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KURZFASSUNG

Selfstorage als Dienstleistung erfuhr in den vergangenen Jahren einen rasanten Aufschwung
bezliglich des Ausbaus an Standorten in Geschéaftslokalen der innerstadtischen Erdgeschosszonen.
Wien stellt hinsichtlich dieser neuartigen Nutzungsform, in ihren vielfaltigen Formaten und sowohl
in Geschéaftsstraften als auch Wohngebieten positioniert, keine Ausnahme dar. Ausgehend von
einem Raumplanungsblickwinkel eréffnet sich die Frage nach den positiven bzw. negativen
Wirkungen auf bereits vermehrt unbelebte und monofunktionale Sockelzonen. Seitens der Stadt
bzw. im allgemeinen Forschungskontext mangelt es bisher an einer ausfihrlichen Beschéaftigung
mit der jungen, jedoch aktuellen Thematik. Die vorliegende Diplomarbeit befasst sich somit
erstmalig mit einer wissenschaftlich fundierten Bewertung der Nutzungsform, um fir den fachlichen

Diskurs sowie zukilnftigen Umgang relevante Erkenntnisse zu generieren.

Die Verwendung von grundlegender, literaturbasierter Theoriearbeit, statistischer Erhebung sowie
Auswertung des Status Quo in Wien, Entwicklung von Szenarien fir die Modellierung zuklnftiger
Straftenabschnitte und Konsultation von Expert:innen der Angebotsseite sowie aus der Planungs-
praxis resultiert schliefllich in einer abgerundeten Einschatzung des Phdnomens. Parallel dazu wird
eine Liste von Handlungsempfehlungen gereicht, welche eine moglichst raumvertragliche

Entwicklung, die Positionierung der Standorte im Raum betreffend, fordern soll.

Die Analyse ergibt eine auf unterschiedlichen Griinden basierende und zukilinftig bestehende
Nachfrage in der Bevolkerung nach der Lagerungsdienstleistung Selfstorage in Erdgeschosszonen,
die das rasante Wachstum und die kontinuierlichen Weiterentwicklungen der Branche erklaren.
Aufgrund einer positiven Prognose und hohen Krisenresilienz der in der Umsetzung sehr flexiblen
Nutzung ist das Investitionsgeschehen dementsprechend intensiv und fihrt zu variierenden
Standortdichten im Stadtgebiet. Storebox als das derzeit den Markt dominierende Unternehmen
forciert in den kommenden Jahren neben der weiteren Objektexpansion zudem die Erprobung mit

weiteren Servicekombinationen.

Als kritische Aspekte stellen sich die mangelnde Frequenz sowie die Errichtung einer Barriere
zwischen einer halb-6ffentlichen Sockelzone und dem zugehdrigen, offentlichen Straflenraum
heraus. Die Selfstorage Standorte reihen sich aufgrund ihrer Charakteristika in die Liste der
inzwischen fassadendefinierenden Nutzungsformen wie Garageneinbauten, Millrdume, Lager des
stationaren Einzelhandels, Logistikflachen sowie vollstandig folierte Schaufenster von Dienst-
leistungen etc. ein. Dies fihrt zu einer Abnahme der Qualitat des offentlichen Raums, welche

abhangig von der jeweiligen Mikrolage unterschiedlich stark ausgepréagt ist.

Es besteht die Notwendigkeit seitens der zustandigen Planungsstellen steuernd einzugreifen, sollte
die fortschreitende Verdédung von Erdgeschosszonen limitiert werden wollen. Die Empfehlungen
fokussieren sich auf die Positionierung der Standorte im Stadtgebiet (z. B. in Bezug auf Geschéfts-
straRen), die Mikrolagen sowie auf die zu bevorzugenden Gebgudestrukturen. Die Wirksamkeit der
Nutzung auf den o6ffentlichen Raum gilt es schliefilich, vor dem Hintergrund der bestehenden
Nachfrage, des steigenden Leerstands und des Ziels kleinteiliger, aufenthaltsférdernder und multi-

funktionaler Sockelzonen fir eine Stadt der kurzen Wege, fallspezifisch zu evaluieren.
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ABSTRACT

In recent years, self-storage as a service has experienced a rapid growth concerning the expansion
of locations in business premises in inner-city ground-floor zones. Vienna is no exception with
regard to this new form of use; in its many formats and being positioned in both commercial streets
as well as residential areas. From a spatial planning perspective, the question of the positive or
negative effects on already increasingly inanimate and mono-functional ground-floor zones opens
up. On the part of the city and in the general research context, a detailed analysis of this young but
current subject remains lacking. Hence, this diploma thesis focuses for the first time on a
scientifically founded evaluation of the form of use in order to provide relevant insights for the

professional discourse as well as future handling.

The use of foundational, literature-based theory work, statistical survey as well as evaluation of the
status quo in Vienna, development of scenarios for the modeling of future street segments and
consultation of experts from the supply side as well as the planning sector result in a well-rounded
assessment of the phenomenon. Simultaneously, a list of recommendations for action is presented,
which aims to promote a spatially sustainable development as far as the positioning of locations is

concerned.

The analysis reveals a demand among the population for self-storage in ground-floor zones, which
is based on different reasons and will still exist in the future, explaining the rapid growth and
ongoing developments in the industry. Given the positive economic outlook and high crisis resilience
of this flexible form of use, the investment activity is correspondingly intense and leads to varying
densities of locations in the city area. As the company currently dominating the market, Storebox
will continue to expand its portfolio of locations in the upcoming years, while exploring other

combinations of services.

As critical aspects, the lack of footfall as well as the creation of a barrier between a semi-public
plinth zone and the adjacent, public street space can be identified. Due to their characteristics, the
self-storage locations join the list of the storefront-defining forms of use such as built-in garages,
garbage rooms, storage spaces of retailers, logistics areas and fully laminated windows of services,
etc. This leads to a decrease in quality of the public space, which varies depending on the respective

micro location.

It is necessary for the responsible planning authorities to intervene in order to limit the progressing
desolation of ground-floor zones. The recommendations focus on the positioning of locations in the
urban area (for example, in relation to shopping streets), the micro locations, and preferable building
structures. Ultimately, the impact of the form of use on the public space must be evaluated on a
case-by-case basis against the backdrop of existing demand, rising vacancy rates and the goal of

small-scale, pedestrian-friendly and multifunctional plinth zones for a city of short distances.
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| Einflihrung

1 EINFUHRUNG

Dieses erste Kapitel der Diplomarbeit fokussiert sich auf die Heranflhrung an die bearbeitete
Thematik — sowohl im inhaltlichen als auch methodischen Sinn. Das Hauptaugenmerk liegt dabei

auf den gestellten Forschungsfragen, welche es im folgenden Verlauf zu beantworten gilt.

1.1 THEMENSTELLUNG

Innerstadtische Erdgeschosszonen und die Vielfalt an Moglichkeiten ihrer Nutzung sind ein
essentieller Teil der Stadtplanung. Die Wichtigkeit liegt auf der Hand, da die Sockelzone viel mehr
als nur das ebenerdige Stockwerk von Gebduden darstellt. Die gegenwartige EG-Nutzung
beeintrachtigt mafigeblich die Atmosphére der ndheren Umgebung. Ein beliebtes Café mit
Schanigarten belebt einen Strafienabschnitt, wohingegen dominanter Leerstand, als der absolute
Kontrast dazu, das subjektive Empfinden fir ein ganzes Gratzel verdndern kann. Der Gesamt-

charakter einer Nachbarschaft wird somit entscheidend durch die Nutzung der Sockelzone gepragt.

Es liegt insofern im stadtplanerischen Interesse, die Nutzung in diesen Bereichen moglichst
sinnhaft, belebend, nachhaltig und der direkten Nachbarschaft dienend zu gestalten. EG-Zonen
beschreiben den Ubergang zwischen 6ffentlichen und privaten Raum. Demnach sind sie fir die
Planungspraxis insbesondere spannend, da unterschiedlichste Parteien aufeinandertreffen. Die
Auswirkungen der jeweilig vorhandenen Nutzung sind entscheidend, allerdings ist der Handlungs-
spielraum fir Stadtplanende teilweise begrenzt. Das Zusammenspiel von wirtschaftlichen
Interessen, kulturellen Erwartungen und rechtlichen Grenzen stellt eine herausfordernde Aufgabe
fur die Planung dar (Schiitz 2012).

Erdgeschosszonen sind definierend fir den umliegenden Stralenraum und nicht nur
Aushangeschild des Gréatzels, sondern auch Ausgangspunkt fiir die soziodkonomische Einschatzung
eines Viertels. Je nach EG-Situation kann ein Strafenraum beispielsweise mit einkommens-
schwachen Haushalten, hoher Kaufkraft oder wirtschaftlicher Verdréangung (Prozesse wie z. B.
Segregation) in Verbindung gebracht werden. Insbesondere die Handhabung von (langfristigem)
Leerstand ist eine komplexe Aufgabe: Bei Ansiedlung von neuen, innovativen Nutzungen kann es
zu einer gewlinschten Wiederbelebung der Gegend kommen, allerdings besteht gleichzeitig das
Risiko der zu starken Aufwertung und infolgedessen eines erhdhten Preisdrucks auf die

Anwohnenden aufgrund eines anwachsenden Mietzinsniveaus (MA 18 2013).

Die Gebietsbetreuungen Wiens sind sich der Thematik des Leerstands bzw. des Bedarfs an der
Etablierung neuer Nutzungen bewusst. Der klassische, stationdre Einzelhandel wird durch Trends,
wie z. B. dem steigenden Onlinehandel, aus den Sockelzonen verdrangt und Leerstand tritt vermehrt
auf. Vor allem einzelne prédgnante, leerstehende Geschéaftslokale haben bedeutsamen Einfluss auf
die Wahrnehmung der Bevdlkerung. Jedoch erkennt man bei intensiver Betrachtung bereits neue
Nutzungsformen, die sich in der jiingsten Vergangenheit im Erdgeschoss ansiedelten (MA 25 o. J.).
Als eine dieser relativ neuen Nutzungen hat sich das Konzept Selfstorage in innerstadtischen

Erdgeschosszonen etabliert.
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Dem subjektiven Empfinden nach eréffnen im Wochentakt neue Selfstorage Standorte im Wiener
Stadtgebiet, wahrend gleichzeitig der wissenschaftliche Forschungsstand zu dieser Materie sehr
gering ist. Es existieren keine ausreichende Datengrundlage und kaum Fakten beziglich des Status
Quo, der Auswirkungen der Nutzungsform auf die stddtische Erdgeschosszone bzw. den
zugehorigen Straenraum oder der zuklnftigen Entwicklungstendenzen. Aus diesem Grund wird

sich die vorliegende Arbeit im Folgenden speziell auf diese Thematiken konzentrieren.

1.2 ZIELSETZUNG UND FORSCHUNGSFRAGEN

Unter der allgemeinen Voraussetzung, eine sinnvolle und nachhaltige stadtische Entwicklung
anzustreben, ist zu diskutieren, wie Raum- und Stadtplanende das Phanomen Se/fstorage in den
innerstadtischen Erdgeschosszonen von Wien generell einzuschatzen haben.

Dies ist die tUber der Arbeit stehende Fragestellung, welcher nachgegangen wird. Die Zielgruppe
der Diplomarbeit setzt sich vorwiegend aus Raum-/Stadtplanenden und anderen Interessierten
zusammen, die sich um eine vertragliche Erdgeschosszonennutzung in Staddten bemihen. Auch
politische Entscheidungstrager:innen sowie Beratende in Standortfragen sollen aus den
gewonnenen Erkenntnissen ihre persdnlichen Rickschlisse ziehen konnen. All diesen
Gruppierungen eine wissenschaftliche Einschatzung an die Hand zu geben, wenn sie sich dem

Konzept Selfstorage widmen, ist die Absicht dieser Arbeit.

Dies wird, um eine Einschatzung zu ermdoglichen, durch eine vertiefte Befassung mit der Theorie
und der anschliefienden Analyse der aktuellen Situation von Selfstorage in Wien erreicht. Daran
anknlpfend resultiert die Arbeit mit Exemplarraumen sowie Zukunftsszenarien in einer Bewertung
der Nutzungsform, woraus letztlich Handlungsempfehlungen fiir den Umgang mit Selfstorage in

innerstadtischen Erdgeschosszonen abgeleitet werden kénnen.

Um sich der bereits genannten, Gber allen stehenden Leitfrage zu ndhern, werden folgende zu

beantwortende Forschungsfragen formuliert:

1. Wie sieht die aktuelle Angebots-/Nachfragesituation bezlglich Selfstorage in Wien aus?

(markttechnisch, raumlich, wirtschaftlich)

2. Inwiefern lasst sich eine Aussage Uber zukinftige Entwicklungen treffen?

Ist diese als raumvertréaglich einzuschatzen?

3. Welche Handlungsempfehlungen fir sowohl den planerischen Umgang als auch

politischen Diskurs lassen sich aus der Gesamtheit der Analysen ableiten?
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1.3 FORSCHUNGSSTAND

In den vergangenen Jahren erlebte Selfstorage einen Aufschwung in Osterreich. Die Zahlen der
eroffneten Standorte verdeutlichen das Potenzial der Nutzungsform und dementsprechend findet
sich in den Mainstreammedien die dazugehérige Berichterstattung. Samtliche Kanéle
berichteten bereits Gber die Thematik und insbesondere grovolumige Investitionsentscheidungen,
wie z. B. der SIGNA Innovations AG, erregen das 6ffentliche Interesse. Zuletzt investierte diese rund
funf Millionen Euro in das Lagerraum-Buchungsportal Storeme, dem Betreiber der Marke Storebox.
Wobei René Benko nicht der einzige, kapitalstarke Investor ist, der sich dem Thema der Lagerungs-
flachen annimmt (STANDARD Verlagsgesellschaft mbH 2018).

Das Museum Wien widmete der Thematik 2019 eine gesamte Ausstellung: WO DINGE WOHNEN —
das Phdanomen Selfstorage. Der Fokus lag hierbei vor allem auf den Nutzenden und ihren
Lebensgeschichten. In detailtiefen Portraits wurde veranschaulicht, welche Griinde zur Ent-
scheidung flr die Lagerflachen fiihren und welche Objekte ihren Weg in die Selfstorage Abteile
finden (Wien Museum Presse 2019). Der die Ausstellung begleitende Sammelband beinhaltet den
Artikel Wenn das Lokal zum Lager wird. Kritische Anmerkungen zum Boom von Selfstorages im
urbanen Erdgescho8 (Psenner 2019), welcher als einziger explizit die in dieser Diplomarbeit

vorliegende Thematik anspricht.

Im Bereich der akademischen Forschung ist das spezifische Fachgebiet bisher nicht vertieft
bearbeitet. Wenn Uberhaupt, wird das Themenfeld Selfstorage insbesondere hinsichtlich seiner
soziologischen und psychologischen Aspekte beleuchtet — unter anderem durch die deutsche
Ethnologin und Kulturanthropologin Petra Beck (o. J.), deren Expertise dabei in der Erforschung der
Beziehung zwischen Menschen und ihren Objekten liegt. In Osterreich ist das Interesse an der
Thematik hingegen gemafiigt. Explizite Grundlagenforschung bezlglich Anforderungen, Auswirk-
ungen oder dhnlichen Aspekten existiert bisher nicht. Lediglich Studierende beschéaftigten sich im
Rahmen von universitaren Arbeiten mit Selfstorage als Konzept; auch in Wien. Erwdhnenswert sind
beispielsweise Keckeis (2012), Marin-Ludmer (2017) und Seliger (2018) mit unterschiedlicher Sicht
auf den Sachverhalt: die Erforschung der gesamtgesellschaftlichen Entwicklungen hinter dem
Bedarf nach zusatzlichem Lagerraum, die verschiedenen wirtschaftlichen Geschaftsmodelle oder

die baurechtlichen Anforderungen bei der Entwicklung von Selfstorage Projekten.

Eine Betrachtung aus dem Blickwinkel der Raumplanung —insbesondere mit Fokus auf die Nutzung
in Erdgeschosszonen von Innenstadten — und der dafiir bedeutsamen Aspekte und Auswirkungen

fand bisher in Fachpublikationen nicht statt. Dies holt die vorliegende Diplomarbeit nun nach.

Auch in internationalen Publikationen wird man nicht tbermafig fiindig: In den USA, wo sich das
Phanomen vor bereits langerer Zeit etablierte, befassten sich Forschende mit dem Sachverhalt des
Selbsteinlagerns, jedoch beispielsweise mit der Automatisierung der infrastrukturellen Technik
bzw. auf die speziellen Selfstorage Immobilien bezogen. Die Nutzung in der EG-Zone spielt hier
keine Rolle, wohingegen das Interesse stattdessen auf dem Gewinnpotenzial einer Investition in
das Marktsegment liegt (vgl. Monographien wie Creating Wealth Through Self Storage (Helm 2015)

und weitere Titel; zumeist im Selbstverlag veréffentlicht).
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1.4 AUFBAU DER ARBEIT

Die Ausarbeitung der Diplomarbeit gliedert sich insgesamt in drei Fokuskapitel:

Der erste der drei Hauptabschnitte befasst sich anschliefend an diese Einfihrung zunachst mit den
theoretischen Grundlagen. Zuerst wird sich der Thematik Selfstorage mittels einer Definition, der
geschichtlichen Entwicklung, einer Unterscheidung zwischen verschiedenen Selfstorage Arten, der
Betrachtung der wirtschaftlichen Aspekte der Branche sowie einem Uberblick tiber Profile typischer
Nutzenden gendhert. Anschlieflend steht der Themenbereich der Erdgeschosszonen mit Blick auf
die zeitliche Veranderung ihrer Konzeption in Wien sowie heutigen und zuklinftigen Anspriichen an
Sockelzonen im Mittelpunkt. Der inhaltliche Block wird mit ersten Erkenntnissen hinsichtlich der

gestellten Forschungsfragen abgeschlossen.

Der zweite Abschnitt der Arbeit legt den Fokus auf den Status Quo hinsichtlich Selfstorage in den
innerstadtischen Erdgeschosszonen in Wien. Die Bearbeitung der Marktteilnehmenden wird
durch die Betrachtung der wirtschaftlichen Aspekte sowie einer Konzentration auf die Analyse der
Standorte abgerundet. Wichtig ist neben der rdumlichen Verteilung zudem ein Zugang hinsichtlich
Dichte in den Bezirken, ortspezifischer Auslastung, Preisniveau, Positionierung in Bezug auf
Geschéftsstraen sowie Bautypologien. Das vorrangige Ziel ist es, Kriterien der bisherigen
Standortentscheidungen abzuleiten bzw. den Status Quo mit Blick auf zukinftige Entwicklungen zu

bewerten. Der Betrachtungsraum ist dabei stets auf das gesamte Wiener Stadtgebiet ausgerichtet.

Das letzte der Hauptkapitel verlagert nun die Mafistabsebene auf zwei konkrete Untersuchungs-
rdume, innerhalb dieser der zukiinftige Umgang mit Selfstorage erprobt werden soll. Dies
geschieht mittels der Entwicklung von Zukunftsszenarien, welche schliefilich auf die konkreten
Gebiete angewendet werden. Die dabei moglichen Auswirkungen auf den Raum fihren zu einer
Evaluierung der Konsequenzen heutiger Entscheidungen und der Ableitung von Handlungs-
empfehlungen. Der Schwerpunkt ist hierbei nicht mehr auf der deskriptiven Analyse, sondern
vielmehr auf der Konzeption. Da Trends und Phanomene nicht nur beobachtet werden sollten und
Raumplanende stattdessen damit umgehen méchten, ist eine objektive Meinungsbildung sowie ein
daran ausgerichtetes Handeln das Ziel. Insofern wird in der vorliegenden Arbeit ein Schritt
weitergegangen und abschlieBend Empfehlungen fir Planende, Entscheidungstragende sowie

anbietenden Unternehmen der Branche ausgesprochen.
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1.5 METHODISCHES VORGEHEN

Die Diplomarbeit begegnet der Komplexitat der Thematik abhangig vom jeweiligen Kapitel mittels
verschiedener methodischer Ansatze. Im ersten Schritt wird ein Verstandnis sowie Uberblick tiber
die Bedeutung von Selfstorage und Erdgeschosszonen im Allgemeinen erarbeitet. Daflir wird sich
einer umfassenden Literaturrecherche bedient, welche bereits erste Erkenntnisse Uber die

gestellten Forschungsfragen ermoglicht.
Die vorliegende Arbeit zeichnet sich zudem durch ihren multiskalaren Zugang aus:

Die Analyse des Status Quo fokussiert sich auf das gesamte Stadtgebiet Wiens. Dabei werden
insbesondere Methoden der deskriptiven Statistik angewendet. Die Analyse beginnt mit einer
Erhebung der gesamten Standorte sowie ihren zugehérigen Eigenschaften (Anzahl (freie) Abteile,
Mietkosten, Lagerungsflachen etc.). Mittels der gesammelten Daten werden schlieflich Kenn-
zahlen berechnet, welche genauen Aufschluss Uber die vorliegende Situation liefern. Es handelt
sich dabei beispielsweise um Auslastungsgrade sowie durchschnittliche Quadratmeterpreise.
Neben der Arbeit mit diesen Kenngrofien ist eine weitere entscheidende methodische Heran-
gehensweise die Verbindung mit ihren rdumlichen Komponenten. Durch die Verbindung der Daten
mit ihrer jeweiligen Verortung im Raum ist die Darstellung und Analyse mittels Karten maéglich.
Auf diese Weise ist eine Variation der untersuchten Faktoren im Raum erleichtert abzulesen und in

Konsequenz werden Strukturen erkennbar.

Hinsichtlich der Abschéatzung einer méglichen zukiinftigen Entwicklung des Phanomens Selfstorage
verandert sich die Betrachtungsebene und legt ihren Maf3stab auf zwei konkrete Untersuchungs-
bereiche fest. Nach Auswahl und anschlieBender Analyse der Exemplargebiete wird eine
qualitative Betrachtung der Raumstrukturen vorgenommen. Basierend auf den Ausgangslagen
werden die potenziellen Entwicklungsvarianten anhand der Arbeit mit Zukunftsszenarien sowie

Visualisierungen durchgefiihrt.

Parallel zu samtlichen Schritten bedient sich die Diplomarbeit zudem der erweiterten
Informationsgewinnung durch Expert:inneninterviews — dabei handelt es sich einerseits um
Gesprache mit dem marktdominierenden Selfstorage Unternehmen Storebox sowie andererseits
mit den Zustandigen der zugehdrigen Gebietsbetreuungen der exemplarischen Untersuchungs-

raume.

Die Literaturrecherche, statistische Auswertung, geflihrten Interviews sowie Arbeit mit den
Zukunftsszenarien in den Untersuchungsrdumen resultieren schliellich in einer Reihe gewonnener
Erkenntnisse. Aus diesen Befunden wird letztlich eine Liste an Handlungsempfehlungen fir den

Umgang mit der Thematik Selfstorage im innerstadtischen Kontext extrahiert.
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2 THEORETISCHE GRUNDLAGEN

In diesem Kapitel werden die theoretischen Hintergriinde bezliglich der im weiteren Verlauf
relevanten Themen aufgearbeitet. Der aktuelle Forschungsstand liefert Vorkenntnisse in Bezug auf
Selfstorage, Erdgeschosszonen sowie dem Zusammenspiel der beiden, welche anschlieffend in den

methodischen Abschnitten Anwendung finden.

