dem Individualverkehr
e Vorhandensein von Parkplatzen

e Miethohe
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Individuelle Erfolgsfaktoren

e Reprasentative Rdumlichkeiten

e Loftstruktur

Die Ziele des Stadtentwicklungsplanes koénnen durch Revitalisierungsprojekte
erreicht werden, da solche Projekte dazu beitragen Gratzel zu aktivieren und somit
das Umfeld aufwerten. Die Schlussfolgerung basiert auf den ermittelten
Erfolgsfaktoren fir das Referenzprojekt und der allgemein gultigen Erfolgsfaktoren fur

Revitalisierungsprojekte.

Abschlie3end lasst sich festhalten, dass flir dezentrale Strukturen die Anbindung an
das U-Bahnnetz und das Vorhandensein eines Nutzungsmixes im angrenzenden
Einzelhandel entscheidend sind. Diese beiden Faktoren sind am Birostandort

Schanzstralie 14 eindeutig gegeben.

Revitalisierungsprojekte  mit  individuellen  Erfolgsfaktoren  haben  einen
Wettbewerbsvorteil gegenliber anderen Gebauden, die Uber diese Faktoren nicht
verfugen. Daher ware es empfehlenswert bei der Realisierung eines
Revitalisierungsprojektes zumindest ein Alleinstellungsmerkmal auszubilden und
dieses zu vermarkten. Das Revitalisierungsprojekt Schanzstral’e 14 hat aufgrund der
Loftstruktur und der Dachterrasse 2 Alleinstellungsmerkmale, dies bewirkt einen

Wettbewerbsvorteil am Markt.
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Anhang 1 - Interviewleitfaden

Interviewleitfaden

Ziel des Interviews ist es zu erfahren welche Faktoren dazu beigetragen haben, dass
sich das Revitalisierungsprojekt Schanzstral’e 14 erfolgreich am Mietermarkt
behauptet. Generell sollen Schlisse anhand des Standortes gezogen werden, ob das
Ziel des Stadtentwicklungsplans, dezentrale Strukturen zu starken und
weiterzuentwickeln, um ein Pendant zur Innenstadt zu schaffen, erreicht werden
kann. Aus diesem Grund werden einerseits Fragen Uber das Gebaude Schanzstralle

14 gestellt, andererseits Fragen Uber die Wiener Stadtplanung.

Gebaudespezifische Fragen

Frage 1
Anhand welcher objektiven (wertfrei) und subjektiven (Erfahrungen und personliche

Vorlieben) Kriterien wiirden Sie das Objekt Schanzstralle 14 beurteilen?

Frage 2

Wie wirden Sie das Gebaude anhand der folgenden Faktoren beurteilen?

Image als Burostandort
Erreichbarkeit mit Individalverkehr
Ereichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehr
Miethohe*

*Anmerkung:

In der Schanzstrale betragt die Durschnittsmiete EUR 13,50/m?
Im 15. Bezirk liegen die Mietpreise laut Marktberichten zwischen EUR 12,25/m? — 16,70/m?

Frage 3
Welche positiven Unterscheidungsmerkmale der Schanzstralte 14 fallen lhnen

gegenuber dem Gesamtbliromarkt ein?

Frage 4
Wie beurteilen Sie die technische Ausstattung des Gebaudes?
Frage 5

Sind Sie der Meinung, dass das Gebaude einen positiven Einfluss auf die Umgebung

des Standortes hat?

Frage 6
Aktuell wird die Realisierung einer Photovoltarikanlage am Flachdach des Gebaudes

gepruft. Wie beurteilen Sie das geplante Vorhaben?
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Frage 7
Die folgenden Bilder zeigen die Innenausstattung einer Buroloft-Einheit. Wie
beurteilen Sie die Ausstattung? Die Blro Ausstattung ist nicht zur Verfligung gestellt

worden — Einrichtung erfolgte durch Mieter nach Ubergabe.
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Allgemeine Fragen

Eines der wichtigsten Ziele der Stadt Wien ist laut Stadtentwicklungsplan 2025
(STEP) die Schaffung von nachhaltiger Mobilitat (stetige Erweiterung des 6ffentlichen
Verkehrsnetzes). Ein weiteres ist die Erhaltung von bestehenden Zentren und die

Entwicklung von neuen Zentren.

Frage 1
Welche Malinahmen missen in Lagen auf3erhalb des Gurtels getroffen werden,

damit dezentrale Strukturen verbessert werden kbnnen?

Frage 2
Koénnen lhrer Meinung nach Leuchtturmprojekte in Randlagen dazu beitragen die
Umgebung maligebend zu beeinflussen und dazu beitragen, dass neue Zentren

entstehen?

Die Revitalisierung von stillgelegten Industrie- und Fabrikgebauden ist eine

stadtebauliche Mallnahme.

Frage 3

Wie wichtig ist es Ihrer Meinung nach stillgelegte Gebaude zu revitalisieren, unter

dem Gesichtspunkt, dass diese Gebaude in Randlagen der Stadt Wien liegen?
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Anhang 2 — Transkription der Experteninterviews

Interview 1

A: Vielen Dank fir Ihre Zeit, vor allem bei lhrem dichten Terminkalender.
B: Gerne nehme ich mir die Zeit flr das Interview.

A: Ziel meiner Arbeit ist es zu erfahren welche Faktoren dazu beigetragen haben,
dass sich das Gebaude Schanzstralle 14 erfolgreich am Mietermarkt behauptet.
Generell mdchte ich Schlisse anhand des Standortes ziehen, ob das Ziel des
Stadtentwicklungsplans, dezentrale Strukturen zu starken und weiterzuentwickeln,
um ein Pendant zur Innenstadt zu schaffen, erreicht werden kann. Anhand welcher

objektiven und subjektiven Kriterien wirden Sie das Objekt beurteilen?

B: Das Gebaude ist eine ehemalige Dorotheum-Filiale. Es hat eine schéne
Fassadenfihrung und ist dadurch ein Eyecatcher. Die Umgestaltung bzw. der Umbau
und die Umnutzung war wahrscheinlich einfacher als wie bei anderen Gebauden da
es eine offene Struktur hat. Die offene Struktur ist auf die vorherige Nutzung

zurtckzufihren, da man im Dorotheum Lagerflachen bendtigt hat.
A: Und subjektiv betrachtet?

B: Subjektiv, das Gebaude hat einen schénen Charakter und passt gut in die
Schanzstralle. Das Gebdude passt auch gut zu dem Grinstreifen in der
Schanzstralde und ebenso so gut zu dem Park am Neusserplatz. Mir gefallen solche

alten Gebaude sehr gut, fir mich personlich sind alte Gebaude Eyecatcher.

A: Machen wir mit Frage 2 weiter. Wie wiurden Sie das Gebaude anhand der
Standortfaktoren Image als Bulrostandort, Erreichbarkeit mit Individualverkehr,
Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr und der Miethdhe beurteilen? Beginnen

wir bitte mit dem Image als Burostandort.

B: Das Gebaude hat sich sehr gut als Burostandort etabliert und ist sehr reprasentativ.
Die Qualitat der Revitalisierung und die Dachterrasse machen das Gebaude sehr

reprasentativ.
A: Wie beurteilen Sie das Image der Umgebung.

B: Sehr gut, die Umgebung hat ein gutes Image, da der Meiselmarkt und die Schmelz
in der Nahe sind. Das Gebaude liegt gut eingebettet zwischen diesen Orten. Die
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Grinflachensituation ist nicht schlecht, aber diese kann man generell immer

verbessern in der Stadt.
A: Wie wiirden Sie die Erreichbarkeit mit dem Individualverkehr beurteilen?
B: Die Erreichbarkeit ist gut gegeben. Werden Parkplatze vermietet?

A: Nein, aber die Garage am Meiselmarkt ist nicht weit entfernt und tagstiber kann

man auch sehr gut parken.