2.1 SELFSTORAGE

Die Dienstleistung Sel/fstorage prasentiert sich als Nutzungsform von Flachen unterschiedlicher Art
und Grofle. Neben der Entstehung und anschliefenden weltweiten Verbreitung des Phdnomens
werden folgend zusétzlich eine Definition, Unterscheidungskriterien sowie Charakteristika des

Angebots untersucht.

2.1.1 GESCHICHTLICHE ENTSTEHUNG DES PHANOMENS

Das Lagern von Gultern ist in der Geschichte der Menschheit tief verankert. Bereits bei den Jagern
und Sammlern ist die Fahigkeit, saisonale Nahrungsmittel in lagerfédhige Essensvorrdte umzu-
wandeln, das entscheidende Kriterium, welches letztendlich die Sesshaftigkeit erst ermoglicht
(Testart 1982, 523 ff.). Auch in den sich daraus entwickelnden Zivilisationsgesellschaften ist die
temporare sowie raumliche Aufbewahrung von Objekten ein Grundbestandteil des organisierten
Zusammenlebens — unabhéngig davon, ob es sich um Speicher flir Getreide oder Waffenkammern
handelt. Im Zentrum steht dabei die Gemeinschaft, welche durch Lagern und anschlieffende
Verteilung der Objekte zu einem Ausgleich zwischen Mangel/Uberfluss und Angebot/Nachfrage
fuhrt. Gepragt ist diese Form der Lagerung von einer Immobilitat sowie Statik sowohl der Giiter als
auch der Nutzenden (Beck 2019, 26).

Der Sprung zu Selfstorage — also der Tatigkeit des Selbst-Einlagerns unabhangig von der
Gesellschaft und aus persdnlich unterschiedlichen Griinden —ist nicht eindeutig geklart. Mindliche
Uberlieferungen sehen die Geburt bereits im antiken China, wo ein Bewohner begann, seinen Besitz
an Knochen und Steinen entfernt seines Wohnbereichs in Kriigen unter der Erde zu lagern. Andere
Meinungen der Wissenschaft sehen den eigentlichen Ursprung im rémischen Reich, wieder andere
im Britischen Weltreich des 18. und 19. Jahrhunderts (Aiello 2016, 106; Fransworth 2019).

Die Hypothesen um die Entstehung des Phanomens variieren, jedoch ist der Ursprung des in der
heutigen Form vorliegenden Selfstorage eindeutig in die USA zurlickzuverfolgen, wo es in den
1960ern populér wird. Zu dieser Zeit trifft die Nutzungsform den richtigen Nerv in der Gesellschaft:
Durch erhohte Mobilitat in sémtlichen Lebensbereichen werden kontinuierlich mehr Objekte je
Individuum in Bewegung gesetzt. Einerseits spielt die wachsende berufliche Mobilitat eine
wichtige Rolle, andererseits die Mobilitat in Beziehungen. Die Bevdlkerung wechselt ihren Wohnort
bei verdnderten Ausgangsfaktoren, wie beispielsweise einem Jobangebot in einer anderen Stadt
bzw. dem Anfang/Ende einer Beziehung. Nach Lebensereignissen wie diesen werden weitere

Objekte Teil des Kreislaufs und muissen im Zweifelsfall gelagert werden. Hinzu kommt, dass die
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absolute Anzahl, die ein Mensch durchschnittlich besitzt, iber die Jahre stetig steigt. Derzeit gehen
Annahmen davon aus, dass eine Person durchschnittlich Giber 10.000 Gegenstdnde verfiigt, welche
verwendet bzw. gelagert werden. In genau dieser Zeit der 1960er Jahre sind nach der Ethnologin

und Kulturanthropologin Petra Beck (2019, 25 ff.) schlielich die heutigen Dingrdume entstanden.

Selfstorage zeichnet sich in den USA vor allem durch seine GrofRflachigkeit aus: Von Entstehungs-
beginn an bis heute finden sich die Standorte grofitenteils in suburbanen bis landlichen Rdumen,
wo sich die in sich abgeschlossenen Boxen entlang Verkehrsachsen aneinanderreihen. Sie dhneln
groRmatstéblichen Garagen, die mittels MIV optimal erschlossen werden kénnen (Aiello 2016, 108
f.). Spezifisch fur die USA ist hierbei die Zielgruppe der Armeeangehdérigen, da sie je nach Standort
20 bis 95 Prozent der Nutzenden ausmachen, welche wahrend der Zeit des Einsatzes ihren
Hausstand einlagern (Beck 2019, 26 f.).

Ende des 20. Jahrhunderts fasst Selfstorage schliellich Fufd in Europa. Gro3britannien, Frankreich
sowie Belgien sind die Staaten, wo erste Einheiten in den 80er Jahren eroffnet werden. Wobei es
sich hier ausschliefilich um Flachen in eigenstandigen Gebduden handelt, wie sie heutzutage
beispielsweise MyPlace betreibt. Dieses Unternehmen eroffnet den ersten Standort in Osterreich
(Wien-Strebersdorf) im Jahr 1999. Damals eine Innovation in diesem noch unbekannten
Wirtschaftszweig, entwickelt sich daraus ein Wachstumsmarkt, den das Unternehmen nutzt und
heute bereits 13 Standorte mit Erwartung auf weitere Expansion in Osterreich betreibt (SelfStorage

Dein Lager LagervermietungsgesmbH o. J.a).

Im Gegensatz zum amerikanischen Pendant findet die européische Entwicklung von Selfstorage
vornehmlich im stadtischen Umfeld statt. Die aktuelle Lage in wachsenden Stadten wie Wien
erklart diesen Trend: Nicht nur der Wohnraum ist knapp, sondern es wird zudem schwieriger, in
dicht besiedelten Innenstadten, Flachen fir Lagerung zu finden. Bei Renovierungen bzw.
Neubauten verschwinden Kellerabteile aus Kostenersparnisgriinden, Dachbéden werden durch
Dachgeschossausbauten im Sinne der Nachverdichtung ersetzt und die effizienzorientierte Planung
von Smart-/Micro-Appartements sieht RGume wie Abstell- oder Speisekammern nicht mehr vor
(Beck 2019, 25). Auf diese Entwicklungen folgt in Konsequenz eine erhdhte Nachfrage nach

Lagerungsflachen im innerstadtischen Kontext.

2.1.2 BEGRIFFSDEFINITION

In Europa existiert die 2004 gegriindete FEDESSA (Federation of European Self Storage
Associations), welche Représentantin der in Europa existierenden Selfstorage Vereine ist. Nach
eigenen Angaben werden unter diesem Dachverband Uber 70 Prozent der anbietenden
Unternehmen sowie (ber 2.000 Selfstorage Standorte in Europa zusammengefasst. Die
Organisation zielt insbesondere darauf ab, eine Vertretung des gesamten Wirtschaftszweigs zu
bilden, welche die Trends und Verdnderungen am Markt beobachtet sowie Unterstitzung fir die
Vereine in den Landern bietet (FEDESSA o. J.).
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Osterreich ist noch nicht Ort eines spezifischen Selfstorage Vereins, allerdings existiert im
Nachbarland Deutschland der Verband deutscher Self Storage Unternehmen e.V., der dhnlich dem
europaischen Aquivalent auf eine vereinte, berregionale Verstandigung sowie Sicherung eines
uniformen, gleichbleibenden Qualitédtsniveaus abzielt (VDS o. J.b). Mit Blick auf eine allgemeine
Definition des Begriffs Se/fstorage wird folgende Erklarung mitsamt bestimmenden Charakteristika

genannt:

,Self Storage ist das "Selbst"-Finlagern von Gegenstidnden durch
Privatpersonen oder Firmen in abgeschlossenen, sicheren, sichtgeschiitzten
und bequem zugénglichen individuellen Mieteinheiten unterschiedlicher Groe

bei sehr flexiblen Mietzeiten.

(VDSo.J.c,0.S.)

Wie die Bezeichnung Selfstorage bereits im Begriff beinhaltet ist insbesondere die Selbstandigkeit
in der Nutzung ausschlaggebend. Die Kund:innen kdnnen unabhangig vom Nutzungsangebot auf
ihre gemieteten Flachen bis zu 24 Stunden pro Tag zugreifen. Bereits beim Abschluss des Vertrags-
verhaltnisses wird kein physischer Kontakt bendtigt, da der Prozess inzwischen oft vollstandig
online ablauft. Fir einen bezahlten Mietbetrag erhalten die Nutzenden schliellich eine in sich
abgeschlossene, fiir andere unzugangliche Flache, die sie fur die Einlagerung ihrer Objekte nutzen
konnen. Dabei spielen vor allem Raumeigenschaften wie Trockenheit, Temperatur, Sauberkeit und
Sicherheit die ausschlaggebende Rolle, wodurch sie sich von Abstellflachen in privaten Kellern,

Dachgeschossen o. A. abheben.

Um den Kund:innen des Dienstleistungsangebots einen landeribergreifenden Standard zu bieten,
entwickelte die EU eine Europaische Norm, welche schliefflich von Osterreich auf Bundesebene
umgesetzt wurde. Diese Vorgaben sollen Standards in Bereichen wie beispielsweise dem Zugang,
der Ausstattung, der Vertragsabwicklung oder auch hinsichtlich verbotener Gegenstande sichern
(ONORM EN 15696). Als Mitglied des VDS und bei Gestaltung der Selfstorage Anlage nach den
geforderten Kriterien, vergibt der Verein in Deutschland an die zustédndigen Firmen ihr eigenes
Gutesiegel, welches die Einhaltung der Europdischen Norm garantiert. Somit haben die Nutzenden
eine Entscheidungssicherheit, wenn sie ein Angebot wahlen (VDS o. J.a). Die Norm zielt jedoch mit
ihren Vorgaben hinsichtlich baulicher Struktur sowie des Business Modells insbesondere auf die
Form der grof¥flachig betriebenen und mehrstockigen Selfstorage Angebote wie z. B. MyPlace ab.
Nicht zu unterschéatzen ist zudem der mit der Auszeichnung verbundene Kostenfaktor, welcher von
kleinen Firmen nicht geleistet werden kann (Beck 2013, 21). Unternehmen, die ihre Standorte in
den Erdgeschosszonen der Innenstadt betreiben, sind bisher nicht durch ein solches Gitesiegel

ausgezeichnet.
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2.1.3 ARTEN VON SELFSTORAGE

Betrachtet man die Angebotsseite in Wien zeigt sich eine Vielzahl an

_ _ _ _ SELFSTORAGE
Unternehmen, die Selfstorage als Dienstleistung betreiben. Um zu ANGEBOTE WIEN
diesem Marktsegment zu z&hlen, ist wie erwahnt die Selbststandigkeit (EG-Zonen
der Nutzenden ausschlaggebend. In ihrer baulichen Struktur kénnen ausgenommen)
die Angebote hingegen deutlich voneinander abweichen.
Boxroom
Einerseits gibt es Lagerpldtze, wo ganze Containeraufbauten Danube Storage
Dein Depot

angemietet werden konnen. Diese befinden sich vornehmlich in
Diskont Depot

stadtischen Randlagen aufgrund ihres sehr hohen Flachenanspruchs. Easy Storage

Die Standorte liegen meist in Gewerbezonen, wo sie sich mit anderen Extraspace
grof3flachigen Unternehmen in Agglomerationen konzentrieren. Die Lagerwolf
mehrraum

ErschlieBung dieser Selfstorage Flachen ist auf eine Anfahrt mittels .
MicroStorage

MIV ausgelegt; ausgehend vom zu lagernden Volumen an Objekten

MyPlace
seitens der Kund:innen jedoch ohnehin meist vorgesehen. Als Placeline
Unternehmen dieser Art des Selfstorage Angebots kann die D/ISKONT Selfstorage1230
DEPOT GmbH (0. J.) beispielhaft angefiihrt werden. lhre gelben Store Room
Container befinden sich an sechs Standorten in Wien — unter anderem (Resultate der Google Suche;
in unmittelbarer Ndhe zum Gewerbepark Stadlau im 22. Gemeinde- alphabetische Reihung)

bezirk (siehe Abbildung 1).

Abbildung 1 Selfstorage Container Standort von Diskont Depot in 1220, Wien (Quelle: eigene Aufnahme, 20.05.2021)

Eine weitere Kategorie in den Arten von Selfstorage sind in sich abgeschlossene, mehrgeschossige
Gebaudekomplexe, welche ausschliefilich der Nutzung als Lagerungseinheit dienen. Diese Form
integriert sich bereits ins urbane Stadtbild von Wien und fligt sich &hnlich einem Warenhaus in
Strafienfassaden ein, wobei oftmals die Anfahrt mit dem MIV weiterhin im Vordergrund steht.
Mittels eigener Einfahrten kdnnen auch Paletten o. A. zum Standort transportiert werden (siehe
Abbildung 2). Die Lagerung selbst funktioniert mittels separat abgeschlossener und fiir andere nicht
einsehbarer Abteile. Grofite und bekannteste Anbieterin in diesem Bereich ist die Se/fStorage Dein
Lager LagervermietungsgesmbH (0. ).b), gelaufig unter dem Namen MyPlace, mit zwolf betriebenen
und vier derzeit geplanten Standorten in Wien (Stand 08/2021). Eine Vielzahl an weiteren Markt-

teilnehmenden liegt jedoch vor (siehe Unternehmensliste in der Infobox).



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

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

othlslek)

L]
|
led

3ibl
Your know

| Theoretische Grundlagen

Lagerabteile
50 m* u mieten

Abbildung 2 Mehrgeschossiger, in den Straflenzug integrierter MyPlace Standort: Mariahilfer Strate 198, 1150 Wien
(Quelle: eigene Aufnahme, 20.02.2021)

Schliefllich existiert die Kategorie von Selfstorage in Erdgeschosszonen, worauf sich die
vorliegende Arbeit in weiterer Folge konzentrieren wird. Dieses Angebot zeichnet sich durch eine
kleinteilige Struktur aus: Die nutzbaren Flachen sind stark vom Standort abhéngig; so kann es sich
dabei um das gesamte Erdgeschoss (mitsamt zugehdrigem Untergeschoss) eines Wohnhauses oder
lediglich um ein ehemaliges Geschéaftslokal handeln. Insofern prasentieren sich die Strafenfronten
fur Aulenstehende oft eindeutig als Selfstorage Einheit, wahrend an anderen Standorten lediglich
eine Tir zu finden ist (siehe Abbildung 3 bis 5).

Abbildung 3 Erdgeschossnutzung durch Safe Selfstorage (Schweglerstrafte 26, 1150 Wien) (Quelle: eigene Aufnahme,
13.02.2021)

10



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

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

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

| Theoretische Grundlagen

WWW.STOREBOX. AT
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City S.torage

# www.citystorage.at
. 01/89016 15

Abbildung 5 Erdgeschossnutzung durch City Storage (Wickenburggasse 14, 1080 Wien) (Quelle: eigene Aufnahme,
22.11.2020)

Durchsucht man das Internet spezifisch nach in der Sockelzone angesiedelten Selfstorage

Unternehmen, gestaltet es sich schwierig, zwischen dieser Art und den mehrgeschossigen

Gebaudekomplexen wie MyPlace zu differenzieren.

11
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Nach Sichtung der Optionen kristallisieren sich letztlich folgende Angebote, die ausschliefilich in

Erdgeschosszonen vertreten sind, heraus:

— Storebox

— Localstorage

— CityStorage

— Safe Selfstorage/Lagerraum

— Diskont City-Depot

Diese bilden schliefilich die Ausgangslage in der noch folgenden Untersuchung der aktuellen

Selfstorage Situation im Stadtgebiet Wien.

Das Marktsegment der Lagerungsdienstleistungen ist standigen Veranderungen unterworfen.
Eine weitere Form des Angebots hat sich durch das steirische Startup ca// a BOX Gesellschaft mbH
(0. J.) oder Kibox (Store Room Gmbh o. J.) aus Brunn am Gebirge entwickelt, welche das Konzept
der Einlagerung mittels zur Haustiir gelieferten/abgeholten Kartons einfiihren. Die per App
bestellbaren Kisten werden von den Firmen an zentralen Standorten gelagert und kdnnen jederzeit
erneut digital angefordert werden. Besonderheit ist hier, dass sich das Lagern vom Selbst-Einlagern
einen Schritt entfernt, da die Nutzenden auf die Standorte keinen Zugriff haben, wie es bei den

anderen Varianten der Fall ist.

Wie man erkennt, gibt es unterschiedlichste Arten von Selfstorage, welche konstant weiter-
entwickelt und den verdnderten Anspriichen der Gesellschaft angepasst werden. Abschliefiend ein
Hinweis flr ein klares Verstandnis im Umgang mit den folgenden Kapiteln: Bei Verwendung des
Begriffs Selfstorage wird darunter die Nutzungsform in den Erdgeschosszonen der Wiener
Innenstadt und keine mehrgeschossigen, fir die Lagerung vorgesehenen Gebaudestrukturen

verstanden. Sollte es im spezifischen Kontext um andere Arten gehen, wird dies explizit erwéhnt.

2.1.4 CHARAKTERISTIKA VON SELFSTORAGE IN ERDGESCHOSSZONEN

Auf der Webseite der Storebox Holding GmbH (0. J.a) werden die Anspriiche an eine zuklnftige
Selfstorage Immobilie konkretisiert. Generell ist man auf der Suche nach einem leerstehenden,
ebenerdig erschlieBbaren Geschaftslokal, welches fir mindestens zehn Jahre mietbhar ist.
FlachenméafRig bewegt man sich in einem Bereich von 100 bis 350 Quadratmetern, welche
schlielich zu einer beheizten Lagerungseinheit umgebaut/saniert werden. Als Vorteil fir die
Vermietenden fihrt das Unternehmen Faktoren wie das Ausbleiben samtlicher Emissionen (Larm,
Geruch etc.), geringes Kommen und Gehen der Benutzenden sowie eine allgemeine Unauffalligkeit
der Nutzungsform an — allein die vorhandenen Fensterflachen werden zu Marketingzwecken

verwendet.

Aus stadtplanerischer Sicht stellt sich die Frage, ob eine geringe Frequenz einer Nutzung in einem
Geschéftslokal als Vorteil zu klassifizieren ist. Aus Sicht der Vermietenden ist die Devise — je
weniger, desto besser — nachvollziehbar, jedoch widerspricht es dem Prinzip der Belebung der
Erdgeschosszonen. Des Weiteren ist die Unauffalligkeit der Nutzung fir den dazugehdérigen

12
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StraBBenraum in Frage zu stellen. Durch die zum Teil sehr aggressiv (in Farbe und Grofie)
wirkenden Werbemafinahmen an den Fensterfronten kann nicht generell von einem sich
integrierenden Konzept gesprochen werden. Die Verklebung und somit das Errichten einer
undurchdringbaren bzw. nicht einsehbaren Barriere fiir Zu-Fuf3-Gehende fihrt zu einem Effekt der
Ausgrenzung und Exklusivitdt zwischen Nutzenden und Nicht-Nutzenden (weitere Ausfiihrungen

hierzu in den Folgekapiteln; siehe Punkt 2.2 Innerstadtische Erdgeschosszonen).

Fensterflachen sind flir Lagerungseinrichtungen keine Notwendigkeit, sie bilden hingegen eine
Schwachstelle im System. Nicht nur die Raumtemperatur sowie Luftfeuchtigkeit werden
beeinflusst, sondern zudem die Sicherheit vor Einbriichen beschnitten. Aus diesem Grund ist die
Ansiedlung von Selfstorage in ehemaligen Geschéaftsflichen der Erdgeschosszone
grundséatzlich keine optimale Situation hinsichtlich der Standortfaktoren (Beck 2013, 22). Um
die Privatheit der gelagerten Objekte zu schiitzen, muss die Einsehbarkeit vom Strafienraum
verhindert werden. Dies geschieht zumeist durch die vollstdndige Folierung der Schaufenster.
Positiver Nebeneffekt fiir die Anbietenden ist die Nutzung als Werbefldchen — Storebox geht in
diesem Kontext als eindriickliches Beispiel voran. Die im Stadtgebiet plakatierten Fensterfronten

stechen durch ihre neongriine Farbe ins Auge (siehe Abbildung 6).

=

#
=

4
P
L=

Abbildung 6 Typische Geschéftsfront von Storebox: Lazarettgasse 15, 1090 sowie Laudongasse 34, 1080 Wien (eigene
Aufnahme, 21.01.2021 und 22.11.2020)

EXKURS: DISRUPTIVE WIRKUNG VOLLFLACHIG FOLIERTER SCHAUFENSTER

Die vollstédndige Plakatierung der Fensterflachen im Erdgeschoss kreiert eine kiinstliche
Barriere zwischen o6ffentlichem und privatem Raum und unterbindet somit jeglichen
Austausch. Dies hat beachtliche Auswirkungen auf die Belebtheit der Sockelzone und dem

zugehodrigen Gehsteighereich.

Diese Wirkungen sind auch bei mehrstdckigen Selfstorage Gebdudekomplexen beobachtbar
und dementsprechend wird bereits von stadtischer Seite versucht gegenzulenken. Als
Beispiel kann die Errichtung eines MyPlace Standorts in Berg am Laim (Miinchen) genannt
werden, der nur auf Basis eines Kompromisses genehmigt wird. Um den angrenzenden
Wohnh&usern zu entsprechen, wird die Firma verpflichtet, ihre eigentlich fensterlose
Fassende durch ebendiese zu beleben. Die Nachahmung der Hauserfront einer typischen
Wohnsiedlung soll der stadtegestalterischen Eingliederung helfen (Beck 2013, 21 f.).

13
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Selfstorage in EG-Zonen mietet sich hingegen in bereits solche Fassaden ein und verursacht

durch das Verkleben der Fenster einen Einschnitt in das bisher bestehende Stadtgeflige.

In der Stadt Wien ist die Abteilung Architektur und Stadtgestaltung fir die Begutachtung der
farblichen Ausarbeitung von Baumafinahmen sowie der Anbringung von Werbung wie
Geschéftsaufschriften, Leuchtreklamen etc. zustandig. Diese beruft sich auf die aktuelle
Wiener Bauordnung, welche in § 85 die duRere Gestaltung von Bauwerken im Stadtgebiet
regelt. Wichtigster Punkt ist dabei die ,einheitliche Gestaltung des ortlichen Stadtbildes®
(Wiener Landtag, § 85), welche bei sémtlichen Aspekten wie z. B. dem farblichen Design
oder der Beschaffenheit von Werbeschildern Erwdhnung findet. Das Stadtbild soll nicht
beeintrachtigt werden und im Falle einer Verdnderung durch eine geplante Mafinahme, liegt

es im Zustandigkeitsbereich der Abteilung, eine Bewertung sowie Bewilligung vorzunehmen.

So soll beispielsweise die Farbauswahl auf die Umgebungsnutzung und bereits bestehenden
baulichen Strukturen angepasst werden sowie das architektonische Profil unterstitzen. Des
Weiteren ist die gestalterische Begutachtung von Geschéftsportalen hinsichtlich ihrer Werbe-
wirksamkeit auf jene Art durchzufiihren, dass die Identitat des Viertels bzw. Strafenzugs
vervollstandigt und keinesfalls gestért wird. Auch das generelle Anbringen von Aufschriften
oder Reklamen soll diesem Gestaltungsgrundsatz entsprechen. Hierflr gibt es definierte

Richtlinien, welche Grée, Position, Absténde etc. regeln (Stadt Wien o. J.a, o. J.c, 0. J.d).