B: West- und Sudautobahn sind gut erreichbar, jedoch ist es eher entscheiden, dass
das Gebaude sehr gut 6ffentlich erschlossen ist. Die Nutzer und Besucher werden

vermutlich eher 6ffentlich anreisen als wie mit dem Auto.
A: Ja, manche Buronutzer reisen auch mit dem Auto an.

B: Okay, wenn man offentliche Parkplatze verwendet, muss man zahlen. Die
Fahrradwege sind sehr gut ausgebaut und man kommt mit dem Fahrrad sehr gut zu

dem Gebaude.
A: Wie beurteilen Sie die Erreichbarkeit mit dem offentlichen Verkehr?

B: Das Gebaude ist offentlich sehr gut erreichbar. Die gute Anbindung ist flr die
Blronutzer und auch die Besucher meiner Meinung nach, wesentlich wichtiger als die

Erreichbarkeit mit dem Auto.

A: Abschliel3end die Beurteilung der Miethdhe. Die Durchschnittsmiete im Gebaude
liegt bei 13,50 EUR/m?. Im Gebiet Westen wo auch der 15. Bezirk einzuordnen ist,
liegt die Miete laut Marktberichten zwischen EUR 12,25/m? — 16,70/m.

B: Der Preis liegt im unteren durchschnittlichen Bereich fur die Burogebaude in der
Westregion. Fur die Qualitat des Gebaudes bzw. der Buroflachen ist der Preis sehr

gut.

A: Welche positiven Unterscheidungsmerkmale der Schanzstrale 14 fallen lhnen

gegenluber dem Gesamtbulromarkt ein?

B: Alte Gebaude haben einen Mehrwert fur Unternehmen die in der Kreativwirtschaft
angesiedelt sind. Die Schanzstralle 14 ist ein herausragendes Projekt flr den
Buromarkt vor allem im Vergleich zum Neubau. Gerade Gebdude mit Geschichte und
Tradition ziehen spezielle Branchen an, dies ist ein Vorteil. Die Nutzung der

Dachterrasse ist ein Vorteil fur die Mieter.

A: Wie beurteilen Sie die technische Ausstattung des Gebaudes?
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B: Das notwendige ist vorhanden, besser gesagt die Ausstattung ist so wie man es in
einem Blrogebaude erwartet. Die Instandsetzung war sicher schwierig wahrend der

Umbauphase.

A: Sind Sie der Meinung, dass das Gebdude einen positiven Einfluss auf die

Umgebung des Standortes hat?

B: Ja sicher, das Gebaude hat einen positiven Einfluss auf die Umgebung. Die
Aussenwirkung, der Standort und die Unternehmer bilden dies ab. Der Charakter ist

einfach anders als wie bei einem 0815 Gebiet.

A: Aktuell wird die Realisierung einer Photovoltarikanlage am Flachdach des

Gebaudes gepruft. Wie beurteilen Sie das geplante Vorhaben?

B: Ich finde solche Malinahmen immer gut bzw. sehr positiv. Man muss abklaren ob
das Projekt genehmigt wird und ob es den rechtlichen Bestimmungen der Stadt Wien

bzw. der einzelnen Dienststellen entspricht.

A: Die folgenden Bilder zeigen die Innenausstattung einer Buroloft-Einheit. Wie

beurteilen Sie die Ausstattung?

B: Die Fenster schaffen viel Licht, es gibt offene Raume und daher hat man sehr viele
Gestaltungsmoglichkeiten. Das Blrogebaude ist sehr reprasentativ und daher auch
fur eine reprasentative Nutzung angedacht. Die Nutzer wollen Kunden empfangen,

ich denke hier an Architekten und Designer.

A: Abschlieffend mdchte ich noch Fragen zum Thema Stadtentwicklungsplan stellen.
Eines der wichtigsten Ziele ist die Schaffung von nachhaltiger Mobilitdt und ein
weiteres ist die Erhaltung und Entwicklung von bestehenden Zentren. Dies fihr mich
zur ersten Frage: Welche Mallnahmen mussen in Lagen auferhalb des Gurtels lhrer
Meinung nach getroffen werden, damit dezentrale Strukturen verbessert werden

kdnnen?

B: Alte Gebaudestrukturen umzugestalten schafft Anziehungspunkte. Die
Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr ist generell sehr wichtig. Am Standtort
des Burogebaudes ist diese sehr gut gegeben und auch die Radnutzung in dieser

Gegend ist sehr gut.
A: Sind in der Umgebung des Gebaudes Vorhaben geplant?
B: Ja der Neusserplatz wird erweitert. Eine Fahrtrichtung wird gesperrt und dadurch

kann die Parkflache vergréRert werden. Die Mallnahme wird die Aufenthaltsqualitat
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der Bewohner und auch die der Buronutzer wesentlich verbessern. Auch der
Kinderspielplatz wird vergréflert. Eventuell kdnnen auch Blronutzer den Spielplatz
nutzen wenn diese ihre Kinder in die Arbeit mithehmen mussen. Auf der Schmelz wird
eine Flache fir 6ffentliche Nutzung ab dem Jahr 2024 entstehen. Die Nutzung der
Flache wird eine Sport- und Freizeitnutzung sein. Die GroRe des Areals wird ca. 2.400
m? haben. Diese Flache wird vom ASKO abgetreten und durch die Stadt Wien
tbernommen und betreut. Die Verkehrssituation bei der Uberquerung des
Westbahnhofes sollte verbessert werden, dies ist in Planung. Es gibt den Rustensteg
fur FuBRganger und die Schmelzbricke die Autos, Autobusse und Fahrradfahrer

queren.

A: Machen wir bitte mit der nachsten Frage weiter: Sind Sie der Meinung, dass
Leuchtturmprojekte in Randlagen die Umgebung beeinflussen und bewirken, dass

neue Zentren entstehen?

B: Bei Leuchtturmprojekten ist die gemischte Nutzung sehr wichtig. In der
Schanzstralle haben wir eine Blronutzung und ein Restaurant wobei dieses im
héheren Segment angesiedelt ist. FlUr kurze Zeit hat das Restaurant einen
Mittagstisch angeboten, diese wollte ich eigentlich mal ausprobieren, zeitlich ist sich

dies leider jedoch nie ausgegangen.

A: Ich darf mit der letzten Frage das Interview abschlieRen: Die
Gebauderevitalisierung ist eine stadtebauliche Malnahme. Wie wichtig ist es deiner
Meinung nach stillgelegte Gebaude zu revitalisieren, unter dem Gesichtspunkt, dass

diese Gebdude in Randlagen der Stadt Wien liegen?

B: Revitalisierungen sind generell wichtig, da dadurch Radume gedffnet werden, die
fur die Bevolkerung zuganglich gemacht werden. Detailfragen sind naturlich, ob diese

Gebaude unter Denkmalschutz stehen und welche Nutzung ein Bautrager plant.

A: Finden Sie hier, dass hier die Kommunikation Gber Projekte zwischen Stadt Wien

und dem Bautrager eine bedeutende Rolle einnimmt.

B: Fur diese Frage bin ich zu kurz im Amt muss ich ehrlich sagen. Alte Gebaude
atmen Geschichte, daher sollte man diese auch unbedingt erhalten. Die Aufgabe der
Stadt ist dafur zu sorgen, dass die Erhaltung durch entsprechende Widmungen

ermoglicht wird.
A: Ich darf mich herzlich fur Ihre Zeit bedanken.

B: Sehr gerne es hat mich gefreut Ihnen bei Ihrer Masterthese helfen zu kdnnen.
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Interview 2

A: Vielen Dank fiir deine Zeit.
B: Sehr gerne, ich freu mich dir helfen zu kénnen.

A: Ich darf mit der Einleitung beginnen. Ziel meiner Arbeit ist es zu erfahren welche
Faktoren dazu beigetragen haben, dass sich das Gebaude Schanzstralle 14
erfolgreich am Mietermarkt behauptet. Generell mdchte ich Schlisse anhand des
Standortes ziehen, ob das Ziel des Stadtentwicklungsplans, dezentrale Strukturen zu
starken und weiterzuentwickeln, um ein Pendant zur Innenstadt zu schaffen, erreicht
werden kann. Starten wir mit der ersten Frage. Anhand welcher objektiven und

subjektiven Kriterien wirdest du das Objekt beurteilen?

B: Objektiv betrachtet wirde ich sagen, die einzigartige Fassade. Die Dachterrasse
ist ein Alleinstellungsmerkmal des Gebaudes und die Biroflachen mit den
Zwischengeschossen bieten Raum fir unterschiedliche Nutzungen. Subjektiv
betrachtet, ich konnte mir durchaus vorstellen in diesem Gebaude ein Biro
anzumieten, da ich im Loft einen groRen Spielraum an verschiedenen

Einrichtungsmdglichkeiten hatte.

A: Nachste Frage. Wie wurdest du das Gebdude anhand der Standortfaktoren Image
als Burostandort, Erreichbarkeit mit Individualverkehr, Erreichbarkeit mit 6ffentlichen
Verkehr und der Miethdhe beurteilen? Beginnen wir bitte mit dem Image als

Burostandort.

B: Den 15. Bezirk wirde ich nicht als typische Blrogegend bezeichnen. Der Standort
wirde ich mich neutral bewerten, sprich weder grof3e Vorteile noch Nachteile. Der
Standort ist fur mich weniger wichtig als wie die Nutzungsmdglichkeiten der

Biroflachen selbst.
A: Wie beurteilst du die Erreichbarkeit mit dem Individualverkehr?

B: Die Erreichbarkeit mit dem Individualverkehr betrachte ich als sehr gut. Die
Westautobahn erreicht man in einer viertel Stunde und auf die Stidautobahn gelangt
man auch sehr rasch. Das Gebaude hat keine Stellplatze, jedoch gibt es eine grolRe

Parkgarage am Meiselmarkt. Die Fahrradwege in der Umgebung sind gut ausgebaut.

A: Und das Gebaude liegt in einer Wohngegend, tagstiber sind zahlreiche Stellplatze

in der Umgebung frei.

B: Ja, dies ist noch zuséatzlich ein Vorteil.
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A: Wie beurteilst du die Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr?

B: Die Erreichbarkeit mit dem 6&ffentlichen Verkehr ist sehr gut. Die U3 und die
StralRenbahn sind gleich in der Nahe. Man gelangt rasch in die Innenstadt und bis

zum Westbahnhof sind es nur 2 Stationen mit der U3.

A: Abschlielend die Beurteilung der Miethdhe. Die Durchschnittsmiete im Gebaude
liegt bei 13,50 EUR/m2. Im Gebiet Westen wo auch der 15. Bezirk einzuordnen ist,
liegt die Miete laut Marktberichten zwischen EUR 12,25/m? — 16,70/m.

B: Der Preis durchschnittlich gestaltet. Unternehmen koénnen aufgrund der
Preisgestaltung langfristig in die Zukunft planen. Das Risiko von Kindigung durch

Mieter wird durch den Preis reduziert.

A: Welche positiven Unterscheidungsmerkmale der Schanzstralte 14 fallen dir

gegenluber dem Gesamtblromarkt ein?

B: Das Objekt hat Geschichte und dadurch ist der Identifizierungsfaktor sehr hoch.
Der Grundriss der Burolofteinheiten ermdglicht eine flexible Nutzung und auch die
Raumhohe ist im Vergleich zu anderen Buroimmobilien einzigartig. Die Dachterrasse

kann man flr Meetings und Firmenfeiern kostenlos nutzen.
A: Wie beurteilen Sie die technische Ausstattung des Gebaudes?

B: Die technische Ausstattung wirkt hochwertig, aber ich wiirde sagen, dass es Stand
der Technik ist, bzw. muss man sich dies von einem modernen Blrogebaude

erwarten.

A: Bist du der Meinung, dass das Gebaude einen positiven Einfluss auf die Umgebung

des Standortes hat?

B: Ich wurde sagen, dass das Gebaude keine negativen Einflisse fur die Umgebung
hat. Die prominente Nutzung zieht eine Nutzerschicht an die eigentlich nicht typisch
fur den 15. Bezirk ist.

A: Aktuell wird die Realisierung einer Photovoltarikanlage am Flachdach des

Gebaudes gepruft. Wie beurteilen Sie das geplante Vorhaben?

B: Wir haben gerade ein Projekt mit Nachrustung einer Photovoltaikanlage
abgeschlossen. Die Mallnahme ist sehr gut fur die Energieunabhangigkeit des
Gebaudes, allerdings ist dies bereits Standard bei Neubauprojekten. Am Ende des
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Tages ist die Frage ob neben der Liftanlage zum Beispiel auch die Liftung und

Heizung mit dem Strom der Anlage versorgt werden kann.

A: Ja da stimme ich dir zu. Wenn die Detailplanung abgeschlossen ist, kann man

diesbezlglich mehr sagen.

A: Die folgenden Bilder zeigen die Innenausstattung einer Buroloft-Einheit. Wie
beurteilen Sie die Ausstattung? Die Buro Ausstattung ist nicht zur Verfligung gestellt

worden — Einrichtung erfolgte durch Mieter nach Ubergabe.

B: Ich sehe einen offenen Besprechungsraum, offene Arbeitsplatze und
Telefonzellen. Die hochmoderne Einrichtung der Blrordume zeigt einen starken
Gegensatz zu der denkmalgeschitzten Fassade. Wenn man vor dem Gebaude steht,

denkt man nicht daran, dass im Inneren moderne Buros sind.

A: Abschlieend moéchte ich noch allgemeine Fragen zum Thema
Stadtentwicklungsplan stellen. Eines der wichtigsten Ziele ist die nachhaltige Mobilitat
und ein weiteres ist die Erhaltung und Entwicklung von bestehenden Zentren. Dies
fuhr mich zur ersten Frage: Welche MalRnahmen miissen in Lagen aullerhalb des

Gurtels getroffen werden, damit dezentrale Strukturen verbessert werden kdnnen?

B: In dezentralen Lagen ist die Erreichbarkeit der wichtigste Faktor fir mich. Speziell
meine ich hier das Vorhandensein der U-Bahn aber auch Ful- und Radwege sowie
Sharing und E-Bike Angebote. Dezentrale Lagen sind meistens sehr vom
motorisierten Verkehr gepragt bzw. sind die Rdume darauf ausgelegt. Hier sollte man
unbedingt gegensteuern damit die Bedeutung des 6ffentlichen Verkehrs gewinnt. Es
sollten mehr Moglichkeiten geschaffen werden, dass man in Randlagen Autos

abstellen kann, um dann mit dem 6ffentlichen Verkehr in das Zentrum zu gelangen.
A: Wie siehst du das mit dem Grunraum in Randlagen?

B: In Randlagen gibt es von Haus aus mehr Baume als wie in der Innenstadt. In der
Stadt ist jedoch hochwertiges Griin vorhanden, wie Parks, die von Menschen genutzt
werden kénnen. Wenn man in Randlagen Grinraum schafft, muss definitiv auf die

Qualitat geachtet werden.

A: Gut nachste Fragen: Bist du der Meinung, dass Leuchtturmprojekte in Randlagen

die Umgebung beeinflussen und bewirken, dass neue Zentren entstehen?

B: Ja auf jeden Fall. GroRe Projekte wie die Seestadt hatten den positiven Effekt,

dass die U-Bahn extra daflr verlangert wurde, da hier im grof3en Stil Wohnraum
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geschaffen wurde. Grof3e Immobilienprojekte, also Wohnungen und Blros, haben
generell den Effekt, dass sich noch zusatzlich Gastronomie und Einzelhandel
ansiedelt. Als weiters Beispiel fallt mir der Hauptbahnhof mit dem Erste Bank Campus

ein. Der Nutzungsmix ist einzigartig.

A: Letzte Frage: Die Gebauderevitalisierung ist eine stadtebauliche MaRnahme. Wie
wichtig ist es deiner Meinung nach stillgelegte Gebaude zu revitalisieren, unter dem

Gesichtspunkt, dass diese Gebaude in Randlagen der Stadt Wien liegen?