Zahlreiche Stadte nehmen sich diesem Aspekt zudem mit dem Erlass einer Werbesatzung an,
welche Leitlinien fir Marketingmafinahmen in urbanen Rdumen aufstellt. Berlin besitzt ein
solches Werbekonzept, das in der Form eines Handbuchs Moglichkeiten und Grenzen in der
marketingtechnischen Gestaltung des Stadtbilds festlegt. Die dabei entscheidenden
Faktoren sind die Sensibilitdt der Raumtypen sowie die Vertraglichkeit der Werbungsarten
mit dem spezifischen Stadtbild (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt 2014).
Im Konzept werden zunéachst allgemeine Guidelines aufgestellt und auf die Ausgestaltung

von Geschaftsfronten (durch Verklebung von Fensterflachen o. A.) nicht eingegangen.

Dies kann jedoch mittels Handbichern, wie beispielsweise aus dem Bezirk Berlin-Spandau,
nachgeholt werden. Dieser ist der Ansicht, dass grofRflachige Verklebung ,extrem stérend”
(Bezirksamt Spandau von Berlin 2017, 55) fiir die ortsbildgerechte Ausgestaltung ist und

verhindert werden sollte. Es wird festgehalten:

,Schaufenster, Fenster und Glastiiren dirfen zu Werbezwecken weder
vollstindig abgeklebt noch angestrichen oder abgedeckt werden. Werbung, die
fldchig auf Schaufenster, Fenster und Glastiren aufgebracht wird, st
ausschlielich im Erdgeschoss und bis zu 25 % ihrer jeweiligen Glasfléche
statthaft.”

(Bezirksamt Spandau von Berlin 2017, 55)

Vor diesem Hintergrund wéare eine vollflachige Folierung wie die der Selfstorage Einheiten in
Wien unzuldssig. Die Stadt besitzt hinsichtlich dieser Thematik bisher jedoch keinerlei

Vorgaben, welche dieses Vorgehen grundsétzlich einschranken wirde.
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Aus planerischer Sicht mit Fokus auf die Qualitat des offentlichen Raums in und vor den
Erdgeschosszonen einer Innenstadt ist die Thematik kritisch zu betrachten. Schlielich findet
durch die Vollverklebung die Errichtung einer Barriere zwischen dem Parterre und dem
zugehorigen Gehsteig/Strafenraum statt. Die Trennung zwischen Privatheit und
Offentlichkeit wird durch die Verbarrikadierung greifbar. Forschende aus den zugehorigen
Fachbereichen (Stadtebau, Stadt-/Verkehrs-/Sozialraumplanung etc.) sind sich hinsichtlich
der benétigten Durchléssigkeit der ebenerdigen Fassaden einig. Psenner (2017, 75 ff.)
argumentiert beispielsweise, dass nicht einmal eine rein visuelle Permeabilitdt ausreicht.
Stattdessen ist eine wahrnehmbare und funktionale Briicke zwischen den beiden Raumen
erforderlich, um eine qualitativ hochwertige Erdgeschosszone erfahrbar zu machen. Somit
sind Vollverklebungen genauso kontraproduktiv wie Fixverglasungen, Garageneinfahrten
oder Lagerflachen, was die Unterstitzung einer belebten EG-Nutzung anbelangt. All diese
Fassaden verhindern eine Interaktion zwischen 6ffentlichen und halb-6ffentlichen Raum und

fihren letztendlich zu einer Verdédung des Bereichs.

Im persdnlichen Interview mit Storebox wird ersichtlich, dass die Zustédndigen der Stadt Wien
hinsichtlich der Thematik Verklebung wiederholt auf das Unternehmen zugehen, wenn es um
die Ausgestaltung neuer Standorte geht. Storebox zeigt sich dabei verstdndnisvoll und
kompromissbereit, was die vollflachige Folierung angeht. Offiziell war die Thematik bisher
kein Problem seitens der Amter, jedoch kommt in informellen Gesprachsrunden wiederholt
die Sprache auf den Aspekt. Der Kernpunkt ist dabei die mangelnde Einsehbarkeit in die
Geschéftsflachen, welche bestenfalls erhoht werden soll. Um eine eventuelle Bewilligungs-
pflicht zu umgehen, passte Storebox inzwischen sein Auftreten an. Dies ging zur selben Zeit
mit der Veranderung des eigenen Corporate Designs Hand in Hand (Storebox Interview,
sieche Anhang 7.1). Anstelle von vollstdndig folierten Schaufenstern, besteht die
Ausgestaltung der neuen Objekte aus lberwiegend Milchglas, einem griinen Streifen sowie
vereinzelten Werbeelementen (siehe Abbildung 7). Da in Wien der Grofteil der Standorte aus
der ersten Expansionsphase stammt, ist das neuartige Design im Stadtgebiet bisher jedoch

nur vereinzelt anzutreffen.

Abbildung 7 Neues Design der Storebox Standorte ohne vollflachige Folierung; Bespiel Bonygasse 6-8, 1120 Wien
(Quelle: Storebox)
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Die optimale Immobilie allein ist fiir Selfstorage nicht ausreichend, da die richtige Wahl des
Standorts ein weiteres bedeutsames Kriterium darstellt. Die Lage soll nach der Storebox Holding
GmbH (o. J.a) bestenfalls innerstadtisch, in bevélkerungsreichen Gebieten und durch Wohn-
nutzung in der Umgebung gepragt sein. Sowohl die Méglichkeit der ErschlieSung mittels 6ffentlicher
Verkehrsmittel als auch Parkplatzoptionen fiir die Anfahrt mit dem privaten Fahrzeug sind positive

Faktoren bei der Entscheidung fir einen Standort.

Je innerstadtischer die jeweilige Lage, desto besser und mehr Wohnbevélkerung kann in der
direkten Umgebung angesprochen werden. Zusétzlich ist die Sichtbarkeit wichtig, die die Prasenz
der Marke garantiert, potenzielle Kund:innen anspricht und somit das Marketing unterstitzen bzw.
Ubernehmen kann. Des Weiteren ist eine problemlose ErschlieBung der Adresse Voraussetzung,
weshalb Lagen entlang hochfrequentierter Verkehrsachsen bevorzugt werden. Im innerstadtischen
Kontext spielt zudem die Anfahrt mittels 6ffentlicher Verkehrsmittel eine nicht unbeachtliche Rolle
(Beck 2013, 21).

Im personlichen Gesprdach mit Storebox wurde deutlich, dass die Analyse von Standortfaktoren
jedoch eher eine untergeordnete Rolle bei der Entscheidung flr eine Adresse spielt. Die Erfahrung
bestétigt einen Einfluss von Bevélkerungsdichte sowie Einkommensstruktur und wird somit
standardméaRig gepriift. Zudem werden Lagen an grofleren bzw. libergeordneten Straflen sowie mit
Fensterfronten bevorzugt. Weitere Thematiken wie Altersstruktur, die Frequenz, die Konkurrenz
o. A. werden allerdings kaum beriicksichtigt. Die Praxis zeigt, dass eine Ausgangslage mit
theoretisch optimalen Faktoren keinen erfolgreichen Standort garantieren kann. Somit ist keine
eindeutige Korrelation zwischen einer spezifischen Umgebung und dem letztendlich wirtschaft-
lichen Gewinn feststellbar. Eine ausfiihrliche Analyse vor Standortausbau riickt dementsprechend
in den Hintergrund. Dies wird zudem dadurch bestatigt, dass bisher keine der Storeboxen aufgrund
von zu geringer Auslastung aufgegeben werden mussten und sich stattdessen mit der Zeit
samtliche Objekte etablieren konnten. Die Standortfaktoren spielen nur geringfligig in den Erfolg
mit hinein, sodass vor allem mittels effektiv gesetzter Marketingmafnahmen das Konzept an fast
allen raumlichen Lagen funktionieren kann. Die Wahl der Standorte war in der Expansionsphase
von Storebox innerhalb Wiens somit insbesondere durch die Verfugbarkeit von leerstehenden
Erdgeschosslokalen beeinflusst, welche grofitenteils mittels Immobilienplattformen ausfindig
gemacht wurden.  Zuvor waren die, teils langfristig, leerstehenden Geschéaftsflachen an
verschiedene Nutzungen vermietet: Gastronomie, Einzelhandel, aber auch Biiros etc. waren bereits

vertreten (Storebox Interview, siehe Anhang 7.1).

Diese Erkenntnis beantwortet bereits zum Teil die Frage, ob bei der Verwendung des
Erdgeschosses durch Selfstorage andere Nutzungen von diesen Flachen verdrangt werden. Laut
Angaben weiterer Unternehmen der Branche siedeln sich diese lediglich in Geschaftslokalen der
Nebenlagen an. Diese sind aufgrund des Rilckgangs des stationdren Einzelhandels durch das
Onlinegeschaft vermehrt fir Geschéftsbetreibende unattraktiv (Steinschaden 2020). Die
Immobilienrendite AG (2020), Investorin des Selfstorage Angebots Localstorage, spricht wiederum
auf ihrer Webseite davon, Standorte im Erdgeschoss zu nutzen, welche fir Wohnnutzung
mangelnden Lichteinfall und fiir Handelsnutzung mangeilnde Frequenz bieten. Es ist von einer
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Win-Win-Situation die Rede — sowohl fur die Eigentimer:innen leerstehender Geschéftslokale/
Wohnungen als auch fiir die Investierenden. Ahnlich argumentiert der Marketingleiter der Store
Room GmbH, eine Firma der Lagerungsbranche aufierhalb Wiens. Wohnfldchen wiirden durch das
Selfstorage Angebot nicht verdrangt, da die betriebenen Standorte sich hauptsachlich auf Lagen
beschranken, welche bereits durch Leerstand gepragt sind. Demnach bieten sich insbesondere die

Erdgeschosszonen abseits der stark frequentierten Geschaftsstrafen an (Lazi¢ 2019).

Die Betreibenden wirken ihrer Ansicht nach somit als Losung fiir das wachsende Problem des
innerstadtischen Leerstands. Aus einem stadtplanerischen Blickwinkel ist die Situation jedoch
differenziert und in ihrer Gesamtheit aller Auswirkungen zu analysieren. Kapitel 3 Status Quo:
Selfstorage in Wien und die darauffolgenden Abschnitte untersuchen die aktuelle Situation unter

anderem hinsichtlich dieser Aspekte im Detail.

2.1.5 WIRTSCHAFTLICHE BETRACHTUNG DES MARKTSEGMENTS

Die Branche der Selfstorage Einheiten in innerstadtischen Erdgeschosszonen verzeichnete in den
vergangenen Jahren einen rapiden Aufschwung. Dies zeigen vor allem die Expansionsraten der

Firmen, welche in einem ungeheuren Tempo neue Standorte eréffnen.

Das Unternehmen Storebox veranschaulicht im Stadtgebiet Wien beispielhaft die Entwicklung des
Trends. Die jahrliche Wachstumsrate des Ausbaus an Objekten liegt anfanglich bei sehr hohen
Werten von bis zu 233 % (2018). Nach Etablierung einer gewissen Dichte an Standorten verlangsamt
sich das Wachstum erwartungsgemaR (siehe Abbildung 8). Im Gegensatz zu den 27 neu erdffneten

Einheiten in 2019, liegt die Erweiterung somit nur mehr bei drei Adressen im Jahr 2021.

Anzahl Storebox Standorte in Wien
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Abbildung 8 Unternehmen Storebox: Standortausbau in Wien nach Jahren (eigene Darstellung; Datengrundlage: Storebox)
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Im Interview begriindet Storebox die verlangsamte Nachverdichtung im Raum Wien im vergangenen
Jahr durch die bereits hohe Anzahl an Standorten im Stadtgebiet. Der Fokus des Unternehmens
hinsichtlich Expansion liegt somit auf weiteren, noch Potential bietenden Raumen, wie z. B.
Deutschland. Das Ziel der europaischen Marktfihrung soll durch eine hohe Ausbaurate in den
kommenden Jahren forciert werden (Storebox Interview, siehe Anhang 7.1). Dabei spielt die
Einfihrung des Franchising Konzepts eine nicht unerhebliche Rolle. Mithilfe dieses Business
Modells konnte Storebox im Jahr 2018 die Gesamtzahl an Standorten im Raum Osterreich,
Deutschland und der Schweiz vervierfachen und laut eigenen Angaben nach nur zwei Jahren zum
Marktfithrenden in diesen Léndern aufsteigen (Brutkasten Media GmbH 2019; Steinschaden 2020).

Andererseits wird der Trend Selfstorage in Erdgeschosszonen auch durch die am Markt getatigten
Investitionen offensichtlich: Dabei geht es oftmals nicht um die Lagerungsdienstleistung an sich,
stattdessen handelt es sich um ein lukratives Geschaft der Immobilienbranche. So ist bei dem
ehemaligen Start-Up Storebox neben Investierenden wie Hansi Hansmann, unter anderem auch die
Signa Innovations AG mit einem Finftel der Unternehmensanteile eingestiegen. Generell
konzentrieren sich Immobilieninvestments auf zuklinftig relevante Themen und kénnen als Spiegel
derzeitiger Entwicklungen herangezogen werden. Im Fall der Selfstorage Flachen handelt es sich
dabei um Urbanisierung, steigende Verknappung des Wohnraums, neue Lebenskonzepte, mobiles
Arbeitsverhalten, Reduktion der Einzelhandelsflachen, Digitalisierung sowie E-Commerce. Die
Aktivierung von leerstehenden Geschéftslokalen im Erdgeschoss der Innenstadt durch Selfstorage
trifft somit in den vergangenen Jahren auf den richtigen Nerv in der Gesellschaft und wird
dementsprechend mit korrelierenden Renditen belohnt (STANDARD Verlagsgesellschaft mbH 2018;
Reppnack 2018; Jones Lang LaSalle IP, Inc. 2020a). Beratungsseiten, welche Selfstorage als
Investment verkaufen mochten, sprechen in diesem Zusammenhang von vielfaltigen Vorteilen wie
den hohen Wachstumsraten der Branche, der Vielfalt der nutzenden Personen, der Krisensicherheit,
der Verwendung gering nachgefragter Immobilien, der Méglichkeit einer wiederholten Mietpreis-

anpassung sowie den niedrigen Personalkosten (Steel Storage o. J.).

Auch die Art der Investierenden verdndert sich — bestand die Zusammensetzung bisher
hauptsachlich aus Playern der Immobilienbranche, steigen heutzutage weitere Firmen ein. Als
Beispiel ist die Unternehmensdynastie Kopfaus der Metallbranche zu nennen, welche ihr Portfolio
mit dem Startup Store Room diversifiziert. Am Stadtrand Wiens in Brunn am Gebirge entsteht in
Folge das bisher grofite Selfstorage Gebaude Osterreichs. Im Gegensatz zu den Vorteilen der
Erdgeschosszone, die durch die Konkurrenz wie Storebox abgeschopft werden, setzt Store Room
zwar auf eine komplett digitalisierte Losung, jedoch kombiniert sie diese mit dem Startup Aibox,
welches die Lieferung und Abholung der Lagerungskartons bis an die Haustir iibernimmt (Perlaki
2020; Store Room Gmbh o. J.).

Generell zeigt sich bei einem Blick auf das gesamte Investitionsgeschehen im Selfstorage Segment,
unabhéngig von einer Positionierung in den Erdgeschosszonen, eine Steigerung in der Anzahl an
Geschaftstatigkeiten. Allein im letzten, durch Corona gepragten Jahr gab es am europdischen
Markt eine Vielzahl an Investitionen, Firmeniibernahmen und Beteiligungen in Millionenhéhe (Jones
Lang LaSalle IP, Inc. 2020b, 6).
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EXKURS: CORONA PANDEMIE

Wé&hrend die Covid-19 Pandemie und die damit verbundenen Lockdowns bestimmte
Branchen wie den Einzelhandel bzw. die Gastronomie Uberméafig treffen, zeigen sich andere
Marktsegmente in der weltweiten Krise weitestgehend abgeschirmt von negativen
wirtschaftlichen Konsequenzen. Dazu gehéren nicht nur der Lebensmitteleinzelhandel sowie
der Gesundheitsbereich, die beide einen erhohten Bedarf und somit wirtschaftliches
Wachstum zu verzeichnen haben. Sondern auch Selfstorage Angebote sind von den
Auswirkungen von Corona relativ unbeeinflusst, da die Standorte gedffnet bleiben dirfen
(Jones Lang LaSalle IP, Inc. 2020b, 4).

Storebox selbst bestatigt, dass die aktuelle Pandemie einen vergleichsweise geringen
Einfluss auf die Branche aufweist. Die Anzahl der Buchungen von Abteilen erlitt wahrend der
Lockdowns keinen Einbruch und auch in 2021, nach Beendigung, ist ein uneingeschranktes

Wachstum in den Zahlen zu erkennen (Storebox Interview, siehe Anhang 7.1).

Bereits vor der weltweiten Pandemie waren die Expert:innen der Wirtschaft Gberzeugt, dass
es sich bei Selfstorage um eine stabile Branche handelt. Durch die konstante Mobilitat in der
heutigen Gesellschaft sind Umzlge, Haushaltsauflosungen sowie Zwischenlagerungen
ganzer Wohnungen vorprogrammiert. Aus diesem Grund ist ein Investment in Selfstorage
von temporaren Einschnitten relativ unbeeinflusst und in Folge rezessionsresistent
(Beck 2019, 25 f.). Wie die Coronakrise zeigt, kénnen die Bewertungen der Branche in dieser

Hinsicht bestatigt werden.

2.1.6 ARTEN VON KUND:INNENGRUPPEN

Die Nutzenden von Selfstorage kénnen in einem ersten Schritt nach privaten und gewerblichen

Grinden der Inanspruchnahme des Angebots unterschieden werden.

Beziiglich Selfstorage in Erdgeschosszonen gibt es keine genauen Zahlen hinsichtlich der
Verteilung der Anteile der beiden Gruppen. Das European Self Storage Survey 2020 (Jones Lang
LaSalle IP, Inc., 16) spricht in Osterreich von einem Anteil belegter Einheiten durch gewerbliche
Nutzung von ca. 20 Prozent, was dem zentraleuropdischen Durchschnitt entspricht. Bei
Betrachtung der vermieteten Quadratmeterzahlen liegt der Anteil bei rund 39 Prozent.
Geschaftstreibende entscheiden sich somit durchschnittlich flr flaichenmafiig grofRere Einheiten. In
den vergangenen Jahren stieg die Quote der gewerblich Nutzenden kontinuierlich, weshalb die
Unternehmen Ausstattungsmerkmale wie 24h-Offnungszeiten, Internetzugang o. A. zunehmend
forcieren. Aufgrund der begrenzten Flachenverfligbarkeit der Selfstorage Einheiten in den
innerstadtischen Erdgeschosszonen kann jedoch davon ausgegangen werden, dass es sich bei der
gewerblichen Nutzung hauptsachlich um Kleinbetriebe bzw. Selbststandige handelt, die ihre

Unterlagen, Produktionsgiiter etc. einlagern.

Eine weitere Kategorie stellt die private Nutzung von Selfstorage dar, deren zugrundeliegende

Grinde vielfaltig sind: Generell lasst sich in europdischen Grofistddten eine Verknappung des
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Wohnraums aufgrund steigender Bevdlkerungszahlen beobachten. Der Neubau von Wohnungen
findet in einem langsameren Tempo als die wachsende Nachfrage statt, weshalb in Konsequenz
der Mietzins steigt. Wien ist in diesem Kontext, trotz des einzigartig hohen Anteils an sozialem
Wohnbau, keine Ausnahme. Leistbarer Wohnraum wird vermehrt knapp und vor allem
Geringverdienende sowie mittlere Einkommensschichten mussen sich auf kleinere Wohnflachen
umorientieren. In diesen Konzepten von Mikro- bzw. Smart-Wohnungen, 1-Zimmer-Appartements
o. A. sind Lagerflachen zumeist nicht vorgesehen (Kadi 2019, 36-39). Dementsprechend fallt die
Selfstorage Branche mit ihren Angeboten in direkter Nachbarschaft der Wohnviertel in einen

gefragten Markt.

Das Unternehmen /mmobilien Scout GmbH (2021) befragte nach eigenen Angaben in einer
bevolkerungsreprasentativen Umfrage im Dezember 2020 rund 1.000 Personen in Deutschland
hinsichtlich ihrer Nutzungsgriinde. 60 Prozent der 18- bis 65-Jahrigen fiihren dabei mehr
Wohnraum als Hauptvorteil an, wahrend 43 Prozent ihre eingelagerten Objekte nicht regelméaRig
nutzen wirden. Weiterer positiver Aspekt sei der erhohte Sicherheitsfaktor (fiir 29 Prozent der
Umfrageteilnehmenden von Bedeutung), die perfekten Lagerbedingungen (fiir 27 Prozent) sowie
eine Kostenersparnis (fir 23 Prozent). Doppelnennungen der Aspekte waren in der vorliegenden

Umfrage moglich.

Es zeigt sich, dass die Nutzenden nicht nur einer eindeutig abgrenzbaren, sozialen Schicht
entstammen. Weder die Hohe des angesetzten Mietzinses noch die Dauer der Inanspruchnahme
der Dienstleistung lassen wirkliche Folgerungen zu. Exemplarisch soll folgend eine Auswahl an
tatsachlichen Verwender:iinnen von Selbsteinlagerungseinrichtungen zur Veranschaulichung
aufgezahlt werden (Nutbaumer und Stuiber 2019a; Hugendick 2020; Beck 2013, 22):

ein Akademiker mit Zwischenlagerung seiner 13.000+ grofien Blichersammlung

— ein Komponist fiir die Aufbewahrung der Arbeitsmaterialien wahrend seiner haufigen
Wohnstandortwechsel

— eine Mutter mit Erinnerungsstiicken an mehrere Generationen Familiengeschichte

— eine Opernballliebhaberin mit der Verwendung als begehbaren Kleiderschrank

— eine Sammlerin mit zu geringem Lagerungsplatz in ihrer Wohnung

— eine Unternehmensberaterin kurz vor der Trennung von der Vielzahl ihres Besitzes

— ein Ehepaar mit der Vorgabe der Entrimpelung ihrer Wohnung seitens des Vermieters

— ein Ehepaar mit Uberflissigen Mdbeln nach Auflésung einer ihrer vielzdhligen Wohnungen

— ein Paar mit zwei vollstdndigen Hausstdnden nach Zusammenzug

— eine Modedesignerin mit ihren Arbeitsmaterialien nach Geschéaftsschliefung

— eine Modedesignerin mit eigenem Onlineshop betrieben aus dem Selfstorage Abteil

— ein Selbstandiger fiir die Lagerung seiner geschaftlichen Unterlagen entsprechend der
gesetzlichen Vorgaben

— eine Wohnungslose ohne Lagerungsmaoglichkeit ihrer persénlichen Gegenstande im Hostel

— ein Auswanderer mit Lagerung seiner personlichen Guter bis zur Abwicklung mit dem Zoll
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Dieser Auszug zeigt bereits die Vielfalt der nutzenden Personen des Selfstorage Angebots und die
Bandbreite an Lebenseinstellungen/-umsténden. Im Grofteil der Falle findet jedoch der Mangel an
privaten Lagerungsflachen bzw. die optimalen Lagerungsbedingungen im Gegensatz zu feuchten

Kellern oder verstaubten Dachbdden Erwdhnung.