B: Ich finde es sehr wichtig nicht genutzte Gebaudestrukturen, die im Bestand liegen
zu revitalisieren. Man schafft durch diese MaRinahme eine Ruckfuhrung der Nutzung.
Neue Gewerbe und Burostandorte kénnen sich ansiedeln und dadurch wird die
Umgebung neu belebt und es kdnnen Synergieeffekte auftreten. Die Projekte haben
einen hohen Wiedererkennungsfaktor mit Identifizierung aufgrund des einzigartigen
Erscheinungsbildes. Gerade aus raumplanerischer Sicht ist die MalRnahme ideal, um
Bauflachen einzusparen bzw. den Bauflachenverbrauch zu reduzieren und um

Ressourcen zu schonen.
A: Vielen Dank fiir deine Zeit.

B: Sehr gerne.
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Interview 3

A: Vielen Dank fur Ihre Zeit. Ich finde |hr Biro sehr schon.
B: Sehr gerne, ja auf die Bliroausstattung habe ich sehr grolen Wert gelegt.

A: Ich darf mit der Einleitung beginnen. Ziel meiner Arbeit ist es zu erfahren welche
Faktoren dazu beigetragen haben, dass sich das Gebaude Schanzstralle 14
erfolgreich am Mietermarkt behauptet. Generell mdchte ich Schliisse anhand des
Standortes ziehen, ob das Ziel des Stadtentwicklungsplans, dezentrale Strukturen zu
starken und weiterzuentwickeln, um ein Pendant zur Innenstadt zu schaffen, erreicht
werden kann. Starten wir mit der ersten Frage. Anhand welcher objektiven und

subjektiven Kriterien wirden Sie das Objekt beurteilen?

B: Es gibt eine starke Nachfrage an Lofts in Wien vor allem fir Unternehmen aus der
Kreativbranche. Die Lage und Infrastruktur spielen hier weniger eine Rolle als die
Identitat des Objektes. Wir mussten aus unserem ehemaligen Biiro ausziehen und
die Schanzstralle war absolut perfekt flr unsere Tatigkeit. Die Konzeption der
Lofteinheiten ist so gestaltet, dass man bei der Einrichtung sich frei entfalten hat
konnen, die Einheiten sind offen und einmalig. Meine Mitarbeiter haben offene Buros
und flr langere Telefonate haben wir Telefonzellen eingerichtet. Das Buro ist zwar in
einer Randlage aber der Meiselmarkt ist in der Nahe und das hat fir uns einfach

gepasst.
A: Wie betrachten Sie das Objekt subjektiv?

B: Subjektiv betrachtet, ein Mitarbeiter und ich wohnen im 13. Bezirk und wir gelangen
sehr schnell in das Buro. Ich wollte unbedingt ein Loft anmieten, da wir offen arbeiten.
Jeder meine Kunden findet das Buro grof3artig aber nicht alle kdnnen sich vorstellen

hier zu arbeiten.

A: Kommen wir zu Frage 2: Wie wurden Sie das Gebdude anhand der
Standortfaktoren Image als Blrostandort, Erreichbarkeit mit Individualverkehr,
Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr und der Miethdhe beurteilen? Beginnen

wir bitte mit dem Image als Burostandort.

B: Fairerweise muss man sagen, dass es sich hier um keine Burostandort handelt.

Das Objekt ist 1A jedoch in falscher Lage.

A: Wie beurteilen Sie die Erreichbarkeit mit dem Individualverkehr?
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B: Die Erreichbarkeit mit dem individualen Verkehr ist sehr gut. Man findet immer
einen Parkplatz vor dem Gebaude, dies ist gegenlber anderen Standorten ein Vorteil.

Auch wenn Sud- und Westautobahn gut erreichbar sind spielt fir uns dies keine Rolle.
A: Wie beurteilen Sie die Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr?
B: Besser geht es nicht, wir haben viele Projekte entlang der U3.

A: Abschlielend die Beurteilung der Miethdhe. Die Durchschnittsmiete im Gebaude
liegt bei 13,50 EUR/m?. Im Gebiet Westen wo auch der 15. Bezirk einzuordnen ist,
liegt die Miete laut Marktberichten zwischen EUR 12,25/m? — 16,70/m.

B: Ich wirde nicht sagen gunstig aber total fair. Ein anderes Loft zu diesem Preis wird

man nicht finden, vor allem mit der Dachterrasse.

A: Welche positiven Unterscheidungsmerkmale der Schanzstralle 14 fallen lhnen

gegenluber dem Gesamtbiromarkt ein?

B: Das Loft mit 5 Meter Raumhohe ist einmalig und auch natirlich die Dachterrasse.
Wahrend der Pandemie haben wir 6fters das Mittagessen auf der Dachterrasse zu
uns genommen. Die Fahrradabstellplatze im Hof sind sehr gut. Gegentber einem

Altbau hat man eine sehr flexibel Gestaltungsmaoglichkeiten.
A: Wie beurteilen Sie die technische Ausstattung des Gebaudes?

B: Die technische Ausstattung ist Stand der Technik und entspricht daher dem was
man sich erwarten kann. Heizung, Kihlung, Be- und Entliftung, zwei Lifte, genau,

dass was wir flr unsere Zwecke brauchen.

A: Sind Sie der Meinung, dass das Gebaude einen positiven Einfluss auf die

Umgebung des Standortes hat?

B: Das glaube ich weniger, es hat keinen positiven Einfluss auf die direkte Umgebung.
Einen positiven Einfluss hat es auf mein Team und auf die Besucher. Entlang der
Hutteldorferstralle und der Felberstralle gibt es kaum ein Haus, dass nicht saniert
wurde. Der Bezirk ist sehr stark im kommen und dadurch wird das Gebaude mehr zu

gelten gebracht. Eine Mikrolage ist durch das Burohaus nicht entstanden.

A: Aktuell wird die Realisierung einer Photovoltarikanlage am Flachdach des

Gebaudes gepruft. Wie beurteilen Sie das geplante Vorhaben?

B: Energieunabhangigkeit und Kostenreduzierung ist sehr wichtig. Greenbuilding ist

ein wichtiges Thema. Kein internationaler Konzern wirde ein Gebdude ohne
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Zertifizierung anmieten, da diese nachweisen muissen, dass sie etwas flr den CO2

Abdruck getan haben.

A: Die folgenden Bilder zeigen die Innenausstattung einer Buroloft-Einheit. Wie
beurteilen Sie die Ausstattung? Die Buro Ausstattung ist nicht zur VerfiUgung gestellt

worden — Einrichtung erfolgte durch Mieter nach Ubergabe.
B: Bei den Bildern handelt es sich ja um unser Buro.
A: Genau, danke noch mal dafir, dass ich diese fur die Masterarbeit nutzen darf.

B: Bitte. Ja die offene Struktur lasst viele Gestaltungsmdglichkeiten zu. Unser
Besprechungsraum und die Arbeitsplatze sind offen. Wir telefonieren sehr viel und
weil man daflr Ruhe bendtigt haben wir Telefonzellen eingerichtet. Alles unerse
Kunden finden das Buro sehr ansprechend. Es kann sich jedoch nicht jeder vorstellen
hier zu arbeiten. Wenn man fir die Arbeit viel Ruhe bendtigt dann ist dieses Buro

dafur nicht geeignet.

A: AbschlieBend mdchte ich noch allgemeine Fragen 2zum Thema
Stadtentwicklungsplan stellen. Eines der wichtigsten Ziele ist die nachhaltige Mobilitat
und ein weiteres ist die Erhaltung und Entwicklung von bestehenden Zentren. Dies
fuhr mich zur ersten Frage: Welche MalRnahmen mussen in Lagen aulerhalb des

Gurtels getroffen werden, damit dezentrale Strukturen verbessert werden konnen?

B: Grundsatzlich glaube ich, dass das Hauptkriterium die U-Bahn ist. Wenn man keine
U-Bahn in der Nahe hat, wird ein Buroobjekt nur aufderst schwer zu vermieten sein.
Wenn es um rationale Entscheidungen geht, ist die Erreichbarkeit wichtig. Was die
Stadt tun kdnnte, ware, dass alte Substanz nicht abgerissen wird. Die Stadt Wien
bewilligt nur 0815 Projekte.

A: Machen wir weiter. Sind Sie der Meinung, dass Leuchtturmprojekte in Randlagen

die Umgebung beeinflussen und bewirken, dass neue Zentren entstehen?

B: Auf jeden Fall. Die Gasometer-Gegend war friher eine Gstatten und diese hat sich
sehr gut entwickelt. Hauptbahnhof, Icon und Praterstern, das sind alles
Stadtentwicklungsgebiete, die es vor rund 15 Jahren noch nicht gab. Mit richtigen
Widmungen und durch die Unterstitzung durch die Stadt Wien ist sehr viel
umzusetzen. Eine Errichtung von Gebduden mit durchmischter Nutzung sollte das

Ziel sein.
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A: Die Gebauderevitalisierung ist eine stadtebauliche Malinahme. Wie wichtig ist es
deiner Meinung nach stillgelegte Gebaude zu revitalisieren, unter dem Gesichtspunkt,

dass diese Gebaude in Randlagen der Stadt Wien liegen?

B: Ich halte dies fur wichtig. Da kédnnte man in Industriegebieten die Gegend massiv
aufwerten. Als Beispiel St. Marx ist gut umgesetzt worden. Die Nachfrage ware am
Mietermarkt auf jeden Fall gegeben fir ansprechende Objekte. Fir diese kdnnte man
in Kauf nehmen, dass man mit dem Bus oder der Stralenbahn hinfahrt. In anderen
Landern ist hier mehr moglich. Man sollte die vorhandene Architektur einer Stadt mehr
nutzen. Ich beobachte auch am Markt, dass immer mehr Blromieter aus dem Altbau
verschwinden. In Wien spielt die Lage eine untergeordnete Rolle, da die U-Bahn
meistens in der Nahe ist. Einen Kompromiss bei der Lage kann man eingehen beim
Objekt nicht.

A: Danke fiur das Interview. Ich darf Ihnen einen schonen Abend wiinschen.

B: Bitte sehr gerne, ich winschen Ihnen auch einen schonen Abend.
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Interview 4

A: Vielen Dank fiir Ihre Zeit, ich sehe Sie haben das Biiro seit Ubergabe bereits sehr

schon eingerichtet.

B: Ja, die Einrichtung ist schon sehr fortgeschritten, Pflanzen und ein paar

Kleinigkeiten fehlen noch, aber es wird.

A: Sehr gut, ich darf mit der Einleitung starten. Ziel meiner Arbeit ist es zu erfahren
welche Faktoren dazu beigetragen haben, dass sich das Gebaude Schanzstralle 14
erfolgreich am Mietermarkt behauptet. Generell mochte ich Schlisse anhand des
Standortes ziehen, ob das Ziel des Stadtentwicklungsplans, dezentrale Strukturen zu
starken und weiterzuentwickeln, um ein Pendant zur Innenstadt zu schaffen, erreicht
werden kann. Starten wir mit der ersten Frage. Anhand welcher objektiven und

subjektiven Kriterien wiirden Sie das Objekt beurteilen?

B: Das Gebaude steht unter Denkmalschutz und hat aufgrund der Fassade eine
einzigartige Architektur. Die Lofteinheiten mit den Zwischengeschossen haben eine
offene Struktur, die viel Flexibilitdt bei der Einrichtung ermaoglicht. Die Dachterrasse

kann fur Firmenfeiern und Besprechungen genutzt werden.
A: Und subjektiv betrachtet?

B: Unter anderem habe ich mich fur die Anmietung entschieden, da mir Lofts aufgrund

der Raumhodhe sehr gut gefallen.

A: Machen wir mit Frage 2 weiter. Wie wiurden Sie das Gebadude anhand des

Standortfaktors Image als Burostandort beurteilen?

B: Das Gebaude hat ein sehr gutes Image da die Revitalisierung sehr qualitativ
durchgefuhrt wurde. Das Image des 15. Bezirkes ist nicht gut. Die Gegend ist eher

untypisch fir einen Birostandort.
A: Wie beurteilen Sie die Erreichbarkeit mit dem Individualverkehr?

B: Die Erreichbarkeit mit dem Auto ist gut. Da wir als Architekten viele
Auswartstermine haben ist es ein Vorteil, dass man rasch auf die Sid- und
Westautobahn kommt. Mit dem Auto quer durch die Stadt zu fahren, nimmt jedoch

viel Zeit in Anspruch.

A: Und die Stellplatzsituation?
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B: Stellplatze kénnen nicht angemietet werden, wir haben allerdings 2 Stellplatze 4
Hauser weiter angemietet, also sind die fehlenden Stellplatze kein Problem.
Geschaftspartner, die zu uns ins Buro fur Besprechungen kommen, finden immer

unmittelbar in der Umgebung einen Parkplatz.
A: Weiter geht es mit der Beurteilung der Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr.

B: Der Erreichbarkeit mit der U-Bahn und auch mit der Strallenbahn ist sehr gut.
Meine Mitarbeiter schatzen die 6ffentliche Anbindung sehr. Ein Kollege wohnt in St.
Pdlten und fahrt taglich mit dem Zug nach Wien, vom Westbahnhof fahrt man nur 2

Stationen mit der U-Bahn zu unserem Burostandort.

A: Abschlie3en mochte ich mit der Beurteilung der Miethohe. Die Durchschnittsmiete
im Gebaude liegt bei 13,50 EUR/m2. Im Gebiet Westen wo auch der 15. Bezirk
einzuordnen ist, liegt die Miete flr Baroimmobilien laut Marktberichten zwischen EUR
12,25/m? — 16,70/m.

B: Wir haben eine zweite Einheit im Haus angemietet, wie Sie ja wissen. Einen
Standort in einem anderen Gebaude haben wir aufgegeben und nun sind wir endlich
in einem Gebdude. Die durchschnittiche Miethdhe war unter anderem
ausschlaggebend fir die Entscheidung der Anmietung einer weiteren Einheit. Ich

glaube nicht, dass man viele Lofteinheiten zu diesem Preis in Wien findet.

A: Welche positiven Unterscheidungsmerkmale der Schanzstrale 14 fallen lhnen

gegenuber dem Gesamtbliromarkt ein?

B: Ein Unterscheidungsmerkmal sind die offenen Raumstrukturen und die
Raumhohe. Die GroRRe der Lofteinheiten wiirde ich vorteilhaft bezeichnen, in anderen
Gebauden hat man lediglich die Mdglichkeit grofiere Flachen anzumieten. Kann man

Buroeinheiten vergrofiern und verkleinern?

A: Ja, dies ist mdglich. Vergangenen Sommer haben wir eine Blroeinheit verkleinert
und die zweite Einheit die entstanden ist, wurde neu vermietet. Fallen lhnen noch

weitere Merkmale ein?

B: Ja, die Dachterrasse. Die kostenlose Nutzung der Dachterrasse fur uns Mieter ist

groflartig. Wir hatten schon zwei sehr schdone Firmenfeiern.
A: Wie beurteilen Sie die technische Ausstattung des Gebaudes?
B: Die technische Nachristung wahrend den Bauarbeiten war sicher keine einfache

Angelegenheit. Die vorhandenen Anlagen sind sehr modern, technische Gebrechen
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gab es in der Vergangenheit wenige. In modernen Birogebauden wird eine
hochwertige Ausfliihrung von Mietern vorausgesetzt, speziell die Kiihlung im Sommer

ist sehr wichtig.

A: Sind Sie der Meinung, dass das Gebadude einen positiven Einfluss auf die

Umgebung des Standortes hat?