Die Soziologin Keckeis beschéftigte sich mit den sozialen Griinden, welche zur vermehrten Nutzung
des Selfstorage Angebots fiihren. Dabei geht sie insbesondere auf die Thematiken Pluralisierung
der Lebensstile sowie /ndividualisierungstendenzen als entscheidende Faktoren fir die Entwicklung
ein. Ihr Fokus liegt hierbei auf der Firma MyPlace, welche in einer unternehmensinternen Studie
die Zielgruppe von Privatpersonen in zwei Hauptkategorien unterscheidet. Zum einen jene, die
keine andere Wahl haben, als ihre Gulter einzulagern. Dabei handelt es sich vorwiegend um
Momente nach disruptiven Lebensereignissen wie Scheidung, Todesfall, Auslandsaufenthalt etc.
Neu eréffnete Standorte fangen oftmals mit genau diesen Nutzenden an. Sie zeichnen sich zum Teil
durch die Einlagerung kompletter Hausstande, geringe bis keine Besuchszahlen sowie eine
begrenzte Lagerungsdauer aus. Mit dem Bestehen eines Standorts nimmt schlieflich der Anteil der
Nutzungsgruppe aus Bequemlichkeitsgriinden zu. Diese missen nicht einlagern, entscheiden
sich jedoch bewusst dafiir. Dementsprechend kdnnen die Initialgriinde variieren; ob es sich dabei
um das Sammeln von Objekten oder der saisonalen Ausquartierung von Bekleidung, Dekoration,
Kindersachen handelt, ist stets unterschiedlich (Keckeis 2012, 28). Einer weiteren Studie nach sind
die meist vorgefundenen Objekte der privaten Einlagerung in absteigender Reihenfolge:
Mobelstlicke, Fotos, Kiichenutensilien, Kleidung, Urlaubsandenken, Haushaltsgerate und -objekte,
Bilcher und Zeitschriften, Sammlerstiicke und Hobbyartikel, Werkzeuge sowie letztlich Sportgerate
(Aiello 2016, 107).

EXKURS: UNGEBREMSTER KONSUM VS. TREND DES MINIMALISMUS

Im letzten Jahrzehnt intensivierten sich zwei gesellschaftliche Trends: die Fortsetzung des
hemmungslosen Konsums sowie die Popularisierung des Lebensstils des Minimalismus,

welche auf den ersten Blick auf ein widerspriichliches Spannungsfeld hindeuten.

Das Kaufverhalten der Gesellschaft Ende des 20./Anfang des 21. Jahrhunderts provozierte
den Bau von zahlreichen Shoppingcentern, welche mit Entertainment kombiniert eine Art
Vergnigungspalast des Konsums darstellen. Ein parallel dazu entstehendes Nebenprodukt
sind die noétigen Einrichtungen fiir Lagerungsflachen — indirekt somit die dazugehdrigen
Deponien fir die erworbenen Objekte. Dieses Zusammenspiel verédndert in der vergangenen
Zeit jedoch seine Aufteilung: Shoppingcenter werden weniger und haben mit Umsatz-
einbriichen zu kdmpfen, wahrend Selfstorage Einheiten hingegen ein stark expandierender
Markt sind, welcher teilweise die farbenfrohe Asthetik der Einkaufszentren tibernimmt (vgl.

beispielsweise die bunt gestalteten Storebox Fronten) (Aiello 2016, 107).

Einerseits existiert somit eine Gesellschaft, die vollstandig auf den Konsum von materiellen
Gutern ausgerichtet ist. Zum Beispiel war es noch nie so einfach, im stationéren Einzelhandel
oder online zu Niedrigpreisen Bekleidung zu kaufen. Eine Studie von Greenpeace aus 2019

ergab, dass in Osterreich jedes achte Kleidungsstiick im Schrank nicht getragen wird,
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wéahrend gleichzeitig die Lebensdauer von sowohl den getragenen als auch ungetragenen

Stiicken kontinuierlich abnimmt (Greenpeace in Zentral- und Osteuropa 2019a, 2019b).

Andererseits wird der Ruf nach Nachhaltigkeit und verantwortungsbewusstem Einkaufen
laut. Trends wie Secondhand und Minimalismus sind vor allem in den jliingeren Bevdlkerungs-
gruppen popular. Beginnend mit der Jahrtausendwende kann eine stetige Zunahme an
Bichern, Dokumentationen etc. beziglich Ausmisten, Entrimpeln bzw. Wegwerfen
beobachtet werden (Stuiber 2019, 32 ff.). Die wachsende Beliebtheit des Themas zeigen auch
Autor:innen wie z. B. Marie Kondo. |hr weltweiter Bestseller Magic Cleaning. Wie richtiges
Aufréumen Ihr Leben veréndert (2019b) erreicht so viele Menschen, dass Netflix eine eigene
Show daraus produziert (Kondé 2019a).

Folglich steht die Frage im Raum, ob Selfstorage als solches langfristig gesehen eine
aussterbende Nutzung ist. Die Nachfrage nach zeitlich begrenzter Einlagerung von Gutern
aufgrund eines Auslandsaufenthalts o. A. wird immer existieren. Jedoch wiirden durch einen
potenziellen Wertewandel im allgemeinen Konsumverhalten, insbesondere Langzeitnutzende
von Selfstorage Einrichtungen als Zielgruppe obsolet werden. Die Anthropologin Beck
gewann bei ihren Forschungen mit dem Fokus auf die Griinde der Nutzung Gberraschende
Erkenntnisse: Selfstorage ist kein reines Ablagern von Objekten auf (un-)endliche Zeit.
Anstatt sich mit dem eigenen Konsumverhalten bzw. Besitz auseinandersetzen zu missen,
bietet Selfstorage die Moglichkeit, sich von den personlichen Gegenstédnden raumlich zu
distanzieren, obwohl das emotionale Loslésen noch aussteht. Es ist eine Art Scheintrennung,
die zum einen das nagende Gewissen beruhigen kann, zum anderen dem tatsachlichen
inneren Konflikt aus dem Weg geht. Die Komplexitadt dieses Vorgangs der Trennung von
Objekten mit verbundenen Erinnerungen und Emotionen ist so ausgepragt, dass die Lagerung
auch stattfindet, wenn es wirtschaftlich bereits ein Verlustgeschaft darstellt. Beispielsweise
ist es nach einer bestimmten Zeit glinstiger sich ein neues Sofa zu kaufen, als das alte Uber
Jahre hinweg einzulagern, falls man es eventuell wieder benutzen moéchte. Doch Rationalitat
ist bei der Betrachtung von personlichen Gitern selten das ausschlaggebende Kriterium,
wodurch Selfstorage zukiinftig stets Bestand haben wird (Beck 2019, 28 ff.). Vor diesem
Hintergrund ist es nicht verwunderlich, dass CityStorage bei einem der Selfstorage Standorte

folgendes bewirbt:

, City Storage Florianigasse liegt zentral zur U-Bahn-Station Josefstddter StrafSe
Ub. Flir Kinder ideal liegt der Spielplatz am Betonplatz sowie die Wienxtra
Spielebox. Der Hammerlingpark ist nur 2 min. FuBweg entfernt und von C&A
Store bis H&M kann zuerst fleiSig eingekauft und dann im Abteil je nach Saison

eingelagert werden. *

(Immobilienkanzlei Mag. Wolf-Dietrich Schneeweiss o. J.c)

Die offensichtliche Diskrepanz zwischen dem hemmungslosen Konsum, der fehlenden
Verwendung bei gleichzeitig zu geringen Lagerungsmaoglichkeiten, wird nicht als Problem

angesehen, sondern stattdessen durch Selfstorage eine Ldsung angeboten.
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2.2 INNERSTADTISCHE ERDGESCHOSSZONEN IN WIEN

Die Sockelzonen der Straflen — bestehend aus dem Erdgeschoss bzw. in anderen Fallen aus einer
Kombination von Hochparterre mit Souterrain — sind pragend fiir die gesamtheitliche Wirkung einer
Stadt. Da Uberwiegend zuerst die Erdgeschosszone und falls tGberhaupt, erst anschliefiend die
dariiberliegenden Fassaden(-strukturen) wahrgenommen werden, ist die Bedeutung eines
funktionierenden und attraktiven Gefliges auf Straenniveau von hoher Wichtigkeit. Das Nutzungs-
angebot und die Qualitat des offentlichen Raums korrelieren mit den Aufenthaltszeiten und
Méglichkeiten der Begegnung zwischen Bevélkerung, Beschéftigten sowie Besuchenden (MA 21
2018, 60). Eine Bewahrung von bestehenden, hochwertigen Zonen sowie Schaffung von neuen,

anziehenden Abschnitten ist eines der Ziele der auf die Zukunft ausgerichteten Stadtplanung.

Durch das teils vielfaltige Nutzungsangebot in den Erdgeschosszonen kann der Raum — bestehend
aus den Gebé&udeteilen sowie den zugehorigen Straenabschnitten mit Gehsteig und
Verkehrsflachen — als halb-6ffentlich verstanden werden. Historisch vor allem durch den Austausch
zwischen halb-6ffentlichen und 6ffentlichen Raum gepréagt, kann dort ein wertvoller Charakter des
Aufenthalts und der Interaktion entstehen (Psenner 2017, 75 f.).

2.2.1 ZEITLICHE ENTWICKLUNG

Eine Einteilung der Erdgeschosszonen Wiens in Kategorien ist mit Blick auf die Entstehungs-
zeitrdume der Geb&dude moglich. Die Typen unterscheiden sich zum Teil deutlich und erfordern ein
differenziertes Verstandnis sowie einen angepassten planerischen Umgang. Die jingsten drei
Bauperioden der Stadtgeschichte werden im Folgenden mit Fokus auf ihre Konsequenzen fir die
Sockelzonen beleuchtet. In den genannten Phasen existieren zugleich andere als die genannten
Bauweisen, jedoch wird sich flr die vorliegende Arbeit auf eine Auswahl der prominentesten

Formen konzentriert.

GRUNDERZEIT: DIE PARTERREZONE

Hinsichtlich einer groben Einteilung in Bauperioden definiert die Stadt Wien (o. J.e) die Griinderzeit
als Zeitspanne zwischen den Jahren 1848 bis 1918. Diese kann wiederum in die Friih-, Hoch- sowie
Spatgrinderzeit aufgesplittet werden, jedoch weisen die Phasen einen grundsatzlich dhnlichen
Charakter auf. Die Gebdude entstehen in einer Zeit des Bevolkerungswachstums, als Wien
schliefilich sogar die zwei Millionenmarke Uberschreitet. Kein anderer Baustil steht in den Augen
von Bevolkerung und Besuchenden mehr fir das Bild des stadtebaulichen Wiens — vertreten
vornehmlich in der Form des typischen Zinshauses. Noch heute liegt der Anteil der Griinderzeit-
bauten bei rund einem Fiinftel aller Geb&ude im Stadtgebiet (Winterer 2020).

Zu dieser Zeit ist das Prinzip der réumlichen Funktionstrennung (von Wohnen, Arbeiten, Einkaufen,
Erholen etc.) nicht gegenwaértig. Somit finden sich die unterschiedlichen Nutzungen (unter anderem
in den Erdgeschosszonen) nebeneinander in samtlichen Stadtvierteln angesiedelt. Die Stadt

zeichnet sich durch eine funktionale Mischung der Angebote aus, welche es der Bevdlkerung
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ermoglicht, dem Grofsteil ihrer Wege in der ndheren Nachbarschaft nachzugehen. Die Griinderzeit-
bauten lassen folglich die Begegnung von einander unbekannten Personengruppen zu. Allein die
Option dieser raumlichen Nahe starkt das Grundgerlst einer heterogenen Bevélkerung wie sie in
Grofistadten wie Wien vorliegt. Teilnehmende einer vielfaltigen Gesellschaft kdnnen sich in den
halb-6ffentlichen Strukturen des Parterres untereinander mischen und schlie8lich eine funktionale,
urbane Einheit werden. Hervorzuheben ist hierbei das Verstandnis als Zone— kein alleinstehendes
Gebdude kann ohne die Gesamtheit des Systems funktionieren. Erst in der Summe aller
vorliegenden Haupt-/Nebennutzungen, Baustrukturen, Freirdume etc. ergibt sich die Wirkung des
Erdgeschosses (MA 21 2018, 60-65).

Die von griinderzeitlichen Gebauden gepragte Sockelzone zeichnet sich durch verhéltnisméafig
geringe Breiten des korrelierenden Stralenraums aus. Trotz Gebdudehodhen von bis zu 25 Metern,
weisen die zugehorigen Breiten durchschnittlich lediglich Werte von 9 bis 16 Metern auf. Dies fihrt
zumeist zu einer geringen Belichtung im Erdgeschoss, da die Belichtungsgrenze bereits durch die
strukturelle Bausituation Uberschritten wird. Hinzu kommt, dass die typische Wiener Gehsteigbreite
in grinderzeitlichen Gebieten bei 1,7 bis 2,3 Metern liegt. Dementsprechend ist der Raum fir
zufallige Begegnungen bzw. den Aufenthalt von Passant:iinnen an sich nicht geeignet. Durch
Hindernisse wie Mdlleimer, Strafenschilder, Fahrrader o. A. wird dieser Platz zudem weiter
eingeschrankt. Insgesamt scheint die Situation in diesen Strafienziigen fiir eine offene, soziale
Begegnungsflache nicht optimal (Psenner 2015, 106-112, 2011, 200 f.).

Nichtsdestotrotz ist die Disposition des griinderzeitlichen Erdgeschosses eine einzigartige: Die
Vorteile des Zusammenspiels unterschiedlichster Nutzungen in direkter Nachbarschaft
entstehen vor allem in diesen kleinteiligen Baustrukturen (siehe Abbildung 9). Durch den modularen
und somit verdnderungsflexiblen Aufbau der Gebaude ergibt sich das Potenzial, im Lauf der Zeit
Raume zu trennen/zusammenzulegen und auf einen Wandel resilient zu reagieren. Dies bewahrt
den Nutzungsmix und die damit verbundene Diversitat der Zonen. Des Weiteren bietet die
typische Bauweise mit Erdgeschosshdéhen von 3,6 bis 5 Metern erst die Voraussetzung fiir eine
Kombination aus unterschiedlichen Nutzungen. Dieses Nebeneinander ist in Neubauten aufgrund
geanderter Planungskonzepte kaum mehr vorgesehen bzw. nachtraglich nicht mehr moéglich. Jedoch
darf dieses Potenzial mit seiner Wichtigkeit fiir das gesellschaftliche Zusammenleben nicht
unterschéatzt werden. Die Bespielung mit samtlichen Nutzungen (Wohnen, Handel, Dienstleistung,
Gewerbe etc.) ist der Katalysator fiir eine nachhaltige Diversitat. Psenner (2015) argumentiert in
diesem Zusammenhang vom Verstandnis, das grinderzeitliche Erdgeschoss mit seinen Flachen als
Nutzraumreserve aufzufassen und zu bewahren. Es weist letztlich eine Neutralitat gegeniber

Nutzungen auf und kann sich je nach gesellschaftlicher Phase daran anpassen.

Die Gebé&udestruktur ist hauptséachlich in der Form des Blockrands anzutreffen; die unter-
schiedlichen Baublockgréfien bieten hinsichtlich des Erdgeschosses Variationen in der
Ausgangslage. Der Masterplan Griinderzeit der Stadt Wien (MA 21 2018) nimmt eine Einteilung in
vier Grofienkategorien vor, welche sich in ihrem Anteil an Straenraum sowie EG-Zonen wesentlich
unterscheiden. Generell gilt: Je grofer der Baublock, desto geringer der Anteil an zugehdrigen

Verkehrsflachen sowie straflenseitigen Fronten, welche fir ein lebendiges Erdgeschossangebot in

24



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

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

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

| Theoretische Grundlagen

Frage kommen. Diese Bebauungstypologie geht zudem mit einer hohen Bevolkerungsdichte einher,
wodurch eine gesteigerte Nachfrage an o6ffentlichen Funktionen verbunden ist. Die in dieser
GroBenordnung des Baublocks existierenden Sockelzonen sind dementsprechend fiir Betriebe
attraktiv und Leerstand selten anzutreffen. Sie stellen zudem die Bereiche dar, welche fir eine
aktive Belebung durch wohnfremde Nutzungen seitens der Stadt erhalten bzw. geférdert werden
missen (MA 21 2018, 38 ff.).

Durch die dichte Bebauung resultieren die Grinderzeitviertel in Wohnraum fiir unterschiedliche
soziale und kulturelle Gruppen. Es findet z. B. sowohl ein Zusammentreffen von Bewohnenden der
Studierenden-WG als auch Eigentlimer:innen des neu entwickelten Dachgeschossausbaus statt.
Dies ist im Sinne der Stadtplanung anzustreben, wohingegen einer Homogenisierung und somit
Trennung der Bevolkerungsgruppen entgegen zu wirken ist. Schliefilich zeigen Prozesse wie die
Gentrifizierung sowie Marginalisierung ganzer Bevolkerungsgruppen bereits ihre negativen
Auswirkungen auf ganze Stadtviertel (Psenner 2015, 106-112, 2011, 200 f.).

DI!HA nl:-a‘gn,- KinoER] -"' : o

Abbildung 9 Typische Erdgeschosszonennutzung im griinderzeitlichen Blockrand (Mé&rzstraRe 44, 1150 Wien) (Quelle:
eigene Aufnahme, 19.07.2021)

Keine andere epochale Bauweise als die Grinderzeit in Wien steht wohl mehr fir die Stadt. Die
Struktur der Bauten weist eine Uberwiegend kleinteilige, nutzungs- sowie sozialgemischte
Konstruktion auf und bietet optimale Voraussetzungen flr eine zukinftige, nachhaltige Stadt-
entwicklung (MA 21 2018, 13). Nun besteht jedoch die Gefahr, dass Bestandsbauten aus dieser
Zeitperiode abgerissen und durch Neubauprojekte ersetzt werden. Aus Sicht der Investierenden ist
die Ausnutzung der maximal moglichen Nutzflache und die damit verbundene Mietzinsfestsetzung
die treibende Motivation. Dies geht jedoch zumeist auf Kosten der eigentlich fir das
Nachbarschaftsgeflige essentiellen Nutzungsangebote in den gemeinschaftlichen Freirdumen bzw.
EG-Zonen. Es ist eine Abwendung von diesen Charakteristika beobachtbar, welche durch einseitige
Funktionen sowie verstarkte soziale Trennung der Gesellschaft ersetzt werden. Die Rolle des
(halb-)affentlichen Raums wird zurtickgedrangt (MA 21 2018, 17 f.). Jedoch sind Abriss und Neubau
oftmals die renditenstarkere Option, wie der Anteil an stattfindenden Immobiliengeschéaften und

Spekulationen mit innerstadtischen Zinshausern deutlich macht (Winterer 2020).
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ZWISCHENKRIEGSZEIT: DAS ERDGESCHOSS IM KOMMUNALEN WOHNBAU

Die Phase zwischen den beiden Weltkriegen (1918 bis 1941) kann man mit dem ersten Aufkommen
der sozialdemokratischen Regierung in Wien gleichsetzen. Was spéter als das rote Wien gelabelt
werden sollte, umfasst grundséatzliche Reformen, welche vor allem auch den Wohnbau betreffen.
Ziele sind das Beheben gesellschaftlicher Problematiken, die sich durch den ersten Weltkrieg
wesentlich verstarkten. Zentrale Themen sind die Kinder- und Jugendfiirsorge, der allgemeine
Gesundheitszustand der Bevdlkerung, stadtische Hygiene, das Bildungssystem, die teils sehr
prekaren Wohnverhaltnisse bzw. allgemein die Wohnbaupolitik sowie viele weitere. Der kommunale
Wohnbau wird mittels grof} angelegter Reformprogramme ins Zentrum der Politik gerlickt und bis
heute sind sowohl Wirkungen als auch internationale Anerkennung zu spiren. Eine Besonderheit
der zu dieser Zeit entstehenden Geb&udestrukturen findet sich in ihrer Erdgeschossnutzung.
Schliefilich beeinflussen die Programme nicht allein Wohngréfie, Ausstattung mit Wasseranschluss,
WC o. A., sondern auch die Kombination und Vernetzung der gemeinschaftlichen Flachen mit
unterschiedlichsten Funktionen (Wien Geschichte Wiki-Bearbeiter 2021, 2020).

In dieser Periode werden im gesamten Stadtgebiet Baullicken mit der Errichtung von
Gemeindebauten geschlossen. Allerdings denkt man insbesondere an die so genannten
Superblock-Bauten, wie z. B. den Karl-Marx-Hof, aber auch aufgelockerte Bebauungen, wie den
Sandleitenhof im 16. Bezirk, als Beispiele fiir den kommunalen Wohnbau dieser Zeitperiode. Die
grof¥flachigen Projekte prasentieren sich durch ihre Hofstrukturen wie eigene, in sich
funktionierende Nachbarschaften, wo die Bewohnenden ihre Nutzungsbedirfnisse stillen
konnen. Die Dimension der gemeinschaftlichen Funktionen zeigt sich anhand des Beispiels des
Karl-Marx-Hofs: Besonderheit sind dort nicht nur die grofiziigigen Grinrdume in den Hofen,
sondern zudem das Angebot in den Sockelzonen. Zum damaligen Zeitpunkt handelt es sich um
L.zwei Zentralwaschereien mit 62 Waschstédnden, zwei Bader mit 20 Wannen und 30 Brausen, zwei
Kindergéarten, eine Zahnklinik, eine Mutterberatungsstelle, eine Bibliothek und ein Jugendheim,
ferner [...] ein eigenes Postamt, eine Krankenkassenstelle mit Ambulatorium, eine Apotheke und 25
Geschéftslokale® (Verein Sammlung Rotes Wien o.J., 0. S.). Der Sandleitenhof kann diese Liste mit
Werkstatten, Lagerrdumen, einem Kino, einer Blicherei sowie Stellen fiir Polizei und Feuerwehr

vervollstandigen (Forster und Menking 2018, 52 f.).

Es wird deutlich, dass die Erdgeschosszonen der Wohnbauten der Zwischenkriegszeit durch
eine Nutzung von gemeinschaftlichen Funktionen verwendet werden (siehe Abbildung 10) —
ahnlich der Grinderzeit. Um eine Selbststandigkeit der jeweiligen Viertel zu gewéhrleisten, sind vor
allem die sozialen Angebote fliir die Bewohnenden unerlédsslich. Der Aufenthalt in den mit der
Sockelzone verbundenen Freirdumen soll gleichzeitig als Ausgleich zu den teils sehr klein
dimensionierten Wohnungen dienen. Die Konstitution als halb-6ffentliche Radume fihrt weiters
dazu, dass die Griinflachen und Spielplatze von gebietsfremden Familien genutzt werden kdonnen.
Somit ergibt sich nicht nur ein Mehrwert fir die umliegenden Anwohnenden, sondern ein Impuls

fiir das gesamte Stadtviertel.

26



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

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

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

| Theoretische Grundlagen

PROFESSOR JODL - HOF

Abbildung 10 Beispiel fiir die Integration von Gemeinschaftsflachen im sozialen Wohnbau; heute Verkaufsflachen

(Professor-Jodl-Hof, 1190 Wien) (Quelle: eigene Aufnahme, 08.07.2021)

Selbstverstandlich muss die autarke Vision der Hofstrukturen fir den restlichen Raum zugleich
kritisch betrachtet werden. Die ErschlieBung der Wohnungen erfolgt nicht strafenseitig, wodurch
die Fassadenfronten entlang des offentlichen Verkehrsraums oftmals als abweisend empfunden
werden. Im Gegensatz zum Grinderzeitparterre ist die komplette Ausrichtung — auch die der
eigentlich 6ffentlichen Nutzungsangebote — nach innen fokussiert. Zum Bauzeitpunkt ist das die

gewiinschte Wirkung, heutzutage jedoch umstritten (Forster 2002, 12 ff.).