B: Das Gebaude macht optisch einen schdonen Eindruck. Auf die Umgebung selbst
hat das Burogebaude keine direkten Einfluss. Die Buromieter fordern die vorhandene
Gastronomie in der Mittagspause. Das Restaurant mit Haubenkliche macht das
Gebaude allerdings bekannter bzw. zieht Menschen an die sonst nie in den 15. Bezirk

fahren wurden.

A: Aktuell wird die Realisierung einer Photovoltarikanlage am Flachdach des

Gebaudes geprift. Wie beurteilen Sie das geplante Vorhaben?

B: Ja ich finde die MaRnahme sehr gut. Wir haben den Auftrag fur die Planung der
Anlage erhalten. Aktuell sind wir noch in der Anfangsphase der Planung. Wenn die
Planung abgeschossen ist, wird sich zeigen, wie viel Strom produziert werden kann.
Ziel ist es, dass auch die Heizungs- und Liftungsanlage mit dem erzeugten Strom
betrieben werden. Die Umrlistung auf Energieautarkheit ist gerade im Trend und im

Neubau planen wir oft die Anlagen standartmafig mit ein.

A: Die folgenden Bilder zeigen die Innenausstattung einer Buroloft-Einheit. Wie
beurteilen Sie die Ausstattung? Die Buro Ausstattung ist nicht zur Verfugung gestellt

worden — Einrichtung erfolgte durch Mieter nach Ubergabe.

B: Ein Loft schafft viele Moglichkeiten und man kann sehr flexibel in die Zukunft
planen und Abteilungen schaffen. Es sieht sehr ansprechend aus und man sieht, dass
in diesem Buro die Moglichkeiten sehr gut ausgenutzt wurden unter anderem mit den
Telefonzellen. Wir haben in unserem Blro aufgrund der offenen Struktur genltigend
Platz und haben eine Modellbauwerkstatt eingerichtet und flr unsere Kunden haben
wir Tafeln mit den Projekten ausgestellt. Unser Arbeitsplatz ist wie ein Grof3raumburo,

fur andere berufliche Tatigkeiten ist dies allerdings nicht immer von Vorteil denke ich.

A: AbschlieBend mochte ich noch allgemeine Fragen zum Thema
Stadtentwicklungsplan stellen. Eines der wichtigsten Ziele ist die nachhaltige Mobilitat
und ein weiteres ist die Erhaltung und Entwicklung von bestehenden Zentren. Dies
fuhr mich zur ersten Frage: Welche Mallnahmen mussen in Lagen auf3erhalb des

Gurtels getroffen werden, damit dezentrale Strukturen verbessert werden kdnnen?
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B: Dezentrale Strukturen kénnen verbessert werden in dem kleine unterschiedliche
Zentren entstehen. Zum Beispiel: ein Blrostandort funktioniert nur wenn in der
direkten Umgebung das Leben funktioniert. Die 6ffentliche Anbindung muss gegeben
sein und auch eine gute Durchmischung mit Restaurants und Einkaufsmaoglichkeiten.
Dieser Standort hat eine gute Durchmischung da sich ein Markt in der Nahe befindet.
Die Post ist in wenigen Minuten erreichbar. Unser Firmenkonto haben wir bei der

Ersten Bank, eine Filiale liegt nicht weit entfernt in der Hitteldorferstral3e.

A: Sind Sie der Meinung, dass Leuchtturmprojekte in Randlagen die Umgebung

beeinflussen und bewirken, dass neue Zentren entstehen?

B: Leuchtturmprojekte in Randlagen schaffen viel fir die Umgebung. Ein
Leuchtturmprojekt verandert Gebiete und schafft dezentrale Zentren, wenn der

Nutzermix gegeben ist.
A: Was fallt Ihnen zur Seestadt ein?

B: Die offentliche Anbindung ist mit der U2 sehr gut. Ob die Durchmischung mit

Restaurants und Kaffeehdusern gut umgesetzt wurde ist fraglich.

A: Wie wichtig ist es deiner Meinung nach stillgelegte Gebaude zu revitalisieren, unter

dem Gesichtspunkt, dass diese Gebaude in Randlagen der Stadt Wien liegen?

B: Grundsatzlich bieten stillgelegte Gebaude ein Potential da die Flachen bereits
vorhanden sind. Die Geschichte von stillgelegten Gebauden wird weitererzahlt und
nicht neu geschaffen. Im Neubau koénnen nicht die gleichen Flachen geschaffen
werden wie zum Beispiel in einer stillgelegten Fabrik. Naturlich werden keine neuen

Bauflachen benétigt und dadurch kommt es zu weniger Flachenversiegelung.
A: Vielen Dank. Ich winsche lhnen einen schonen Abend.

B: Bitte gerne, schonen Abend.
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Interview 5

A: Vielen Dank, dass Sie sich Zeit flir mein Interview genommen haben.
B: Ich freue mich Ihnen weiterhelfen zu kdnnen.

A: Ich darf mit der Einleitung beginnen. Ziel meiner Arbeit ist es zu erfahren welche
Faktoren dazu beigetragen haben, dass sich das Gebaude Schanzstralle 14
erfolgreich am Mietermarkt behauptet. Generell mdchte ich Schlisse anhand des
Standortes ziehen, ob das Ziel des Stadtentwicklungsplans, dezentrale Strukturen zu
starken und weiterzuentwickeln, um ein Pendant zur Innenstadt zu schaffen, erreicht
werden kann. Starten wir mit der ersten Frage. Anhand welcher objektiven und

subjektiven Kriterien wirden Sie das Objekt beurteilen?

B: Ein interessantes Haus einer ehemaligen Gewerbeeinheit, ahnlich einem
stadtischen Fabriksgebaude. Man sieht selten so ein Haus, dass selbststandig
dasteht und man es auch von der Stralle her komplett sieht. Das Gebaude ist
professionell entwickelt und revitalisiert worden, in Hinblick auf Blronutzung. Die
schwierige Raumnutzung vor der Entwicklung wurde perfekt in Blronutzung
umgewandelt und der Zeitgeist wurde getroffen mit Lofteinheiten. Die vermieteten
Einheiten sind Uberschaubar grof3 und dadurch erhalt man einen guten Mietermix.
Die Leerstandsrate wird gering sein bzw. nicht vorhanden da man in diesem Gebaude

nicht ganze Stockwerke vermietet.
A: Und subjektiv betrachtet?

B: Subjektiv betrachtet gefallt mir das Restaurant mit Haubenktiche besonders gut.
Ich habe das Restaurant bereits mehrmals besucht und den Blick von der

Dachterrasse genossen.

A: Machen wir mit Frage 2 weiter. Wie wiurden Sie das Gebaude anhand der
Standortfaktoren Image als Blrostandort, Erreichbarkeit mit Individualverkehr,
Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr und der Miethdhe beurteilen? Beginnen

wir bitte mit dem Image als Burostandort.

B: Es wirde kaum jemand den Standort als Burostandort betrachten. Jedoch sind
einige Dienstleister in der direkten Umgebung wie die Post, Bank und der

Meiselmarkt.

A: Wie beurteilst du die Erreichbarkeit mit dem Individualverkehr?
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B: Die Erreichbarkeit mit dem Auto ist sehr gut gegeben. Das einzige mihsame ist
die Stausituation in der Johnstrale. Quer durch die Stadt zu fahren von diesem
Standortort ist eher mihsam aber auf die Std- und Westautobahn gelangt man sehr

rasch. Werden Stellplatze vermietet?
A: Nein, Stellplatze gibt es keine im Objekt.

B: Okay aber in der direkten Umgebung gibt es immer freie Parkplatze und auch in

der Meiselmarktparkgarage kann man gut parken.
A: Die Erreichbarkeit mit dem offentlichen Verkehr?

B: Die Erreichbarkeit mit dem offentlichen Verkehr ist sehr gut, es ist ja ein

Verkehrsknotenpunkt.