NACHKRIEGSMODERNE: DIE MONOFUNKTIONALE SOCKELZONE

Nach dem zweiten Weltkrieg wird im Zeichen des stadtischen Wiederaufbaus die kommunale
Wohnbautatigkeit erneut aufgenommen und stellt bis heute das Fundament des Wohnungsbaus in
Wien dar. Zudem werden in den vergangenen Jahrzehnten mittels ausgedehnter Sanierungs-
programme sowohl die bestehenden Griinderzeitbauten als auch Gebaude der Zwischenkriegszeit
modernisiert (Férster 2002, 19 ff.).

Im Gegensatz zu den Mafinahmen fiir den Erhalt von Baustrukturen zeigen die neu errichteten
Projekte dieser zeitlichen Periode ein Umdenken hinsichtlich der Konzeption der EG-Zonen. Das
Planungsdenken der Nachkriegsmoderne der 50er bis 70er Jahre ist von der Trennung der
Nutzungen Uberzeugt. Demnach werden sdmtliche Funktionen (Wohnen, Arbeiten, Freizeit etc.)
raumlich konzentriert und stadtebaulich separat voneinander positioniert. Infolgedessen
entstehen monofunktionale Viertel, welche allein aus der flir die spezifische Nutzung angepassten
Bebauung bestehen. Diese Unterteilung flhrt einerseits zum Aussterben der gemischten
Erdgeschossnutzung bzw. des 6ffentlichen Raums, da fir die Bevdlkerung in diesen Bereichen
keinerlei Griinde des Aufenthalts vorliegen (reine Blroviertel/Wohngebiete). Andererseits erhéht
sich durch die Entmischung das Verkehrsaufkommen wesentlich angesichts der gréfieren
raumlichen Distanzen, die Personen zwischen ihren alltdglichen Tatigkeiten lUberwinden missen.
In diesem Zusammenhang wird die Bedeutung des privaten Pkw manifestiert und dementsprechend
verandert sich der éffentliche Raum (z. B. reservierte Flachen fiir ruhenden Verkehr); die Dominanz
des MIV drangt sich vermehrt in den Vordergrund (Psenner 2019, 71 ff.). Sowohl bei neuen

Bauprojekten als auch Sanierungen in den von der Griinderzeit gepragten Gebieten lasst sich eine
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kontinuierlich steigende Zahl an Garageneinbauten im Erdgeschoss beobachten. Die zugehdrigen
Ein- und Ausfahrten nehmen somit einen Grof3teil der Fassadenlédnge ein, weshalb die Sockelzone
in diesen Bereichen durch eine monotone Leblosigkeit gepragt ist. Dies widerspricht nicht nur dem
gewiinschten Bild des 6ffentlichen Raums, sondern erméglicht zudem keine sinnvolle Nachnutzung.
Jedoch fiihren Vorgaben wie die Stellplatzverpflichtung zu solchen Entwicklungen, welche allein

durch Adaptierung der oftmals vorangehenden Regelungen steuerbar werden (MA 21 2018, 76 f.).

In diesem Kontext verlieren urbane Erdgeschosszonen mit steigendem Anteil ihre Funktion im
stadtischen Gefiige als Bindeglied zwischen Privatheit und Offentlichkeit. Dies ist im Speziellen in
den Strafen der Nebenlagen der Fall: Sie stellen weder lbergeordnete Einkaufsstrafen noch
Hauptverkehrsachsen dar, stattdessen bilden sie das flr eine Stadt essentielle, dazwischen-
liegende Gerlst. Genau in diesen Zonen haufen sich schlieflich Garagen, Mull- sowie weitere
Lagerrdume, Abstellflachen fir Fahrrader sowie Kinderwégen etc. bei Raumhéhen von teils lediglich
2,2 Metern. Durch diese bauliche Beschrankung sind in Folge keine anderen zukiinftigen Nutzungen

mehr moéglich und die Sockelzone kann nurmehr schwer verédndert werden (Psenner 2019, 71 ff.).

Im Rahmen des STEP 2025 ist ein Aktionsplan hinsichtlich der Wiener Gebiete mit genau dieser
Bebauung aus den 1950er bis 70er Jahren angedacht. Darin sollen nicht nur die wesentlichen
Merkmale der Rd&ume untersucht, sondern auch eine Empfehlung fir den zukiinftigen Umgang
fixiert werden. Jedoch fehlt bisher die Umsetzung des Vorhabens und die geforderten Konzepte —
analog zu denen fur die Bebauung der Griinderzeitviertel — bleiben seitens der Stadt bisher abzu-
warten (MA 18 2014b, 44, 0. ].).

Die Errichtung neuer Bausubstanz wird oftmals als Chance, mit einem Neubeginn alles besser
machen zu konnen, romantisiert, jedoch ist mit Blick auf die Erdgeschosszonen auch der
gegenteilige Effekt moglich. Schliefllich kann der Abriss eines sanierungsbedurftigen Zinshauses
aus der Griunderzeit ausschliellich vertreten werden, wenn die darauffolgende Baustruktur
wesentliche Vorteile birgt. Dagegen zeigen die Neubauprojekte der vergangenen Jahre, dass dies
keineswegs immer der Fall ist. Die bereits angesprochene Monofunktionalitat pragt das Stadtbild
— Uberspitzt formuliert scheint der neue Standard des Erdgeschosses ,zu einem Drittel aus
Garageneinfahrt, zu einem Drittel aus Millraum, zu einem Drittel aus Eingang“ (Winterer 2020, o.
S.) zu bestehen (siehe Abbildung 11). Die ebenerdigen Stockwerke mit ihren niedrigen Raumhdhen
sind flir keine handels- und gewerbenahen Angebote nutzbar, wodurch eine stadtebauliche
Unbeweglichkeit entsteht. Auf Verdnderungen kann nicht flexibel eingegangen werden, da bereits
im Vorfeld beim Bau ein Grof3teil an Moglichkeiten ausgegrenzt wurde. Eine vom geplanten Zweck

abweichende Nachnutzung ist nicht vorgesehen bzw. mitgedacht.
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Vor diesem Hintergrund werden neue Konzepte gesucht, welche den heutigen Anspriichen — wie
eine gewilnschte Nutzungsvielfalt, hohe Wohndichte, soziale Durchmischung, Nachhaltigkeit,
Freiraumoptionen, Anpassungsféahigkeit an zukinftige Trends etc. — gerecht werden bzw. diese

fordern.

Als ein Beispielkonzept in diesem Kontext kann DAS NEUE STADTHAUS® genannt werden: Nach
dem Vorbild des Grlinderzeithauses wurde in Zusammenarbeit eines Architekturbiiros mit der TU
Wien der Entwurf eines zukinftigen, mischgenutzten Wohn- und Lebensraums entwickelt. Es
zeichnet sich insbesondere durch die modulhafte Gebaudestruktur aus, welche eine Vielfalt an
Nutzungen zuldsst. Ob es sich dabei um eine Kombination aus Wohnen, Bliro und Handel oder
offentlichen Einrichtungen in den EG-Lagen handelt, ist vom spezifischen Standort abhéangig.
Allerdings wird durch die Konzeption des Erdgeschosses erneut die Kleinteiligkeit sowie
Multifunktionalitat in den Vordergrund gestellt. Anwendung soll das Konzept vor allem in der
Nachverdichtung der Viertel finden, welche derzeit von monofunktionalen Wohnbauten durch-
drungen sind. Nach dem Prinzip eines halbfertigen Produkts steht das Stadthaus je nach Situation
den verschiedensten Nutzungen offen und kann sich bedarfsbedingt der Lage anpassen. Auch nach
der baulichen Umsetzung ist eine gewisse Flexibilitat gewahrt, da Nachnutzungen aufgrund
grofiziigiger Raumhohen und Grundrisse nicht bereits im Vorhinein ausgeschlossen werden. Auf
potentielle Neuerungen in den gesellschaftlichen Anspriichen der Zukunft soll so moglichst variabel

eingegangen werden (Senk 2015; Radner 2013).

Daneben kdnnen bereits umgesetzte Beispiele anderer Konzepte im Wiener Stadtgebiet gefunden
werden. Das Projekt Leben am Helmut-Zilk-Park setzt exemplarisch den Fokus auf eine lebendige
und attraktive Sockelzone, die sich durch Kleinteiligkeit und Vielfalt auszeichnet. Dies wird unter
anderem mit Raumhdhen von vier Metern sowie gedeckelten Nettomieten fir die Erdgeschoss-
flachen erreicht, um samtlichen Nutzungen die Chance einer Existenz zu bieten. Erwahnenswert ist

in diesem Zusammenhang die spezifische Umsetzung eines Gebdudes mit dem Namen Open up!
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Das neue Wiener Zinshaus. Wie der Name bereits vermuten lasst, ist hier eine Zuriickorientierung
in Richtung Wiener Griinderzeit und dessen Parterrezone das Leitmotiv. Die Vielseitigkeit der
damaligen Bauten wird in die Gegenwart geholt, da die Vorteile des griinderzeitlichen Modells
weiterhin relevant sind (Temel 2019, 26-33, 58 ff.).

Dies ist nur eines von inzwischen einer Vielzahl an bereits umgesetzten Projekten (Hausfeld,
Seestadt etc.), welche als Beispiele fiir das derzeitige, erneut prasent gewordene Versténdnis der
Wichtigkeit der Erdgeschosszonen in der Innenstadt herangezogen werden kdnnen. Nichts-
destotrotz besteht ein Unterschied zwischen der geplanten sowie erwarteten Wirkung und der
tatsachlichen Situation nach der Realisierung. Zudem muss zuerst die beabsichtigte Entwicklung

fir Wien feststehen, bevor Uber letztendliche Effekte abgewogen werden kann.

In Abbildung 12 ist die zeitliche Entwicklung der entscheidenden Charakteristika der
Erdgeschosszone auf Basis ihrer Entstehungsperiode nochmals Uberblicksartig aufgezeichnet.
Auf diese Weise wird die schrittweise Entfernung von den fir die Grlinderzeit typischen
Auspragungen deutlich. Dies hélt schlieilich bis zur in jlingster Vergangenheit stattfindenden
Wende an. Abhangig von sowohl den erwarteten als auch den bisher nicht abschéatzbaren Trends
wird sich der Anspruch an das Erdgeschoss der Zukunft verdndern. Der Ausblick lasst offen,
inwiefern sich welche Eigenschaften wie stark ausprdgen werden. Die folgenden Kapitel widmen
sich dieser Thematik der erwinschten bzw. planbaren Faktoren, was die Sockelzonen der

kommenden Jahrzehnte betrifft.

in sich geschlossene
Grundversorgung Nachbarschaften
Hofstruktur =
Gemeinschaftsnutzungen
halb-&ffentlich

ZWISCHEN-
multifunktional KRIEGSZEIT Aufenthalt
soziale Wohnbauten Nutzungstrennung

erhohtes Verkehrsaufkommen

kleinteilig Ein-/Ausfahrten
Nutzungsmischung Flexibilitat
GRUN DERZEIT EG : NACH KRIEGS- Abstellraume
. . . nebenalianden monofunktional MODERN E .
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multifunktional

Umnutzung eingeschrankt
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?

Abbildung 12 Visualisierung der Eigenschaften des Erdgeschosses unterschieden nach Bauperioden (eigene Darstellung)
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2.2.2 VISION DER STADT WIEN

Wie sieht die gewiinschte Situation aus, die sich die Zustédndigen fir die Stadt Wien und ihre
Sockelzonen vorstellen? Aus den vorangegangenen Beispielen kann bereits eine Tendenz abgeleitet
werden, welche im derzeitigen Stadtentwicklungsplan von Wien (STEP 2025) deutlicher definiert
wird. Darin sind die beabsichtigten Entwicklungsrichtungen und Visionen der Stadt in den
kommenden Jahren festgehalten. Dabei geht es nicht um konkrete Maflinahmen, sondern um eine

strategische Ausrichtung und Positionierung.

Eines der Hauptziele stellt die /ebenswerte Stadt dar, welche als ,gemischte, lebendige und
entwickelbare Stadtteile, von hoher baukultureller Qualitdt, mit Straflen und Platzen als

Begegnungszonen sowie lebendigen ErdgeschoRen® (MA 18 2014b, 9) verstanden wird.

Die Rolle der Bezirke ist von besonderer Wichtigkeit in der Entwicklung einer zukunftsfédhigen und
resilienten Gesamtstadt, da auf diesem administrativen Level konkrete Umsetzungen getéatigt
werden kénnen. Je weiter man den Blick in das Viertel bzw. Gréatzel hineinlenkt, desto spezifischer
missen die Mainahmen aufgrund lokaler Unterschiede ausfallen. Auf der Stadtebene in ihrer Ge-

samtheit sind es hingegen Absichtserklarungen wie im STEP 2025, welche ihre Anwendung finden.

Das Ziel der heutigen stadtplanerischen Bemihungen ist der Erhalt bzw. die Entwicklung einer
urbanen Mischung an Nutzungsformen. Die réaumliche Trennung der Funktionen (Wohnen, Arbeit,
Freizeit etc.) ist nicht erstrebenswert, da sie vermeidbare, negative Konsequenzen mit sich zieht.
Beispielsweise ist das Verkehrsaufkommen in solchen Modellen ein wesentlicher Kritikpunkt.
Stattdessen wird die Stadt der kurzen Wege als das Modellbild einer gut funktionierenden, urbanen
Metropole gesehen. In Konsequenz braucht es eine Vielzahl an Stadtteilzentren, welche ihre direkte
Umgebung mit den wichtigsten Angeboten des kurz- und mittelfristigen Bedarfs fulaufig
versorgen. Dieses Prinzip gilt jedoch nicht nur fir neu entwickelte Stadtteilgebiete, sondern auch
fir bereits bestehende, dicht besiedelte Stadtviertel. Was bei ersteren durch eine tragfahige und
nachhaltige Planung ermoglicht wird, muss bei letzteren durch sinnvolle und bedachte Nach-
verdichtung entstehen (MA 18 2014b).

Der Kernpunkt der beabsichtigten Entwicklung des 6ffentlichen Raums ist die Forderung der
allgemeinen Qualitat fur Zu-Fuf3-Gehende. Aspekte wie mihelose Fortbewegung, aber auch
Begegnung und Verweilmoglichkeiten sollen zu gleichen Teilen ausgebaut werden, da sie zuklnftig

die Basis der fiir die Lebensqualitét verantwortlichen éffentlichen Rdume darstellen (ebd.).

Bei Vorliegen von multifunktionalen Nachbarschaften/Quartieren/Grétzeln profitiert die
Bevolkerung von der Vielfalt der Angebote, wodurch den persénlichen Bedirfnissen und somit auch
Wegen im Raum in der direkten Umgebung nachgegangen werden kann. Dies fihrt zu einer
Belebung der Zone an sich und fordert gleichzeitig einen ressourcenschonenden Lebensstil. Je
mehr kleinteilige Nutzungen vor Ort, desto mehr Personen werden angesprochen und kénnen am
Raumgeschehen teilnehmen. Somit wird zudem ein Ausschluss einzelner Gruppen aus bestimmten
Teilgebieten einer Stadt minimiert. Eine urbane Mischung fordert mitunter auch die Resilienz des
Stadtgefluges: Bei Eintreten von disruptiven Ereignissen oder auch langfristigen Trends kdnnen
Anpassungen leichter organisch entstehen (Hohn 2018, 2 f.).
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So zeigen beispielsweise die ersten gewonnenen Erkenntnisse in der Reaktion auf bzw. im Umgang
mit der Covid-19 Pandemie, dass mischgenutzte Viertel mit einer breiten Palette an Funktionen die
héchste Resilienz aufweisen. Das ausgewogene Zusammenspiel aus Wohnen, Arbeitsstatten, aber
auch Erholungsrdumen (Griin-/Freiraum) sowie Kontaktpunkten im offentlichen Bereich héngt
vornehmlich von der Dichte und Durchmischung der Angebote vor Ort ab. Somit muss sich von
Aspekten wie dem oftmals dominierenden ruhenden Verkehr abgewendet und stattdessen auf den
Ausbau der offentlichen Infrastrukturflachen fokussiert werden. Ins Zentrum rickt vor allem die
fuBgangerfreundliche Ausstattung mittels vorgesehener Flachen, Erholungsmoglichkeiten (Park-
banke o. A.) sowie Beriicksichtigung klimarelevanter Faktoren (schattenspendende Baume etc.).
Erwdhnenswert in diesem Kontext ist, dass die Asthetik dieser urbanen und durchmischten Rdume
in den Hintergrund rickt und durch ihre Praktikabilitdt ersetzt wird. Die geforderten Freiflachen
konnen der Bevolkerung beispielsweise nur als Ort der sozialen Interaktion dienen, wenn diese
aufgrund ihrer Konzeption angenommen werden: Gehsteige muissen folglich zumindest eine
ausreichende Breite fiir Aufenthalt bieten etc. (ARL 2021, 8 ff.).

2.2.3 ERDGESCHOSS ALS MULTIFUNKTIONALE ZONE DER ZUKUNFT

In diesem Kontext der Multifunktionalitdt und Kleinteiligkeit spielt die Erdgeschosszone eine
entscheidende Rolle, da sie oftmals den Ubergang des o6ffentlichen in den privaten Raum
darstellt. Wien sieht in den kommenden Jahren Investitionen in den Erhalt und Ausbau von
lebendigen EG-Zonen vor, um so die daran anschlieBenden Quartiere in ihren Nutzungen
aufzuwerten. Das Ziel ist die Ansiedlung von Angeboten, die in einem wohnvertraglichen Mafd den
offentlichen Raum stérken. Die Stadt ist sich dessen bewusst, dass sowohl Einzelhandels- als auch
Dienstleistungs- und Gewerbestandorte optimal im Raum positioniert gehoren. Liegen diese
konzentriert in den gewiinschten Entwicklungsgebieten bzw. entlang vordefinierter Achsen vor, so
erhohen sie nicht nur Frequenz und Belebtheit, sondern férdern auch das Prinzip der kurzen Wege.
Die bereits vorhandene Infrastruktur kann genutzt und bestehende Geschéaftsstrafien in ihrer
bisherigen Bedeutung gestarkt bzw. aufgewertet werden. Somit ist es wesentlich, die Attraktivitat
der Erdgeschosszonen zu erhalten sowie weiterauszubauen. Der STEP 2025 priorisiert diesen Punkt
in seinem zukiinftigen Plan fir die Stadt Wien (MA 18 2014b).

Verschiedene Kriterien fallen hierbei ins Gewicht: Einerseits ist eine Vordefinition bestimmter
Zonen, welche ausschlieflich unternehmerischen Nutzungen vorbehalten sind, eine erste
Mafinahme. Dies kann unter anderem durch die Festlegung von Mischnutzungsanteilen geschehen.
Des Weiteren wird im STEP 2025 die Bedeutung von Mindestraumhdhen im Erdgeschoss
hervorgehoben. Bei einer Orientierung an den Hdhen der Grinderzeitviertel fir Planungen von
Neubauprojekten ist es verschiedensten Nutzungen moglich, sich in der Parterrezone zu etablieren
und somit zur gewlinschten Angebotsvielfalt beizutragen. Ab Werten unter drei Metern wird die

Nutzbarkeit bereits auf die Funktionen Wohnen sowie Biro unnétig eingeschrankt (ebd.).
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Die Wirtschaftskammer Wien konkretisiert schliefilich die Anforderungen: In ihrem Masterplan zur
Urbanitatsoffensive werden ausdricklich neben dem reguldren Einzelhandel die einzelhandels-
begleitenden Nutzungen in den Erdgeschosszonen in den Vordergrund gestellt. Die
flaichenméfig klein- bis mittelgrofen Angebote stérken den lokalen Standort und tragen zur
Gesamtversorgung der Bevolkerung der jeweiligen Nachbarschaften bei. Hinsichtlich der Widmung
kommt hierbei die Kategorie GeschéftsstrafSe ins Spiel, welche bereits in der Mariahilfer Strafle,
Kérntner Strafse sowie Taborstrafie vorliegt. Diese stellen die Hauptachsen des Konsums in Wien
dar und sind durch ihre regionale Wirkung flir Investierende insbesondere interessant. Weitaus ofter
ist die Widmung Geschéftsviertel (entweder Wohngebiet-Geschéftsviertel bzw. Gemischtes
Baugebiet-Geschéftsviertel) vertreten, welche in der Innenstadt eine UberméRige Haufung von
Garageneinfahrten, Abstellflichen sowie Wohnnutzung im Erdgeschoss verhindern soll (WKO 2013,
4 ff.).

Sowohl flr die Erdgeschosszone im Bestand als auch bei Neubauten ist eine Forderung zuklnftig
von hoher Wichtigkeit. Bei Neuerrichtung von Gebauden ist unter anderem die infrastrukturelle
Versorgung, Flachenkonfiguration sowie Raumhohe ausschlaggebend, um anschliefend
verschiedenste wohnfremde Nutzungen zulassen zu konnen. In bestehenden Baustrukturen
hingegen werden Sanierungen sowie Zusammenlegungen von Flachen fiir die Ermoglichung von
Geschéaftslokalen gefordert. Eine Vielfalt an aktiven sowie passiven MafRnahmen kénnen von
stadtischer Seite unterstitzt werden — alle mit dem Ziel die Geschéftslagen im Erdgeschoss zu
starken und zu erhalten (ebd.). Weiteres Beispiel in diesem Kontext stellt die Richtlinie der Wiener
Geschdftsstraenforderung dar, die Geschéaftsstraflenvereinen in den Jahren 2019 sowie 2020
monetare Mittel zur Verfiigung stellte (Wirtschaftsagentur Wien 2018, 3 ff.). In diesen organisieren
sich Unternehmen, um gemeinsam die Vermarktung, Aktionen wie Einkaufstage, Feste etc. und die
generelle Prasentation der jeweiligen Einkaufsstrafe zu koordinieren. Durch das gemeinsame
Herangehen werden Mafnahmen nicht nur punktuell umgesetzt und kdénnen somit eine grofiere
Wirkung erzielen. Die Absicht der genannten Férderung war eine Steigerung der Geschéaftstatigkeit,
welche die Einkaufsstrafien und ihre Position im Stadtgebiet festigen und sowohl Bestands- als

auch Neukund:innen an das Gebiet binden sollte.

EXKURS: GARAGENFLACHEN IM INNERSTADTISCHEN ERDGESCHOSS

Die viel diskutierte Thematik von Pkw-Stellplatzen im Erdgeschoss von Wohnhausern mit
ihren Auswirkungen wurde bereits angesprochen. Bleibt man bei den stadtischen Férder-
programmen hinsichtlich der EG-Zone, lasst sich in diesem Kontext das Garagenprogramm
von Wien erwdhnen (MA 18 2014a). Dieses unterstiitzt im Zuge von privaten (Wohn-)
Bauprojekten die Errichtung von ebenerdigen Stellplatzen vor allem in den innerstéadtischen
und dicht besiedelten Bereichen der Stadt. Dabei scheint es auf den ersten Blick ein
Widerspruch zu sein, dass die Stadt Wien den Bau weiterer (Sammel-)Garagen fordert, da es
sich um eine monofunktionale und nicht belebende Form der Erdgeschossnutzung handelt.
Schliefilich werden bei einer vermehrten Errichtung dieser Einbauten in Konsequenz auch die

Bereitstellung von Ein-/Abfahrten in der Sockelzone beginstigt.
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Jedoch muss dieser Aspekt in einem groleren Kontext abgeschéatzt werden: Ein weiteres
Ubergeordnetes Ziel der Stadt ist die Reduktion des ruhenden Verkehrs im Strafienraum der
Innenstadt, welcher den Grofteil der o&ffentlichen Flachen - insbesondere in den
grinderzeitlich gepragten Gebieten — dominiert. Die dadurch freiwerdenden Flachen kénnen
in Folge zur Verbesserung der Qualitdt des oOffentlichen Raums, beispielsweise durch
Aufenthaltsflachen fur Zu-Fuf-Gehende, Griunflachen, aber auch Konsumflachen wie
Schanigarten, beitragen. Zudem eroffnet die Verlagerung des ruhenden Verkehrs Chancen,
den Raum flr den Ausbau des Radnetzes sowie des 6ffentlichen Verkehrs zu nutzen. Diese
und weitere Vorteile sprechen vor allem in bereits vollstdndig versiegelten Gebieten fir eine
Forderung von Garagenbauten (MA 18 2014a, 9 f.).

Demnach ist es unwahrscheinlich, dass zukinftig Garageneinfahrten aus den Erdgeschoss-
zonen der Innenstadt verschwinden werden. Nichtsdestotrotz sollte aus Planungssicht bei

der Anzahl bzw. der Platzierung im Raum mit Bedacht vorgegangen werden.

In der Realitat zeichnen sich die stadtischen Erdgeschosszonen im Gegensatz zum beabsichtigten
Soll-Zustand jedoch zunehmend durch eine bewusste Abgrenzung zum daran anschliefenden
offentlichen Raum aus. Abseits der noch funktionierenden Geschéftsstrafien ist eine
Entfunktionalisierung der Sockelzone zu beobachten. Damit geht schliefflich auch die
Homogenisierung des gesamten Stockwerks einher, da sich neben den immer selben Nutzungen
(z. B. Garageneinfahrten) keine Differenzierung etablieren kann. Ganze Strafenziige nehmen
infolgedessen das gleiche Bild an und lassen sich von gebietsfremden Personen nicht mehr

voneinander unterscheiden (Psenner 2015, 106-112).

Die Aufgabe von Planenden ist es somit, diesen &6ffentlichen Raum des Aufeinandertreffens nicht
nur zu ermoéglichen, sondern auch in Zukunft zu garantieren. Durch unterschiedliche Faktoren, wie
beispielsweise der Riickgang des Einzelhandels, die Verlagerung des Konsums in die digitale Welt,
Stellplatzverpflichtungen bei Wohnbauten etc., wird die theoretisch optimale Nutzungsmischung
schrittweise verdrangt. Letztendlich kdnnen die konkreten Auswirkungen der Erdgeschossnutzung
auf die ausdifferenzierte Gesellschaft nie garantiert werden, jedoch ist das Vorhandensein der
Option des Aufenthalts und des Austausches, der entscheidende erste Schritt, der von Seiten der

Zustandigen geschaffen werden muss (ebd.).

Um sich den angesprochenen Problematiken zu widmen, sind bestimmte Punkte zu beachten, was
zukinftige Planungen angeht. Durch das Verstédndnis des Erdgeschosses als halb-6ffentliche Zone
wird bereits der Bedeutungsgrad fir die Stadt an sich und den damit verbundenen Funktionen
deutlich.

34



| Theoretische Grundlagen

Psenner beschéftigt sich seit langem mit der Thematik und bietet eine Vielzahl an
Handlungsempfehlungen fiir einen besseren Umgang. Auszugsweise werden nochmals die fir

die vorliegende Arbeit relevantesten Punkte zusammengefasst (2017, 78 ff.):

— Eine Kleinteiligkeit sowie die Multifunktionalitat der Nutzungen durch eine Mischung an
Handel, Gewerbe, Dienstleistungen etc. sind anzustreben. Diese setzen eine ausreichende

Raumhohe fir die Umsetzung voraus.

— Die Nutzungen des Erdgeschosses verzahnen sich bei optimalen Voraussetzungen mit dem
zugehdrigen StraBenraum und es entsteht ein verbundenes Konstrukt aus 6ffentlichen
und halb-6ffentlichen Raum. Dies fiihrt in Konsequenz zu den gewiinschten belebten und

funktionierenden EG-Zonen, welche Innenstadte attraktiv machen.

— Der daran anschliefende Raum muss eine dementsprechende Ausgestaltung aufweisen:
Ausreichende Gehsteigbreiten mit einer ansprechenden Aufenthaltsqualitdt — bestenfalls
mittels einer Reduzierung des ruhenden Verkehrs und infolgedessen Offnung von neuen

Flachenpotenzialen — fihren zu den gewiinschten Effekten.

— Nutzungen wie Garagen, Lagerflachen, Leerstand (real oder subjektiv wahrgenommen),
aber auch samtliche Formen der kiinstlichen Barrierebildung — sei es durch Verklebung
0. A. — missen verhindert werden. Ansonsten werden die ebenerdigen Gebaudeteile
géanzlich von der urbanen Offentlichkeit abgeschirmt und der Verlust ist wesentlich

weitreichender als die absoluten Flachenwerte an sich.
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2.3 CONCLUSIO | INNERSTADTISCHE ERDGESCHOSSZONEN IN WIEN

Die vorangegangenen Kapitel beschéaftigen sich im Detail mit dem Phadnomen Selfstorage sowie
den Wiener Erdgeschosszonen. Erkenntnisse fir die Beantwortung der in dieser Arbeit gestellten
Forschungsfragen werden aus der Kombination der beiden Fachbereiche gewonnen. Aus den

relevantesten Aspekten lassen sich folgende Befunde extrahieren:

Die Lagerung von Gutern ist ein Grundbedirfnis in der gesamtheitlichen Geschichte von
Zivilisationsgesellschaften. Zudem ist das Sich-Trennen von personlichen Objekten ein emotional
aufgeladener und teils langwieriger Prozess, weshalb Lagerungsflaichen immer Bestand haben
werden. Heutzutage spielt vor allem die Verknappung des privaten Wohnraums in urbanen Gebieten
und damit einhergehend die Reduzierung privater Abstellrdume die ausschlaggebende Rolle, wenn
es um die Nachfrage nach gewerblichen Selfstorage geht. Bei vorhandenen Flachen wie Keller oder
Dachboden kommen oftmals die nicht optimalen Bedingungen hinsichtlich langfristigen Verstauens

(Temperatur, Feuchtigkeit, Sicherheit) hinzu.

» BEFUND 1:
Lagerungsflachen werden auch zukiinftig in jedem Fall nachgefragt werden. Aufgrund
mangelnder Moglichkeiten im Privatraum verlagert sich der Fokus verstarkt auf
Dienstleistungen wie Selfstorage. Aus marktwirtschaftlicher Sicht handelt es sich um
ein lukratives sowie krisenresilientes Geschaft, weshalb von einer Erweiterung des

derzeit bestehenden Selfstorage Angebots ausgegangen werden kann, solange keine
Sattigung des Marktes erreicht ist.

Es liegt eine Vielfalt an Selfstorage Arten vor, welche sich den Bedirfnissen der Nutzenden stetig
anpassen. Das Angebot in innerstadtischen Erdgeschosszonen befriedigt insbesondere die Nach-
frage nach wohnortnahen und o6ffentlich erschlieffbaren Optionen. Faktoren wie der digitale
Vertragsabschluss und uhrzeitunabhangiger Zugang entsprechen den Anforderungen einer
modernen, stadtischen Bevolkerung. Die Expansionsraten und getatigten Investitionen der Branche
stellen die Reaktion auf aktuelle und zuklnftig relevante Trends wie die Verknappung der
Wohnflachen, die wachsende Vielfalt der Lebenskonzepte, die steigende (Arbeits-)Mobilitat sowie

den Rickgang der Einzelhandelsflachen dar.
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» BEFUND 2:
Die nachgefragten Standorte der Zukunft liegen in urban verdichteten Gebieten mit
Standortfaktoren wie einfacher (6ffentlicher) ErschlieBbarkeit, Wohnortnidhe und
flexiblem Zugang. Dementsprechend sind Selfstorage Angebote in innerstadtischen

Erdgeschosszonen die optimale Positionierung im Raum, um ein méglichst hohes

Potenzial an Nutzenden zu erreichen.

Aufgrund von Entwicklungen wie der Reduktion des stationaren Einzelhandels durch
ein vermehrtes Onlinegeschéaft und folglich steigendem Leerstand ist die
Flachenverfiugbarkeit fir die Nutzungsform in einem ausreichenden Maf vorhanden.

Eine Selfstorage Einheit in der Erdgeschosszone ist fir die Betreibenden im Optimalfall in einem
Wohnviertel bei gleichzeitiger Nahe zu Geschaftsstrafen positioniert. Die Nutzungsform lasst den
Ausbau bei sadmtlichen Lokalflachen zu (EG, Hochparterre in Kombination mit Keller etc.), wéhrend
vorhandene Fenster zu Marketingzwecken verwendet werden. Fir die Vermietenden wird die
geringe Frequenz am Standort sowie eine allgemeine Unauffélligkeit des Angebots als Vorteil
angefiihrt. Laut eigener Aussagen werden fir die Dienstleistung keine weiteren Nutzungen
verdrangt, da die Flachen entweder fir Wohnen zu verschattet oder fiir den Einzelhandel zu gering

frequentiert sind.

» BEFUND 3:
Die Etablierung von Selfstorage Standorten im Erdgeschoss ist flexibel und kann sich

an unterschiedliche bauliche Voraussetzungen anpassen. Die jeweiligen
Standortfaktoren werden ausgenutzt, um die grotmoéglich vermietbare Flache sowie
optimale Prasentation im 6ffentlichen Raum zu erreichen. Die Dienstleistung selbst
sieht sich als Beitrag zur Verminderung der Problematik des Leerstands, ohne weitere
Nutzungen (wie Wohnen oder Einzelhandel) zu verdrangen.

Aus Planungssicht liegt eine lebenswerte Zukunft in der Konzeption als Stadt der kurzen Wege.
Dies setzt eine Vielzahl an Stadtteilzentren voraus, die ihren umliegenden Nachbarschaften die
Versorgung mit Gltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs in fulaufiger Distanz garantieren
konnen. Besondere Rolle spielt hierbei der Erhalt bzw. die Intensivierung von mischgenutzten
Erdgeschosszonen, wie sie bereits in der Grinderzeit existierten. Mittels der gegenwértigen
Rickorientierung auf die Vorteile dieser Bauperiode und ihrer Parterrezone wird die Vielseitigkeit

und Kleinteiligkeit der damaligen Bauten zurlickgeholt.
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» BEFUND 4:
Die Bewahrung der bestehenden, hochwertigen und lebendigen Erdgeschosszonen
(vor allem in den von der Griinderzeit gepragten Gebieten) ist mit Sicht auf zukinftige
Entwicklungen und Anspriiche an das Stadtgefiige essentiell. Zudem stellt die
Starkung des Ausbaus von neuen und attraktiven Abschnitten ein priméres Ziel der

langfristigen und nachhaltigen Stadtplanung dar.

Im fachlichen Planungskreis ist man sich einig, dass eine funktionierende und lebendige EG-Zone
allein durch eine Mischnutzung und folglich einer Angebotsvielfalt entstehen kann. Die Stadt Wien
fuhrt eine Vordefinition bestimmter Bereiche durch, welche unternehmerischen Nutzungen im
Erdgeschoss vorbehalten sein sollen. Die Festlegung von Mindestraumhdhen oder Mischnutzungs-
anteilen bei Neubauprojekten sind Beispiele fiir mogliche Mafinahmen in der Schaffung der

Umsetzungsvoraussetzungen.

» BEFUND 5:
Fir die Resilienz des stadtischen Gefiiges ist eine wohnvertragliche Ansiedlung von

Firmen in der Sockelzone unabdingbar. Dadurch kann der 6ffentliche Raum gestarkt

sowie die umliegenden Viertel aufgewertet werden. In Konsequenz wird sich auf
definierte Abschnitte konzentriert, welche sich fiir die Umsetzung am besten eignen.
Diese kann mittels planerischer Vorgaben sowie Férderungspapieren o. A. geschehen.

Selfstorage in Erdgeschosszonen ist aus dem Blickwinkel der Stadtplanung wesentlich
differenzierter, als von den Betreibenden prasentiert, zu betrachten. Die geringe Frequenz am
Standort steht im Widerspruch zu den Zielen einer lebendigen Sockelzone. Zudem entsteht durch
die vollflachige Folierung der Fensterfronten eine undurchdringbare Barriere zwischen 6ffentlichen
und halb-6ffentlichen Raum. In ausgewahlten Stadten gibt es bereits (verordnete) Versuche in das
Ph&dnomen einzugreifen, insbesondere da das Nutzungsangebot der EG-Zone in der Qualitat des

offentlichen Raums fir die Bevdlkerung, Beschéftigten und Besuchenden ausschlaggebend ist.

» BEFUND 6:
Unter Beriicksichtigung von stadtplanungsrelevanten Aspekten ist Selfstorage in
Erdgeschosszonen nicht das Allheilmittel fiir aktuelle Problematiken wie Leerstand.

Die Wirkungen der Nutzungsform sind wesentlich vielschichtiger und kénnen nur zum
Teil abgeschatzt werden. Aufgrund der bestehenden Nachfrage nach der
Dienstleistung ist eine Legitimation fiir die weitere Etablierung gegeben. Es muss
jedoch abgewogen werden, wo eine Platzierung im Raum der gewiinschten
Angebotsvielfalt in der EG-Zone zutraglich ist und die nutzungscharakteristischen
Aspekte dieser nicht entgegenwirken.
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3 STATUS QUO: SELFSTORAGE IN WIEN

Der folgende Abschnitt konzentriert sich primar darauf, einen .
EXAKTE ERHEBUNGSZEITRAUME

Uberblick (iber die aktuelle Selfstorage Situation in den (Standorte sowie dazugehrige

Wiener Erdgeschosszonen zu gewinnen. Als sekundéres Ziel Daten)
soll herausgefunden werden, wie die anbietenden Unter-
. . . - Storebox
nehmen die raumliche Nachfrage bzw. Lagequalitaten
23.-25.01.21
einschatzen. Dazu werden unterschiedliche Faktoren Localstorage
untersucht — unter anderem der Auslastungsgrad und die 30.01.21
Preispolitik. CityStorage
23.-25.01.21
Die genauen Standorte sowie die Datengrundlagen fir Safe Selfstorage/Lagerraum

30.01.-02.02.21
Diskont City-Depot
02.02.21

samtliche Berechnungen der Kennzahlen wurden Anfang
2021 erhoben (konkrete Zeitrdume siehe nebenstehende

Infobox; ausfiihrliche Standortliste siehe Anhang 7.4).

3.1 UNTERNEHMEN DES MARKTSEGMENTS

Wie bereits erwahnt ergibt die Internetrecherche fiinf verschiedene Firmen fiir Selfstorage Flachen
in der Erdgeschosszone von ansonsten durch Wohnnutzung gepragten Gebauden. In die Liste
werden Unternehmen mit mindestens zwei Standorten und einem Internetauftritt aufgenommen,
da alle weiteren Angebote in der Recherche kaum vollstédndig zu erfassen sind. Generell gibt es in
Wien weitere Optionen fir Selfstorage — auch in Erdgeschosszonen —, dabei handelt es sich jedoch
groftenteils um Privatpersonen, deren Information allein durch ihre (fehlende) Internetprédsenz

nicht erhoben werden kann.

Die als Businessmodell aufgezogenen Selfstorage Angebote werden tberblicksweise, gereiht nach

absteigender Anzahl an Standorten, behandelt:

Storebox ist mit Abstand die erfolgreichste Konkurrenz am Markt — das als Lagerplatzborse
begonnene Unternehmen erdffnete in Wien im Jahr 2017 die ersten Standorte. Bereits im selben
Jahr wurde ihr Franchise-System eingefiihrt, wodurch die Erweiterung um zuséatzliche Einheiten
beschleunigt wurde. Mit Stand Anfang 2021 sind insgesamt lber 100 Standorte in Osterreich,
Deutschland, Schweiz und Luxemburg in Betrieb, wovon sich 48 in der Stadt Wien befinden. Das
Unternehmen zeichnet sich nicht nur durch seinen internationalen Erfolg und die raschen
Wachstumsraten aus, sondern besitzt zudem die vorreitende Rolle in der Ermoglichung einer
vollstéandig digitalisierten Nutzung seitens der Endkund:innen. Von Vertragsabschluss bis erster
Offnung der Lagerflache findet die gesamte Transaktion online statt (Storebox Holding GmbH
2021). Wobei anzumerken ist, dass die Internetbeschreibungen der spezifischen Standorte aufgrund
der verschiedenen Franchisenehmenden variieren kénnen (Angaben wie die Summe der Abteile

bzw. die Gesamtflache eines Standorts sind lediglich fallweise angegeben).

Die Localstorage GmbH ist mit 15 Standorten in Wien die né&chstgréfte Anbieterin im

Marktsegment Selfstorage. Bereits seit 2009 kénnen hauptséchlich in ebenerdig erschlossenen
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Flachen Mieter:innen ihre Objekte einlagern. Obwohl Localstorage langer als Storebox am Markt
vertreten ist, zeigt sich die Expansionsrate des Unternehmens wesentlich geméafigter. Auch hier ist
die Handhabung fiir die Nutzenden inzwischen komplett digital moglich (Localstorage GmbH o. J.),

wenn auch der Internetauftrifft nicht so modern wie bei der Hauptkonkurrenz wirkt.

An dritter Stelle der Marktteilnehmenden findet sich CityStorage mit zwolf Standorten in der Stadt
Wien. Das Unternehmen besteht seit 2005, wobei erst in den vergangenen Jahren der Grofteil der

Selfstorage Einheiten hinzukam (Immobilienkanzlei Mag. Wolf-Dietrich Schneeweiss o. J.b).

Schlielich fligt sich die Firma Safe Selfstorage in die Liste ein, die acht ihrer Standorte in Wien
betreibt. Erwdhnenswert ist in diesem Zusammenhang der Markenname Lagerraum, welcher zwar
einen eigenen Internetauftritt besitzt, jedoch dieselben Standorte wie Safe Sel/fstorage anfiihrt. Im
Vergleich werden trotz unterschiedlicher Designs Ahnlichkeiten im Marketingauftritt sowie eine
Ubereinstimmung in der betreibenden MOP Immobilien GmbH (2020a, 2020b) offensichtlich.

Weiteres Angebot am Selfstorage Markt ist Diskont City-Depot das sein Portfolio der
grof3flachigen Containerstandorte mit zwei Selbsteinlagerungsstandorten in der Innenstadt erganzt.
Dabei kann es sich jedoch laut Webseite auch um rechtlich eigenstandige Partner:innen handeln,
welche spezifisch ihre Miethohe o. A. festlegen, weshalb online zu Verfiigbarkeit, AbteilgréRen oder
Kosten nichts herauszufinden ist. Derzeit ist die Abwicklung mit den potenziellen Nutzenden nicht
digital moglich und es bleibt abzuwarten, ob weitere Expansionen in diesem Marktbereich in der
Zukunft geplant sind (DISKONT DEPOT GmbH 2021).

2%

Unternehmen | Anzahl Standorte

14%
B Storebox 48
Localstorage 15
B CityStorage 12

579 Safe Selfstorage/Lagerraum 8
(o]

H Diskont City-Depot 2

18%

Abbildung 13 Anteil der verschiedenen Selfstorage Unternehmen am Wiener Markt (eigene Darstellung; Datengrundlage:
Unternehmenswebseiten (Storebox Holding GmbH o. J.b; Localstorage GmbH o. J.; Immobilienkanzlei Mag. Wolf-Dietrich
Schneeweiss o. J.a; MOP Immobilien GmbH 2020b; DISKONT DEPOT GmbH 2021))
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Wie Abbildung 13 veranschaulicht ist Storebox eindeutig das marktfilhrende Unternehmen mit
Uber 50 Prozent aller Standorte in der Stadt Wien. Schliefilich gibt es die drei nachstgrofieren
Firmen (Localstorage, CityStorage sowie Safe Selfstorage/Lagerraum), welche zusammen 41
Prozent des Marktvolumens ausmachen. Neben diesen Top-Playern des Selfstorage Segments im
Wiener Stadtgebiet kann sich mit Stand Anfang 2021 keine weitere Konkurrenz behaupten.
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3.2 VERTEILUNG DER STANDORTE IM RAUM

Zum Untersuchungszeitpunkt werden 83 Selfstorage Standorte von finf Firmen im Stadtgebiet
betrieben, deren rdumliche Verteilung in Abbildung 14 ersichtlich ist. Da es sich bei den erhobenen
Daten hauptsachlich um Lagerflachen in Erdgeschosszonen bzw. dem Souterrain von
mehrstockigen Wohnh&usern handelt, ist eine erwartungsgemafie Steigerung der Dichte an
Standorten mit der Nahe zum Stadtzentrum zu verzeichnen.
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Abbildung 14 Ubersicht der Selfstorage Standorte in der Stadt Wien (eigene Darstellung; Datengrundlage: eigene

Erhebung, Stadt Wien — data.wien.gv.at 2015, Microsoft® Bing™ Maps 2021)

Insbesondere die inneren Bezirke LandstraRRe (03.), Margareten (05.), Neubau (07.), Josefstadt (08.)
sowie Alsergrund (09.) weisen eine Konzentration des Selfstorage Angebots auf. In den
stadtrandnahen Bezirken wie Liesing (14.), Floridsdorf (21.) sowie Donaustadt (22.) hingegen ist
das Angebot fiir Selbsteinlagerungsfldchen gering. In Transdanubien befinden sich gar nur drei
Optionen insgesamt. Jedoch ist zu bedenken, dass diese Randbezirke stattdessen Standort fir das
Marktsegment der ausschlielich fir Lagerung genutzten, mehrgeschossigen Gebaude bzw. Areale

sind — siehe die zuvor erwdhnten Unternehmen wie MyPlace und Diskont Depot.

Abbildung 15 zeigt die Sortierung der Wiener Bezirke nach der absteigenden Anzahl an Selfstorage
Einheiten. Bei den Top-3 mit der groBten Héufigkeit handelt sich mit Landstrafte (03.), Margareten

(05.) sowie Neubau (07.) allesamt um kleinfléachige und innere Bezirke der Stadt.
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Anzahl Selfstorage Standorte je Bezirk

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

3. Landstrafle
5. Margareten
7. Neubau

9. Alsergrund
20. Brigittenau
2. Leopoldstadt
8. Josefstadt
10. Favoriten
14. Penzing
17. Hernals

12. Meidling
15. Rudolfsheim-F.
4. Wieden

16. Ottakring
18. Wahring

1. Innere Stadt
6. Mariahilf

11. Simmering
21. Floridsdorf
22. Donaustadt
23. Liesing

13. Hietzing
19. Dobling

Abbildung 15 Anzahl Selfstorage Standorte je Bezirk (Wien, Stand Anfang 2021), sortiert nach absteigender Anzahl

Standorte (eigene Darstellung; Datengrundlage: Bevolkerungsstand (Statistik Austria 2020) sowie eigene Erhebung)

Aufgrund der unterschiedlichen Flachenausdehnungen sowie Bevolkerungszahlen der Wiener
Bezirke hilft ein Blick auf relative Kennzahlen. Bei Betrachtung der Anzahl Personen, die auf einen
Selfstorage Standort fallen, unterschieden auf Bezirksebene, fiihrt die Josefstadt (08.) mit ca. 5.000
Personen pro Selfstorage Standort das Feld an (siehe Abbildung 16). Zum Vergleich: In der
Donaustadt (22.) kommen auf ein Angebot in der Erdgeschosszone rund 195.000 potenzielle

Nutzende.