A: Wie wirden Sie die Miethdhe beurteilen. Erganzend darf ich festhalten, dass die
Durchschnittsmiete im Gebaude bei 13,50 EUR/m? liegt. Im Gebiet Westen wo auch
der 15. Bezirk einzuordnen ist, liegt die Miete fir Blroimmobilien laut Marktberichten
zwischen EUR 12,25/m? — 16,70/m.

B: Die Miethdhe ist ein toller Preis vor allem bei dieser Qualitadt des Hauses. Potente
Mieter wird man aber meiner Meinung nach aufgrund der geringen GrofRe der

Lofteinheiten nicht erhalten.

A: Welche positiven Unterscheidungsmerkmale der Schanzstralle 14 fallen lhnen

gegenuber dem Gesamtbliromarkt ein?

B: Es ist ein individuelles sehr schénes Projekt. Man sieht so ein Gebaude selten.
Aufgrund meiner Tatigkeit sehe ich sehr viele Biros, auf den ersten Blick habe ich
nicht daran gedacht, dass es sich hierbei um ein Blirogebaude handelt. Der 360° Blick

von der Dachterrasse ist einmalig.
A: Wie beurteilen Sie die technische Ausstattung des Gebaudes?

B: Das Gebaude ist technisch sehr gut ausgestattet. Liftung, Heizung und Kihlung
im Vergleich zum Altbau wo man keine technische Ausstattung hat, groRartig. In

modernen Blrogebduden muss man sich diesen Stand allerdings erwarten.

A: Sind Sie der Meinung, dass das Gebaude einen positiven Einfluss auf die

Umgebung des Standortes hat?

B: Das Gebdude hat meiner Meinung nach einen positiven Einfluss auf die

Umgebung. Der 15. Bezirk ist im Bereich der Stadthalle bis zur Kreuzung
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HutteldorferstralRe/Johnstralle ein schoner Stadtteil der sich zum Rest des Bezirkes
deutlich abhebt. Viele Altbauten wurden hier hochwertig saniert. Das Gebaude ist ein
Signature Haus. Auch das Gebiet auf der Schmelz ist sehr hochwertig und das

Gebaude liegt ja nur wenige Geh-Minuten entfernt.

A: Aktuell wird die Realisierung einer Photovoltarikanlage am Flachdach des

Gebaudes geprift. Wie beurteilen Sie das geplante Vorhaben?

B: Ich finde das Projekt gut, allerdings ist schlussendlich die Frage wie viel Energie
produziert werden kann. Gut ware, wenn neben dem Lift usw. auch die Heizung und
Kidhlung betrieben werden koénnte. Kurz gesagt Energieunabhangigkeit ist ein

wichtiges Thema fur die Zukunft.

A: Eine Kostensenkung fur Mieter ist egal da diese die Betriebskosten ohnehin in die
steuerlichen Absetzungen mit reinnehmen. Nice to have wenn man das Gebaude als

serviced Apartments vermieten wirde flr Langzeitmieter ist es aber egal.

A: Die folgenden Bilder zeigen die Innenausstattung einer Buroloft-Einheit. Wie
beurteilen Sie die Ausstattung? Die Buro Ausstattung ist nicht zur Verfligung gestellt

worden — Einrichtung erfolgte durch Mieter nach Ubergabe.

B: Schdén, modern und ansprechend eingerichtet. Aufgrund der offenen Strukturen
hat man viele Mdglichkeiten in der Gestaltung. Die Raumhodhe in dem Loft ist einmalig

und auch die Zwischengeschosse.

A: AbschlieRend mochte ich noch allgemeine Fragen zum Thema
Stadtentwicklungsplan stellen. Eines der wichtigsten Ziele ist die nachhaltige Mobilitat
und ein weiteres ist die Erhaltung und Entwicklung von bestehenden Zentren. Dies
fuhr mich zur ersten Frage: Welche MaRnahmen missen in Lagen aul3erhalb des

Gurtels getroffen werden, damit dezentrale Strukturen verbessert werden kbénnen?

B: AulRerhalb des Gurtels, ich glaube, dass die Buros und Geschéaftsinfrastruktur sich
generell entlang der U-Bahn entwickelt. Mit dem aktuellen Projekt Bau der U5 und
Verlegung der U2 wird der Wiener Berg erschlossen. Das einzige, was mir noch
einfallt ist, dass die Stadt Wien bessere Leitsysteme fur die zahlreichen Radwege
schaffen konnte. Viele Radwege sind zu eng und man weif} oft nicht, wie man die
Kreuzungen queren soll. Die Fahrradleisystem die von der Stadt angeboten werden,

finde ich sehr gut.

A: Sind Sie der Meinung, dass Leuchtturmprojekte in Randlagen die Umgebung

beeinflussen und bewirken, dass neue Zentren entstehen?
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B: Wenn man Berlin kennt, weil® man wie grof3artig Wien ist. In Berlin findet man oft
die Zentren nicht. In Wien wirde ich Markte als Zentren sehen. Meiselmarkt und
Rochusmarkt zu Beispiel, um diese Markte hat sich sehr viel entwickelt. Generell
tragen Markte dazu bei, dass sich um diese Standorte viel entwickelt, da Markte
meiner Meinung nach einen guten Mix an Angebot haben. Gasometer schlecht,
Hauptbahnhof steril und komisch. Eine Ansammlung von McDonalds und Co als
Mieter in diesen Gebauden. Es gibt keine Durchmischung von unterschiedlichen
Restaurants. Kebap, Sushi etc. ware gut und attraktiv, also wie eine Durchmischung

wie man sie auf Markten findet.

A: Ich darf das |Interview mit der letzten Frage abschlieRen. Die
Gebauderevitalisierung ist eine stadtebauliche Malnahme. Wie wichtig ist es deiner
Meinung nach stillgelegte Gebaude zu revitalisieren, unter dem Gesichtspunkt, dass

diese Gebaude in Randlagen der Stadt Wien liegen?

B: Unbedingt, dies ist eine sehr wichtige Malinahme. Flachensparend und die
Nachfrage am Mietermarkt ware nach einmaligen Gebauden mit Charakter sehr hoch.
Mir fallen allerdings gerade keine Gebaude ein, wo eine Revitalisierung noch moglich

ist.
A: Vielen Dank, dass Sie sich Zeit genommen haben flr das Interview.

B: Sehr gerne.
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Interview 6

A: Vielen Dank fur lhre Zeit.
B: Ja bitte, sehr gerne werde ich die Fragen beantworten.

A: Ich darf mit der Einleitung beginnen. Ziel meiner Arbeit ist es zu erfahren welche
Faktoren dazu beigetragen haben, dass sich das Gebaude Schanzstralle 14
erfolgreich am Mietermarkt behauptet. Generell mdchte ich Schliisse anhand des
Standortes ziehen, ob das Ziel des Stadtentwicklungsplans, dezentrale Strukturen zu
starken und weiterzuentwickeln, um ein Pendant zur Innenstadt zu schaffen, erreicht
werden kann. Starten wir mit der ersten Frage. Anhand welcher objektiven und

subjektiven Kriterien wirden Sie das Objekt beurteilen?

B: Ich denke, dass das Haus aufgrund seiner Architektur ein Alleinstellungsmerkmal
hat. Die Eigentimerin hat sich fir den Ankauf der Liegenschaft aufgrund der
exzellenten Lage und der vielen Gestaltungsmoéglichkeiten des Gebaudes
entschieden. Der ursprungliche Nutzen war mit Tanzstudio und Veranstaltungsraum
angedacht, diese ist jedoch kurzfristig abgesagt worden und es wurde eine
Buronutzung entschieden. Seit der Pandemie sind wir sehr froh, dass es zu dieser

Entscheidung gekommen ist.
A: Wie betrachten Sie das Gebaude subjektiv?

B: Ich kénnte mir sehr gut vorstellen in diesem Buro zu arbeiten. Die Lofts lassen

viel Spielraum flr Individualisten, ich selbst bezeichne mich auch als Individualist.

A: Machen wir mit der 2. Frage weiter: Wie wurden Sie das Gebdude anhand der
Standortfaktoren Image als Blrostandort, Erreichbarkeit mit Individualverkehr,
Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr und der Miethdhe beurteilen? Beginnen

wir bitte mit dem Image als Burostandort.