Im Interview mit Storebox wird von einem Einzugsgebiet eines Standorts von ungefahr 30.000
Bewohnenden im umliegenden Umkreis gesprochen. Dieser Grenzwert wird auch angesetzt, wenn
es darum geht, den Franchisenehmenden ihren jeweiligen Geschéaftsbereich zuzusichern. Innerhalb
Wiens wird diese Schwelle jedoch oftmals Uberschritten, da die Storebox Dichte wesentlich hoher

liegt (Storebox Interview, siehe Anhang 7.1).

Ausgehend von diesem Schwellenwert konnte bereits in einer Vielzahl von Bezirken von einer
grundlegenden Sattigung gesprochen werden. Allerdings bestatigt das Unternehmen auch, dass
solange eine Storebox einen hohen Auslastungsgrad aufweist, in der ndheren Umgebung prinzipiell
weitere Nachfrage besteht. Somit werden seitens des Unternehmens in solchen Nachbarschaften
keine weiteren Standorte ausgeschlossen und stattdessen eine weitere punktuelle Expansion in

Erwagung gezogen (ebd).
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Bevolkerungskennzahlen hinsichtlich Selfstorage, je Bezirk
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Abbildung 16 Wohnbevdlkerung pro Selfstorage Einheit sowie Bevolkerungsdichte, unterschieden nach Bezirk, sortiert

nach geringster Anzahl Personen je Selfstorage Einheit (eigene Darstellung; Datengrundlage: Statistik Austria 2020; Stadt

Wien — data.wien.gv.at 2015)

Setzt man die Anzahl der angebotenen Standorte mit der Bevolkerungsdichte im jeweiligen Bezirk
in Verbindung, so zeigt sich ein Zusammenhang: Tendenziell kommen umso mehr Selfstorage
Einheiten auf einen Bezirk, je héher die Bevolkerungsdichte. Somit befinden sich die inneren
Bezirke im vorderen Feld der Standorte, mit einem vergleichsweise geringem Nutzendenpotenzial
hinsichtlich der absoluten Anzahl Personen. Dies unterstitzt die in Kapitel 2.1.6 erarbeiteten
Griinde fur die Uberwiegende Nutzung der Dienstleistung. In den zentralen Bezirken sind bei hoher
Bevolkerungsdichte, vergleichsweise kleine Wohnflachen und in Konsequenz geringe Lagerungs-

flachen vorhanden. Folglich steigt die Nachfrage nach gewerblichen Moglichkeiten der Einlagerung.

Mithilfe eines detailtieferen Blicks in die rdumliche Verteilung inklusive der Anbindung an
dffentliche Verkehrslinien (U-Bahn, Stratenbahn sowie S- und Regionalbahn) lésst sich zudem eine
Praferenz fir Standortentscheidungen entlang von Verkehrsachsen ableiten (siehe Abbildung
17). Um eine problemlose Erreichbarkeit fir die Nutzenden zu gewéhrleisten, ist die Ansiedlung in
der Nahe viel genutzter Stralen wie dem Girtel, der Triester StraRe, Wienzeile, Hiutteldorfer Strafie,
FelberstraBBe/Linzer StrafRe, Hernalser Hauptstrafie etc. sinnvoll. Entlang dieser Gebiete ist zudem

der 6ffentliche Verkehr gut ausgebaut und ermdéglicht somit eine Anfahrt ohne privaten Pkw.
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Abbildung 17 Ubersicht der Selfstorage Standorte in der Innenstadt Wien inkl. 6ffentlicher Verkehrslinien (eigene
Darstellung; Datengrundlage: eigene Erhebung, Stadt Wien — data.wien.gv.at 2015, Stadt Wien — data.wien.gv.at 2014,
Microsoft® Bing™ Maps 2021)

Der Hauptanteil der Nutzenden von Storebox hat den Wohnort in einem Umkreis von rund 15
Gehminuten, wie das personliche Interview bestétigte. Die Dienstleistung setzt somit, wie im
Unternehmensslogan — Dein Lager nebenan — hervorgehoben, seinen Fokus auf die direkte
Nachbarschaft (Storebox Interview, siehe Anhang 7.1). Geht man demnach davon aus, dass die
Mieter:innen von Selfstorage Einheiten einen wohnort- bzw. arbeitsstattennahen Standort
bevorzugen, ist die Hauptzielgruppe der Angebote die direkte Umgebung. Zieht man um jede
verfligbare Selfstorage Adresse einen Umkreis von 300 bzw. 500 Meter Radius, ldsst sich die
derzeitige Abdeckung der Stadt abbilden (siehe Abbildung 18).
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Abbildung 18 Abdeckung der Stadt Wien mit Selfstorage Angeboten (300/500 m Umkreis) (eigene Darstellung;
Datengrundlage: eigene Erhebung, Stadt Wien — data.wien.gv.at 2015, Microsoft® Bing™ Maps 2021)

Es zeigt sich, dass insbesondere die inneren Bezirke zum Teil bereits vollstandig abgedeckt sind
und der gesamten Bevdlkerung in der Umgebung von einem Kilometer mindestens ein Lagerungs-
angebot bereitsteht. Vor allem kleinflachige Bezirke wie Josefstadt (08.), Neubau (07.), Mariahilf
(06.), Wieden (05.), aber auch Alsergrund (09.) weisen eine hohe Dichte mit Uberlagerten
Einzugsgebieten auf. Zusatzlich sind die Bezirke Landstrae (03.), Penzing (14.) sowie
Rudolfsheim-Fiinfhaus (15.) in ihren zentrumsnahen Teilen mit einer Auswahl an Flachen versorgt.
Prégnante Licken ergeben sich unter anderem in der inneren Stadt (01.), wobei hier die Wiener
Wohnbevélkerung nur zu einem geringen Mafd vertreten ist. Weiters treten weile Flecken in der
Abdeckung entlang der stadtauswarts verlaufenden Achsen auf, wobei diese potenziell durch die

vorhandenen Standorte in der nachsten Néhe bedient werden kdénnen.

Insgesamt ergeben die Analysen, dass in der Stadt Wien bereits eine Vielzahl an Selfstorage
Angeboten in den Sockelzonen von Gebduden vorhanden ist. Die Standorte konzentrieren sich in
den zentrumsnahen Bezirken, wo sie sich wiederum relativ gleichméflig verteilen. Zudem siedeln
sich die Unternehmen vorwiegend entlang von gut erschlossenen Straenziigen an. Sowohl MIV als
auch OPNV spielen eine wichtige Rolle bei der Anfahrt, wobei der GroRteil der Nutzenden aus dem
direkten Umfeld stammen wird. Bei Betrachtung der Abdeckung erkennt man Gebiete der Stadt,
welche bereits llickenlos durch verschiedene Unternehmen bedient werden, wéhrend es in Richtung

Stadtrand eine steigende Anzahl an Gegenden ohne Selfstorage Angebot gibt.
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3.3 STANDORTKENNZAHLEN DER UNTERNEHMEN AM MARKT

Fir einen umfassenden Einblick in die Selfstorage Praxis in Wien werden im Folgenden
unternehmensspezifische Kennzahlen der Branche analysiert. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
abhangig von den Marktteilnehmenden die Angaben differenzieren, welche auf den zugehdrigen
Webseiten vorzufinden sind. Zum Teil sind die Pldne des jeweiligen Standorts mitsamt der
Abteilanzahl, exakten Flachenmafien etc. angefiihrt. In anderen Féllen wird lediglich eine Liste von
verschiedenen Mietmdglichkeiten vorgeschlagen, wobei man als potenzielle Kund:innen nicht weifs,
wie haufig eine bestimmte Option am Standort verfiigbar ist (diese Situation tritt vereinzelt bei den
Firmen CityStorage sowie Safe Selfstorage auf). Diskont City-Depot wird in den weiterfiihrenden
Analysen ausgeklammert, da ausgehend vom Unternehmen keinerlei Angaben hinsichtlich ihrer

zwei Standorte in Wien zu erfahren sind.

Unter diesen Voraussetzungen werden — so weit moglich — sédmtliche Daten zu den aktiven
Standorten herausgelesen und anschlieflend bestimmte Kennzahlen der vier grofRten Unternehmen

am Wiener Markt berechnet (siehe Tabelle 1). Es existieren zwei Varianten in der Vorgehensweise:

1 | Der jeweilige Standortplan liegt vor und die Gesamtzahl der Abteile sowie die noch freien
Mietoptionen kdnnen punktgenau gezahlt werden. Aus dem Verhéltnis zueinander ist es

moglich, den Auslastungsgrad zu errechnen.

2 | Es ist lediglich die Anzahl der freien Abteile angegeben sowie der Auslastungsgrad des

Standorts. Durch Multiplikation erhalt man die Gesamtzahl der Abteile.

Bei fast allen Adressen der in diesem Schritt untersuchten Unternehmen ist die Flache sowie der
Preis der noch verfligharen Mietoptionen abteilgenau angegeben. Somit ist eine Summierung fir
den Erhalt der freien Flachen moglich. Die Berechnung der durchschnittlichen Anzahl Abteile je
Standort pro Unternehmen erfolgt auf Basis des Mittelwerts der jeweiligen Gesamtwerte. Es ist zu
beachten, dass drei der acht Standorte vom Unternehmen Safe Selfstorage fiir die vorliegende
Untersuchung aufgrund fehlender Angaben ausgeschlossen werden mussten (Vogelsanggasse 5,

Garnisongasse 7, Comeniusgasse 2).

Tabelle 1 Kennzahlen der Selfstorage Unternehmen in Wien im Erhebungszeitraum Anfang 2021 (gerundet)

Anzahl Anzahl Durchschnitt: Durchschnittlicher ~ Summe Fléache freier
Standorte Abteile Abteile je Standort  Auslastungsgrad Abteile in m?
Storebox 48 2.253 47 74 % 2.130
Localstorage 15 1.100 73 78 % 454
CityStorage 12 378 32 86 % 179
Safe Selfstorage 5 214 43 72 % 121
GESAMT 80 3.945 49 76 %* 2.884

* Gesamtist nicht Mittelwert der vier Durchschnittswerte der Unternehmen, sondern berechnet sich erneut auf Grundlage aller einzelnen Standorte

Quelle: eigene Berechnung sowie Erhebung auf Basis der Unternehmenswebseiten (Storebox Holding GmbH o. J.b;

Localstorage GmbH o. J.; Immobilienkanzlei Mag. Wolf-Dietrich Schneeweiss o. J.a; MOP Immobilien GmbH 2020b)
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Wie erwartet besitzt Storebox als Unternehmen mit der gréfiten Auswahl an Standorten auch die
hochste Gesamtzahl an mietbaren Abteilen. Jedoch zeigt sich, dass Localstorage bei der
Durchschnittsbetrachtung der Einheiten je Standort einen wesentlich hoheren Wert (73 Stiick) als
die Konkurrenz aufweist. Localstorage sowie CityStorage dhneln sich in ihrer Anzahl an betriebenen
Standorten, wobei man anhand der Summe der Abteile bzw. der Abteile je Standort einen
wesentlichen Unterschied erkennen kann. Es wird ersichtlich, dass Localstorage zwar eine recht
geringe Anzahl jedoch flachenméafig sehr grofle Standorte betreibt. Safe Selfstorage wiederum
besitzt nicht nur die geringste Anzahl an Adressen, sondern auch den niedrigsten Auslastungsgrad

der Untersuchungsorte.

Beim durchschnittlichen Auslastungsgrad fuhrt CityStorage die Liste mit 86 Prozent Belegung an.
Die anderen Firmen bewegen sich in einem Bereich von drei Viertel vermieteter Abteile. Mithilfe der
Summe der freien Flachen ist ersichtlich, dass es sich bei CityStorage sowie Safe Selfstorage dabei

um eher kleine Boxen handeln muss.

Hinsichtlich der durchschnittlichen Auslastung &uflert Storebox im Interview, dass der
durchschnittliche Anteil an vermieteten Einheiten wahrscheinlich geringer, als die durch-
schnittlichen 74 %, ausfallt. Aufgrund von reservierten Abteilen bzw. nicht tagesaktuellen Werten
auf der Homepage ist der auf Basis des Internets erhobene Wert etwas verzerrt. Generell achtet
das Unternehmen darauf, dass sich ein Standort ab einer Auslastung von 50 % wirtschaftlich
rechnet. Da sich die meisten Nutzenden auf ldngere Zeit binden, steigt der Fillungsgrad mit dem
Bestehen eines Standorts an und wird zunehmend gewinnbringend (Storebox Interview, siehe
Anhang 7.1).

Insgesamt |&sst sich aus den Kennzahlen ableiten, dass sich die Auslastungsgrade, unabhéngig
vom anbietenden Selfstorage Unternehmen, in einem ahnlichen Bereich bewegen. Die 80 in Wien
untersuchten Standorte sind durchschnittlich zu 76 Prozent vermietet. Die Nutzung findet somit
sowohl Anklang als auch Anwendung bei den Bewohner:innen der Stadt. Die Nachfrage in der
Bevdlkerung ist gegeben, jedoch nicht zu einem Grad, der dringend nach einem grundsatzlichen
Ausbau der Selfstorage Flachen fordern wiirde. Da ein Viertel der angebotenen Selbsteinlagerungs-
flachen derzeit leersteht, stellt sich die Frage, ob es generell noch weiteres Potenzial fiir eine

Expansion der aktuellen Standortstrukturen gibt.
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RAUMLICHE DIFFERENZIERUNG DES AUSLASTUNGSGRADS

Der Auslastungsgrad und damit indirekt die Nachfrage in der Bevolkerung wird nun im Raum
betrachtet, um genauere Aufschlisse Uber Unterschiede im Stadtgebiet liefern zu konnen. Bei
Untersuchung der einzelnen Standortwerte in ihrer ortlichen Verteilung (siehe Abbildung 19) zeigt

sich ein unstrukturiertes Bild.

Die Anzahl der Standorte mit weniger als 50 Prozent gebuchten Abteilen belduft sich auf 4 von 80
Stiick (5 Prozent), wohingegen die Auslastung von tber 90 Prozent in 18 Féllen vertreten ist (ca. 23

Prozent) — davon sind 5 Stiick vollsténdig ausgebucht.
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Abbildung 19 Auslastungsgrad der Selfstorage Standorte in Wien (eigene Darstellung; Datengrundlage: eigene
Berechnung, Stadt Wien — data.wien.gv.at 2015, Microsoft® Bing™ Maps 2021)

Sowoh!l in den inneren als auch aufleren Bezirken finden sich Selfstorage Angebote mit
vergleichsweise niedrigen bzw. hohen Auslastungsgraden. Am ehesten zeigt sich im Bezirk
Alsergrund (09.) und den direkt in der umliegenden Nachbarschaft liegenden Standorten eine

Konzentration von einer berdurchschnittlichen Auslastung.

Es existieren sowohl stark ausgelastete Standorte in Gebieten mit sehr hoher als auch geringer
Bevélkerungsdichte (Stadtzentrum vs. Stadtrand). Auch scheint keine eindeutige Praferenz
hinsichtlich der Unternehmen vorzuliegen — die Daten zeigen eine Gleichverteilung der am

geringsten genutzten Standorte auf alle untersuchten Firmen.
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3.4 PREISPOLITIK DER ANGEBOTSSEITE

Im Folgenden werden die Unterschiede in der Preispolitik zwischen den Unternehmen sowie den
zugehodrigen Standorten untersucht. Ziel ist es, basierend auf potenziellen rdumlichen Unter-
schieden und einem erkennbaren Muster in der Verteilung, eine von der Angebotsseite ausgehende

Lagebewertung abzuleiten.

Erster Schritt dafiir ist, eine Vergleichbarkeit zwischen den Héhen der Mietpreise herzustellen. Dazu
legt sich die Analyse fest, den Fokus auf den monatlichen Quadratmeterpreis, bei einem
Mietabschluss von einem Jahr, zu legen. Jedoch ist anzumerken, dass die Dauer des Vertrags-

verhéaltnisses unternehmensabhéangig nur bedingt eine Reduzierung der Kosten bringt.

Storebox bietet bei einer Mindestvertragslaufzeit von einem Jahr durchschnittlich einen Rabatt
zwischen 10-20 Prozent, wahrend CityStorage eine Preisreduzierung von durchschnittlich
20 Prozent vom Ursprungswert gewéahrt. Localstorage 6ffnet die Moglichkeit fir einen Nachlass auf
Verhandlungsbasis und Safe Selfstorage/l agerraum wiederum bietet generell eine wéchentliche
Kindigungsfrist an, weshalb keine Vergiinstigungen aufgrund einer ldngeren Vertragsdauer o. A.
gegeben werden. Lediglich Vorauskasse senkt hier die Kosten, was sich bei einem Jahresbetrag auf
zehn Prozent belaufen wiirde (jedoch nicht in die Erhebung miteinflieBt). Zudem sind Safe
Selfstorage als Anbietende die Einzigen, welche ihre Preise exklusive der Umsatzsteuer angeben

und flr Privatpersonen diese als zuséatzlicher Kostenfaktor hinzukommen wirde.

Temporare Rabattaktionen von einzelnen Standorten werden fiir die Analyse nicht berlicksichtigt,

jedoch fir eine separate Untersuchung vermerkt.

3.4.1 DIFFERENZIERUNG DER MIETHOHE NACH UNTERNEHMEN

Der Preis eines mietbaren Selfstorage Abteils ist generell von der zur Verfligung stehenden Flache
abhangig. Das Unternehmen CityStorage unterteilt die Abteilgréfien in drei Kategorien: unter drei
Quadratmeter, drei bis fiinf Quadratmeter sowie lber finf Quadratmeter Gesamtflache. Storebox
setzt die Grenze zwischen den zwei oberen Klassen wiederum bei sechs Quadratmeter. Die anderen
Firmen nehmen keine Einteilung vor, wobei diese bei den beiden ersteren auch keine
weiterfilhrenden Auswirkungen fur die Nutzenden hat. In der nachfolgenden Analyse wird die

Einteilung mit den Grenzen drei und sechs Quadratmeter tbernommen.

Um den Wert pro Quadratmeter fiir einen Vergleich zu erhalten, werden zuerst die Abteile — so weit
moglich — differenziert nach Standort und Unternehmen erhoben. Zu den bereits vermieteten
Selfstorage Einheiten findet man bei keinem der Anbietenden Informationen. Die freien Einheiten
werden hauptsachlich mit ihrem monatlichen Preis (nach Jahresabschluss) sowie der
dazugehorenden Flache in Quadratmetern angegeben — die Raumhdhe ist nur teilweise verflgbar.
Die zum Erhebungszeitpunkt verfligbaren Optionen werden nun gelistet und anschlielend wird je
Standort, getrennt nach den drei Gréfienkategorien, der nach Flache gewichtete Mittelwert des
Quadratmeterpreises berechnet. Die Einteilung in die verschiedenen Klassen verhindert eine

unnotige Verzerrung des Durchschnittswerts durch die Preisnachlasse bei grofieren Abteilflachen.
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Die Gewichtung nach der Flache innerhalb der Klassen hilft wiederum, die statistische Verteilung
der verschiedenen Flachenoptionen mit in die Berechnung einflieBen zu lassen. So wird anfangs
der Quadratmeterpreis pro Abteil berechnet, bevor ein insgesamter Durchschnittswert pro Standort

gebildet wird. Bei den Werten handelt es sich um Endpreise inklusive Steuern.

Anschliefiend ist es moglich, standortiibergreifende Werte nach Selfstorage Unternehmen zu
errechnen. Betrachtet man nun diese auf die einzelnen Firmen gemittelten Werte, zeigt sich die
preisliche Spannbreite flir den Nutzenden offensichtlicher. Tabelle 2 zeigt die Ergebnisse dieser

Berechnungen nach GréRenkategorie sowie Firma.

Tabelle 2 Durchschnittlicher Quadratmeterpreis nach Unternehmen und Grofienkategorie im Erhebungszeitraum Ende

Janner/Anfang Februar 2021 (auf eine Dezimale gerundet)

Durchschnittlicher Preis pro m?

pro Monat (bei Jahresabschluss) in Euro

bis 3 m? 3 bis 6 m? uber 6 m?
Storebox 27,7
Localstorage 28,3 20,9 19,9
CityStorage 21,2 _ -
Safe Selfstorage 21,6 21,6 21,6
GESAMT* 339 30,1 26,1

* Gesamtist nicht Mittelwert der Durchschnittswerte der Unternehmen, sondern berechnet sich erneut auf Grundlage aller

einzelnen Standorte

Quelle: eigene Berechnungen auf Datengrundlage der Unternehmenswebseiten (Storebox Holding GmbH o. J.b;

Localstorage GmbH o. J.; Immobilienkanzlei Mag. Wolf-Dietrich Schneeweiss o. J.a; MOP Immobilien GmbH 2020b)

Die Mietpreise je Quadratmeter variieren nach Standort und Unternehmen. Die farbliche Format-
ierung in Tabelle 2 soll diese Unterschiede verdeutlichen — dazu dienen das Minimum sowie
Maximum der Werte als Grenzen der Farbskala, welche sich darauf aufbauend an die dazwischen

liegenden Werte anpasst.

Generell l&sst sich die Tendenz ablesen, dass mit steigender Abteilgrofe das Mietpreisniveau
sinkt. Allein bei Safe Selfstorage erkennt man eine preisliche Stabilitdt unabhangig von der Fléache,
da diese einen fixierten Quadratmeterwert je Standort festsetzen. CityStorage besitzt insgesamt
das glinstigste Angebot, wobei nur Abteile bis zu sechs Quadratmetern zur Verfligung stehen. Diese
bestehen aus abschliefSbaren, durch Gitterstédbe begrenzten Einheiten, welche jedoch von anderen
Nutzenden eingesehen werden kdnnen (auf der Webseite erkennbar). Somit erwartet die Mietenden
ein anderes Sicherheits- bzw. Privatheitsniveau als bei der Konkurrenz, welche baulich getrennte
und dadurch komplett voneinander separierte Abteile bieten (Immobilienkanzlei Mag. Wolf-Dietrich

Schneeweiss o. J.a).

Storeboxzeigt in allen drei Kategorien die hochsten Mietpreise, obwohl die Betrachtung bereits den
glinstigsten Preis (bei Jahresabschluss) beriicksichtigt. Nichtsdestotrotz ist es das Unternehmen
mit den meisten Standorten sowie den ambitioniertesten Expansionsraten. Der Preis scheint somit

nicht der ausschlaggebende Faktor fir die Mietenden zu sein. Stattdessen ist Storebox an einer
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Vielzahl an Standorten in Wien vertreten sowie durch ihre Art der Prdsentation (groRflachige
Folierung ihrer Schaufenster, grell griine Farbe als Branding etc.) sehr présent. Dies kann dazu
fuhren, dass die Bevdlkerung bei Selfstorage in Innenstadtlage als erstes an Storebox denkt und

dies der entscheidende Marktvorteil des Unternehmens ist.

Zur Uberpriifung der Stabilitat der berechneten Durchschnittswerte wird die Standardabweichung
fiir eine Stichprobe herangezogen (siehe Tabelle 3). Dieses statistische Streuungsmaf zeigt an, wie
die Werte um das arithmetische Mittel liegen und kann somit Aufschluss liefern, auf welche Weise
die Preise innerhalb einer Kategorie verteilt sind. Die Formel fiir eine Stichprobe wird verwendet,
da bei der Erhebung nur die freien Abteile und nicht die vollstdndige Grundgesamtheit untersucht
werden konnte. Somit flieen fir die Analyse die jeweiligen Quadratmeterpreise je freiem Abteil fir
jeden Standort (entsprechend der betrachteten Grofenkategorie) ein und zeigen letztendlich die

preisliche Abweichung der unterschiedlichen Standorte zueinander.