B: Eine upcoming Gegend. Ich wirde das Image als gut bezeichnen, in der Zukunft

wird sich das Image auf jeden Fall verbessern.
A: Ist dies eine typische Burogegend in lhren Augen?

B: Nein als einen Burostandort sehe ich die Gegend nicht. Die Umgebung bietet
jedoch eine sehr gute Infrastruktur, mit vielen Essensmaoglichkeiten, eine Postfiliale

ist in der Nahe und auch eine Bank.

A: Wie wirden Sie die Erreichbarkeit mit dem Individualverkehr beurteilen?
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B: Die Moglichkeit einer Anmietung von Stellplatzen gibt es nicht. Da der Standort
jedoch in einer Wohngegend ist, stehen tagsuber ausreichend Stellplatze zur
Verfligung. Die Meiselmarkt Tiefgarage gibt es natirlich auch noch. Mit dem Auto
gelangt man sehr schnell in den Siiden als auch in den Westen, gegeniber anderen

Lagen ist dies sicher ein Vorteil. Gibt es E-Ladestationen im Haus?
A: Nein gibt es noch nicht.
B: Okay, dies sollte auf jeden Fall in absehbarer Zeit umgerustet werden.

A: Weiter geht es mit der Beurteilung mit der Erreichbarkeit mit dem o6ffentlichen
Verkehr.

B: Die offentlichen Verkehrsmittel sind Top. U3, Stralenbahn und auch eine
Autobusstation sind in unmittelbarer Nahe. Das Gebaude ist nur wenige Gehminuten

von den Stationen entfernt.

A: Abschlielend darf ich noch um die Beurteilung der Miethdhe bitten. Die
Durchschnittsmiete im Gebaude liegt bei 13,50 EUR/m?. Im Gebiet Westen wo auch
der 15. Bezirk einzuordnen ist, liegt die Miete fir Blroimmobilien laut Marktberichten
zwischen EUR 12,25/m? — 16,70/m.

B: Faire Miete, dies spuren wir auch bei der Vermietung. Ich finde es sehr gut, dass
man im Durschnitt liegt. Fur die Mieterbindung ist diese durchschnittliche Miete sehr

wichtig.

A: Welche positiven Unterscheidungsmerkmale der Schanzstralle 14 fallen lhnen

gegenuber dem Gesamtbliromarkt ein?

B: Ein wesentlicher Unterschied, ist dass es sich um ein denkmalgeschutztes Haus
handel, mit groRzugiger Architektur und naturlich gibt es auch noch die Dachterrasse
mit dem 360° Blick. Die Dachterrasse kann man fir Meetings, fur die Pause und auch

fur Firmenfeiern nutzen.
A: Die Nutzung wird generell einfach und unkompliziert gehandhabt.

B: Ja, das sehe ich genau so. Vor allem ist die Nutzung fur Firmenfeiern kostenlos,

dies ist ein groflder Bonus gegenuber anderen Blrogebauden.
A: Wie beurteilen Sie die technische Ausstattung des Gebaudes?

B: Das Haus hat eine sehr gute technische Ausstattung. Ich habe keine Beschwerden

von Mietern bis jetzt erhalten, dass etwas nicht in Ordnung ware. Sie?
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A: Nein auch die Hausverwaltung hat bis jetzt keine Beschwerden erhalten.
B: Sehr gut.

A: Sind Sie der Meinung, dass das Gebaude einen positiven Einfluss auf die

Umgebung des Standortes hat?

B: Das Gebaude spielt keine Rolle fiir die direkte Umgebung. Die Nachbarn finden es
gut, dass das Gebaude wieder genutzt wird und schatzen das angenehmen Klientel

der Biliromieter.

A: Aktuell wird die Realisierung einer Photovoltarikanlage am Flachdach des

Gebaudes geprift. Wie beurteilen Sie das geplante Vorhaben?

B: Die Eigentiumerin will das Projekt so rasch als mdglich realisieren. Die
Moglichkeiten mit dem Dach sind ja sehr gut. Fir die zuklnftige Vermietung des
Gebaudes ist die Mallnahme sehr wichtig. Energieunabhangigkeit spielt natrlich
auch eine grofRe Rolle. Die MalRlhahme wird auch die Betriebskosten senken, dies
finde ich jedoch weniger wichtig, da zukinftig jedes Gebaude dies als Standard haben

wird.

A: Die folgenden Bilder zeigen die Innenausstattung einer Buroloft-Einheit. Wie
beurteilen Sie die Ausstattung? Die Blro Ausstattung ist nicht zur Verfligung gestellt

worden — Einrichtung erfolgte durch Mieter nach Ubergabe.

B: Es gibt in den Lofts sehr viele Gestaltungsmdglichkeiten, fur Individualisten sehr
gut. Die Raumhohe und die Zwischengeschosse sind einmalig. Es offnet
Moglichkeiten fur junge Menschen die andere Mal3stdbe an den Arbeitsplatz legen.
Dies ist fur die Zukunft des Gebaudes sehr wichtig. Variabilitat, Transparenz und
GrofRzugigkeit sich ich auf den Bildern. In diesem Buro arbeitet man gerne und man

trifft ebenso gerne auf andere Menschen.

A: AbschlieRend mochte ich noch allgemeine Fragen zum Thema
Stadtentwicklungsplan stellen. Eines der wichtigsten Ziele ist die nachhaltige Mobilitat
und ein weiteres ist die Erhaltung und Entwicklung von bestehenden Zentren. Dies
fuhr mich zur ersten Frage: Welche Mallnahmen mussen in Lagen auf3erhalb des

Gurtels getroffen werden, damit dezentrale Strukturen verbessert werden kdnnen?

B: Am Standort der Schanzstral’e gibt es bereits eine gute Durchmischung und
Vielfalt. Es gibt einige Geschéafte, Gastronomie der Mittelklasse und eine gute

Infrastruktur. Generell ist die Infrastruktur fir Baroimmobilien sehr wichtig, vor allem
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die U-Bahn. Wenn ich an den Stadtrand denke, waren mehr Park and Ride Anlagen
notwendig. Wien ist im Vergleich zu anderen Stadten sehr gut aufgestellt da die Stadt

von der Grofie her Uberschaubar ist.

A: Sind Sie der Meinung, dass Leuchtturmprojekte in Randlagen die Umgebung

beeinflussen und bewirken, dass neue Zentren entstehen?

B: Absolut, der Blick auf das Ganze ist entscheidend. Den Hauptbahnhof wiirde ich
als positives Beispiel nennen, wo die Durchmischung der Nutzung gegeben ist. In
Breitenfurth und Liesing hat es am Gesamtkonzept gefehlt hier wurden einfach
mehrere Gebaude ohne Blick auf das Gesamte hochgezogen. Die Seestadt krankelt
meiner Meinung nach noch obwohl die Anbindung mit der U-Bahn hervorragend ist.
Einen neuen Stadtteil auf dem Reisbrett zu entwerfen kann gelingen muss es jedoch

nicht.

A: AbschlieRend darf ich die letzte Frage stellen. Die Gebauderevitalisierung ist eine
stadtebauliche MalRnahme. Wie wichtig ist es deiner Meinung nach stillgelegte
Gebaude zu revitalisieren, unter dem Gesichtspunkt, dass diese Gebaude in

Randlagen der Stadt Wien liegen?

B: Ich finde dies ein grofRartiges Konzept. Man kann den Charakter einer Gegend
erhalten. Die Ottakringer Brauerei und auch die Standbahnbdgen finde ich ein sehr
gutes Beispiel. Solche Projekte sind auch sehr gut fir den Tourismus. Es sind Orte
der Anziehung und erzahlen die Geschichte der Stadt weiter. Solche Orte ziehen auch

immer spezielle Art von Menschen an.
A: Vielen liebe Dank daftir, dass Sie sich Zeit genommen haben.

B: Sehr gerne.
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