Tabelle 3 Standardabweichung des durchschnittlichen Quadratmeterpreises nach Unternehmen und Gréenkategorie im

Erhebungszeitrum Ende Janner/Anfang Februar 2021 (auf eine Dezimale gerundet)

Standardabweichung des Quadratmeterpreises je GroBenkategorie

bis 3 m? 3 bis 6 m? Uber 6 m?
Storebox 32 31 33
Localstorage 2,7 2,1 0,1
CityStorage 55 2,6 -
Safe Selfstorage 2,4 2,4 2,4

Quelle: eigene Berechnung basierend auf vorangegangenen Analysen (farbig markierte Werte stammen aus Stichproben

mit einer sehr geringen Ausgangszahl)

Als Ergebnis erhalt man beim Unternehmen Storebox eine durchschnittliche Abweichung von 3,1-
3,3 abhéngig von der Flachengrofie. Dieser Wert kann bereits in der Dimension Euro interpretiert
werden, folglich weichen die Miethohen zwischen den verschiedenen Storebox Standorten rund drei
Euro voneinander ab. Dies entspricht in diesem Fall in der flachenkleinsten Kategorie einer
Differenz von ca. acht Prozent, wahrend der Unterschied in der flachengréfiten bereits bei zwolf
Prozent liegt. Als Uberpriifung kann man die Standardabweichung bei Safe Selfstorage
heranziehen: Diese zeigt in allen drei Kategorien denselben Wert, da das Unternehmen keine
preisliche Anpassung bei steigenden Abteilgroflien vornimmt.

Bei den Ergebnissen ist zu bedenken, dass die Kennzahlen auf Basis der freien Abteile berechnet
werden. Somit ist die Aussagekraft insbesondere hinsichtlich der Adressen mit nur wenig freien
Mietoptionen beschrankt, da kein vollstandiges Bild vorliegt. Storebox bietet viele Standorte mit
einer grofen Auswahl an freien Einheiten, wodurch die Resultate als sinnvoll erachtet werden
konnen. Speziell aber die Werte, die von den anderen Unternehmen stammen, missen mit diesen

Einschrankungen der Aussagekraft interpretiert werden (siehe farbige Markierung in Tabelle 3).

Generell 18sst sich die Aussage treffen, dass das Mietpreisniveau zwischen den verschiedenen
Standorten, abhangig vom anbietenden Unternehmen, durchschnittlich um rund zehn Prozent
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abweicht. Somit kénnten die Mietenden bei Vergleich der Adressen vor Beginn des Vertragsantritts

ein Zehntel der Kosten sparen, wenn sie bereit wéaren, einen Ortswechsel in Kauf zu nehmen. Da

die Unterschiede jedoch nicht allzu grof sind, kann angenommen werden, dass nicht der Preis,

sondern die Lage im Raum bzw. die Erreichbarkeit sowie Verfligbarkeit die entscheidende Rolle bei

der Standortwahl spielen.

EXKURS: TEMPORARE RABATTAKTIONEN

Die untersuchten Unternehmen bieten bis auf Storebox keine temporaren Verglinstigungen

fur ihre Standorte an. Storebox zeigt bei der Preisfestsetzung die grofite Flexibilitat am Markt

und passt ihre Miethéhen mittels Rabattaktionen beispielsweise an die aktuelle Lage in der

Nachfrage an. Zum Erhebungszeitpunkt sind 12 der 48 Storebox Standorte mit 20 Prozent

Rabatt beworben.
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Abbildung 20 Storebox Standorte mit 20 % Rabatt zum Erhebungszeitpunkt (eigene Darstellung; Datengrundlage:

eigene Berechnung, Stadt Wien

data.wien.gv.at 2015, Microsoft® Bing™ Maps 2021)

Bei der Betrachtung im Raum (siehe Abbildung 20) erkennt man, dass es sich dabei

ausschliefilich um Standorte mit unter 80 Prozent Auslastungsgrad handelt. Es |dsst sich

jedoch kein eindeutiges System der Rabattverteilung aus den erhobenen Daten ableiten, da

weder samtliche niedrig ausgelasteten noch ausschlieflich die zentrumsfernen Adressen

rabattiert werden. Somit kann nur bedingt von einer Korrelation zwischen Auslastungsgrad

bzw. Standort und einer preislichen Vergiinstigung ausgegangen werden.
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3.4.2 RAUMLICHE UNTERSCHIEDE IM QUADRATMETERPREIS

In diesem Schritt wird der preislichen Untersuchung der Quadratmeterpreise nach Unternehmen
zusatzlich die rdumliche Komponente in ihrer Verteilung in Wien hinzugefiigt. Dazu werden —
unterschieden nach Firma sowie unterteilt in die vorangegangenen Groflenkategorien — die nach
Flache gewichteten Quadratmeterwerte gemittelt und den einzelnen Standorten zugewiesen (siehe
Abbildung 21 bis 23). Die Darstellung variiert nach der Hohe des Mietpreises: je grofler das Symbol,

desto hoher der zugrundeliegende Wert.

Wie bereits erwahnt setzt das Unternehmen Storeboxin allen drei Flachenkategorien den héchsten
Mietpreis pro Quadratmeter an. In der kleinsten Klasse, mit Abteilen von einer Gréfe bis zu drei
Quadratmetern, lassen sich in der Stadt zwei Zonen erkennen (siehe farbige Markierung in
Abbildung 21), welche sich von den restlichen Standorten zu unterscheiden scheinen. Diese Zonen
liegen in dicht besiedelten Stadtgebieten mit einer hohen Bevolkerungszahl in der Umgebung, in
verkehrlich gut erschlossenen Bereichen und zudem ist die Konkurrenzsituation in der
Nachbarschaft nicht ausgepragt. Somit liegt die Schlussfolgerung nahe, dass es basierend auf
dieser Ausgangslage Storebox moglich ist, sich dort insbesondere zu etablieren und hdohere

Mietpreise anzusetzen.
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Abbildung 21 Quadratmeterpreise je Standort und Unternehmen in Wien in der Flachenkategorie <3 m? (eigene

Darstellung; Datengrundlage: eigene Berechnung, Stadt Wien — data.wien.gv.at 2015, Microsoft® Bing™ Maps 2021)
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In der mittleren Fléchenkategorie (drei bis sechs Quadratmeter, siehe Abbildung 22) zeigen sich die

geringsten Differenzierungen zwischen all den Standorten in Wien. Storebox dominiert wie zuvor

das Feld, nimmt jedoch keine eindeutige, preisliche Unterscheidung vor.
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Abbildung 22 Quadratmeterpreise je Standort und Unternehmen in Wien in der Fldchenkategorie 3-6 m? (eigene

Darstellung; Datengrundlage: eigene Berechnung, Stadt Wien — data.wien.gv.at 2015, Microsoft® Bing™ Maps 2021)

Wohingegen sich in der Kategorie gréfer sechs Quadratmeter Flache der Abteile eine klare

preisliche Differenzierung zwischen den Standorten erkennen lasst. Vier Standorte (siehe

Markierung in Abbildung 23) scheinen seitens des Unternehmens fiir die Mietenden als attraktiver

eingeschéatzt zu werden, was sich schliefilich im Preisniveau widerspiegelt. In diesen Gebieten

konnte die Nachfrage hoher als in den restlichen Bereichen bzw.

die Konkurrenzsituation

entspannter sein, weshalb ein gesteigertes Mietniveau erzielt werden kann. Das Potenzial sowie

Lagequalitat dieser Standorte sind dementsprechend vorteilhafter als bei den anderen Standorten

zu bewerten.
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Abbildung 23 Quadratmeterpreise je Standort und Unternehmen in Wien in der Flachenkategorie >6 m? (eigene

Darstellung; Datengrundlage: eigene Berechnung, Stadt Wien — data.wien.gv.at 2015, Microsoft® Bing™ Maps 2021)

Lohnenswert ist in diesem Kontext ein Vergleich mit den typischen Miethohen fiir Wohnflachen
in den Wiener Gemeindebezirken. Zum Stand September 2021 rangiert der durchschnittliche
Quadratmeterpreis fir Mietwohnungen in Wien zwischen 14 und 17 Euro Uber alle Wohnungsgréfien
gemittelt. Allein die innere Stadt (01.) nimmt mit rund 20 Euro pro Quadratmeter eine Sonder-
stellung in der Liste ein (STANDARD Verlagsgesellschaft mbH o. J.). Vergleicht man nun die Werte
mit den durchschnittlichen Mietpreisen pro Quadratmeter der unterschiedlichen Selfstorage
Unternehmen (siehe Tabelle 2), ist ein héheres Preisniveau erkennbar. Die glinstigsten Angebote
beginnen bei knapp lUber 20 Euro, wadhrend Storebox als standortstarkste Firma durchschnittlich
zwischen 30-40 Euro fir den Quadratmeter Lagerflache verlangt. Dies bestéatigt einerseits die
Lukrativitat der Nutzung fir die Investierenden, zeigt andererseits jedoch auch, dass Selfstorage
prinzipiell keine ginstige Dienstleistung darstellt. Wé&ren ausreichend Wohnfladchen im
Stadtgebiet fir die Bevolkerung verfligbhar, wirden somit die Lagerungsstandorte einen wesentlich

grofieren Preiskampf am Markt fihren missen.
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3.5 POSITIONIERUNG IN BEZUG AUF BAUPERIODEN BZW. GESCHAFTSSTRAREN

Im Kapitel 2.2 wurden bereits ausfihrlich die Unterschiede in den Eigenschaften verschiedener
Erdgeschosszonentypen erldutert sowie auf ihre Konsequenzen fir die Nutzungen eingegangen.
Insbesondere die Sockelzone der griinderzeitlichen Gebdude hebt sich durch ihre Vielseitigkeit an
Moglichkeiten flir Nutzungsformen hervor und zeigt sich auch als zukunftsfahiges Modell.
Wohingegen sich die EG-Zonen der Gebaudeformen der 50er bis 70er Jahre durch eine Mono-
funktionalitdt und fehlende Anpassungsfahigkeit auszeichnen. Im STEP 2025 (MA 18 2014b) bzw.
im Masterplan Griinderzeit (MA 21 2018) definiert die Stadt Wien die Zonen der durch die Griinder-
zeit sowie Nachkriegsmoderne gepragten Stadtviertel. Betrachtet man nun die Lage der aktuellen
Selfstorage Standorte mit Blick auf diese Gebiete (siehe Abbildung 24), erkennt man eine
Konzentration des Grofiteils der Angebote auf die Bereiche der Griinderzeitbauten (bzw. der

Innenstadt, da diese Uberlappen).

Das Selfstorage Angebot in den Sockelzonen bedient sich der einzigartigen Konzeption des Aufbaus
und der Kleinteiligkeit der griinderzeitlich gepragten Gebiete. Die dort vorgesehenen Flachen fir
Geschéftslokale in der Parterrezone werden den Bedurfnissen einer Selfstorage Einheit angepasst

und schliefilich umgenutzt.
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Abbildung 24 Lage der Selfstorage Standorte in Bezug auf die durch verschiedenen Bauperioden gepragten Viertel in Wien
(eigene Darstellung; Datengrundlage: MA 18 2014b, 67; MA 21 2018, 18; Stadt Wien — data.wien.gv.at 2015; Microsoft®
Bing™ Maps 2021)
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Mit Blick auf die Lage und Zentralitat, insbesondere hinsichtlich des Einzelhandels, platzieren die
Unternehmen ihre Selfstorage Standorte laut eigener Aussagen bevorzugt in den Seitengassen von
Geschaftsstrafien. Auf diese Weise kdnnen sie von der innerstadtischen Lage sowie einer erhdhten
Frequenz und Sichtbarkeit der Standorte profitieren. Die Uberpriifung mittels der erhobenen
Standorte Anfang 2021 im Vergleich mit den Geschéaftsstraflen Wiens der 1., 2. sowie 3. Ordnung,
bestatigt diese Aussagen (siehe Abbildung 25). Besonders auffallend ist nicht nur die Nadhe zu den
zentralen StraBenziigen des Konsums, sondern zudem die Fokussierung auf die Gebiete mit
dichter Wohnbebauung. Es zeigt sich, dass — bis auf Ausnahme des 10. sowie 11. Bezirks (Favoriten
und Simmering) — die Standortentscheidungen ausschlielich in den nach Standortfaktoren

optimalen Lagen stattfinden.
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Abbildung 25 Positionierung der Selfstorage Standorte hinsichtlich der Bebauungsdichte bzw. Geschéaftsstraen (eigene
Darstellung; Datengrundlage: Stadt Wien — data.wien.gv.at 2019, 2007, 2015; Microsoft® Bing™ Maps 2021)

EXKURS: VERGLEICH MIT WEITEREN MARSTABSEBENEN

Fir einen abschlieenden Blick auf den Status Quo der Selfstorage Situation in Wien werden
die erhobenen und berechneten Kennzahlen mit weiteren Mafistabsebenen in Bezug gesetzt
(siehe Tabelle 4).
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Tabelle 4 Selfstorage Kennzahlen auf verschiedenen Maf3stabsebenen (Europa, DE, AUT, Wien), gerundete Werte

Europa Deutschland ~ Osterreich Wien Wien
(2020) (2020) (2020) (2018) (2021)
Bevolkerungszahl 493.470.320  82.540.450 8.782.210 1.900.000 1.921.000
Anzahl Selfstorage Standorte 4.831 285 123 60 85
Anzahl Selfstorage Standorte
9,8 3,5 14,0 31,6 44,2
pro 1 Mio. Personen
Selfstorage Flache fehlende
0,021 0,008 0,015 0,05 o
pro Kopf in m? Vollstandigkeit
Preis pro m? p.a. (gewichteter
250* 360* 275* 96 bis 456 312 bis 408
Durchschnitt) in €
Durchschnittliche Auslastung
79 %* 83 %* 78 %* k. A. 76 %

der Standorte

* Werte nicht exakt, da aus Diagramm abgelesen

Quelle: Europa, DE sowie AUT (Jones Lang LaSalle IP, Inc. 2020b, 14 ff., 28): Wien 2018 (Nufbaumer und Stuiber
2019b, 13 u. 22); Wien 2021 (eigene Erhebung; Stadt Wien 2020)

Die fur den Standort Wien (im Jahr 2018) stammenden Werte beziehen sich auf insgesamt 15
Marktteilnehmende, welche nicht nach der Art unterschieden werden. Somit fallen sowohl
mehrgeschossige Gebdudekomplexe als auch Selfstorage Einheiten in der Erdgeschosszone
in die Betrachtung. Laut den Erhebenden wurden folgende Unternehmen bericksichtigt:
Boxroom, Easy Storage, Extraspace, Localstorage, MyPlace, Repon, Storebox, Titan
Containers sowie weitere nicht explizit angegeben Firmen (NuRbaumer und Stuiber 2019b,
22). Aufgrund fehlender Erlauterungen seitens Jones Lang LaSalle IP, Inc. (2020b) muss
davon ausgegangen werden, dass die Werte aus Europa sowie Deutschland und Osterreich
ebenfalls nicht nach der Selfstorage Art unterschieden werden, sondern stattdessen eine
ahnliche Mischung an Standortformen in den Erhebungen untersucht wurde. Bei den
Kennzahlen zu Wien in 2021 handelt es sich um die fiir die vorliegende Arbeit erhobenen

Standorte, welche sich ausschliellich in den innerstadtischen Erdgeschosszonen befinden.

Aus der Ubersicht auf den unterschiedlichen MaRstabsebenen geht hervor, dass die Anzahl
der Selfstorage Standorte pro eine Million Wohnbevdélkerung mit ca. 44 Standorten in Wien
den hochsten Wert einnimmt. Die Vergleichbarkeit ist jedoch nur zu einem gewissen Grad
gegeben, da die Betrachtung der unterschiedlichen Selfstorage Arten keine gemeinsame
Ausgangslage bietet. Hinsichtlich des Auslastungsgrades bewegt sich das Angebot in der
Sockelzone von Wohngebduden in einem &hnlichen Bereich wie die anderen Analyse-
situationen. Preislich gesehen ist das Mietniveau iber dem Europa- sowie Osterreich-
durchschnitt, allerdings im alleinigen Vergleich mit Wien und weiteren Selfstorage Angeboten

auf demselben Werteniveau.
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3.6 CONCLUSIO | STATUS QUO: SELFSTORAGE IN WIEN

Bezieht man die gesamten gewonnenen Erkenntnisse der Analyse des Status Quo in Wien ein, so
kann zusammenfassend eine Reihe von Aspekten festgehalten werden. Die resultierenden Befunde
hinsichtlich der anfangs gestellten Forschungsfragen werden nach dem bereits in 2.3 Conclusio /

Innerstadtische Erdgeschosszonen in Wien angewandten System erfasst und kniipfen an diese an:

Auf der Angebotsseite ist eine eindeutige Dominanz erkennbar — das Unternehmen Storebox ist im
Bereich des Selfstorage Angebots in Erdgeschosszonen marktfihrend in der Wiener Innenstadt.
Durch die Konzeption als vollstdndig online basiertes Geschaftsmodell mit der Inklusion des
Franchisings zeigt es nicht nur hohe Expansionsraten, sondern auch die grofite absolute Anzahl an
Standorten im Stadtgebiet. 56 % aller Selfstorage Einheiten in den Sockelzonen gehoéren zu ge-

nannter Firma, wahrend auf dem zweiten Platz Localstorage mit 18 % Anteil am Gesamtmarkt folgt.

» BEFUND 7:
Trotz des derzeitig von einem Unternehmen gepragten Marktes liegt in der Selfstorage
Branche eine Variation an Angeboten in den EG-Zonen vor. Die wachsende Anzahl der

Standorte spricht weiterhin fiir das Segment, sodass zukiinftig die konkurrierenden
Unternehmen ihre funktionierenden Business Modelle weiterverfolgen werden, welche
wiederum die nicht optimal ausgelegten Konzepte durch das natiirliche Wirtschafts-
geschehen verdrangen. Auf Basis der aktuellen Lage kann die Strategie von Storebox

als das derzeit erfolgstrachtigste Geschaftsprinzip dokumentiert werden.

Das Selfstorage Angebot steigt in Korrelation mit der Bevélkerungsdichte: Je hdher, desto gréfier
die Auswahl fiir die potenziellen Nutzenden — dementsprechend fiihren die inneren Bezirke die Liste
der Anzahl an Standorten an. Dies unterstitzt ebenfalls die in Kapitel 2.1.6 erarbeiteten Griinde fur
die Uberwiegende Nutzung der Dienstleistung. In den zentralen Stadtteilen sind bei einer hohen
Bevolkerungsdichte, relativ gesehen, geringe Wohnfldchen und in Konsequenz nicht ausreichende
Abstellmoglichkeiten fiur die Personen der jeweiligen Viertel vorhanden. Folglich steigt die
Nachfrage nach gewerblichen Optionen der Einlagerung. Die Untersuchung beziglich der
raumlichen Verteilung der Standorte ergibt zudem eine Affinitat bezogen auf eine Erschliefibarkeit

mittels 6ffentlicher Verkehrslinien (insbesondere U-Bahn sowie Strafienbahn).

Der Hauptanteil der Selfstorage Einheiten liegt in den durch die grinderzeitlichen Gebéaude
gepragten Gebieten vor. Die Unternehmen machen sich die Kleinteiligkeit der Baustruktur dieser
Sockelzonen zunutze, indem sie sich in den dortigen Erdgeschosslokalen ansiedeln. Des Weiteren
fallt die Wahl bevorzugt auf Standorte, die sich in Nebengassen bzw. zumindest im erweiterten
Umfeld von Geschéaftsstrafien befinden. Dies fuhrt nicht nur zu einer Nahe zur Wohnbevolkerung,

sondern auch zu den Bereichen des Konsums mit hoheren Frequenzen.
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» BEFUND 8:
In der Theorie zeigte sich bereits, dass die Platzierung von Selfstorage in den EG-
Zonen der Innenstadt den optimalen Standortfaktoren aus Sicht der Betreibenden
entspricht. Nach dem Abgleich mit der aktuellen Situation in Wien ergibt sich eine
groRflachige Uberlappung mit dieser These. Die tatsachliche Platzierung im Raum
entspricht mit Blick auf die umgebende Bevodlkerungsdichte, verkehrliche Erschlief3-
barkeit, Wahl des Gebaudetyps sowie Nahe zu vorteilhaften Umgebungsnutzungen
den giinstigsten Lageverhaltnissen.

Die Versorgung des Stadtgebiets mit Selfstorage Standorten, in dem Flachenausmaf} wie es die
Sockelzonen bieten kénnen, prasentiert sich in einem zweigeteilten Bild. Vor allem die zentralen
Bezirke zeugen zum Teil von einer vollstdndigen Abdeckung; in einem Umkreis von einem Kilometer
wird dort der Wohnbevdlkerung mindestens eine Lagerungseinheit angeboten. Speziell kleinflachige
Bezirke wie Josefstadt (08.), Neubau (07.), Mariahilf (06.), Wieden (05.), aber auch Alsergrund (09.)
besitzen eine hohe Anzahl an Standorten mit Gberlagerten Einzugsgebieten der verschiedenen
Marktteilnehmenden. Im Kontrast dazu stehen die Stadtbereiche, welche lediglich wenig bis kein

Selfstorage anbieten.

» BEFUND 9:
Abhangig vom jeweiligen Untersuchungsgebiet liegt der Abdeckungsgrad bei tiber 100
Prozent, was eine Uberschneidung der Einzugsgebiete der unterschiedlichen
Selfstorage Standorte bedeutet. Auf der anderen Seite existieren in der Stadt Wien

Bereiche, welche noch nicht (vollstiandig) mit Angeboten der Lagerungsbranche

versorgt sind.
Jedoch kann mittels des Abdeckungsgrads keine Aussage Uber die tatsachliche
Nachfrage getatigt werden — hieriiber gibt der Auslastungsgrad Auskunft.

Bei den 80 in Wien untersuchten Standorten liegt die durchschnittliche Anzahl Abteile je Objekt bei
50 Stlck, welche wiederum durchschnittlich zu 76 Prozent vermietet sind. Dabei lasst sich der
Auslastungsgrad nicht eindeutig mit der Bevdlkerungsdichte in Bezug setzen. Sowohl im Stadt-
zentrum als auch in den Randlagen befinden sich Einheiten mit sehr hohem sowie niedrigem
Vermietungsgrad. Zudem kann keine Variation zwischen den Unternehmen festgestellt werden —

die verschieden ausgelasteten Adressen verteilen sich auf die konkurrierenden Firmen.

Der monatliche Durchschnittspreis pro Quadratmeter liegt, abhéngig von der Gréfie des Abteils und
gemittelt fur alle anbietenden Unternehmen, zwischen 26 und 34 Euro. Storebox weist durchgéangig
das hochste Mietniveau auf, wobei auch hier die allgemeine Tendenz der sinkenden Kosten mit
steigender Abteilgrofte gilt. Uber das gesamte Stadtgebiet betrachtet, variiert der Mietpreis

zwischen den Einheiten der Marktteilnehmenden durchschnittlich um rund zehn Prozent.
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» BEFUND 10:

Die Dienstleistung Selfstorage reagiert auf die Nachfrage in der Bevélkerung und nutzt
somit das in Folge vorhandene Umsatzpotenzial aus. Die Auslastungsgrade der
Standorte zeigen, dass zum Erhebungszeitpunkt eine Abteilverfiigbarkeit fiir die
Kund:innen an der Mehrheit der Adressen gegeben ist. Die Situation verlangt somit
nicht nach einem dringenden Ausbau der Selfstorage Flachen. Die Entscheidung fiir

Expansion liegt insofern vermehrt in der Rentabilitat und dem potenziell zusatzlichen

Gewinn seitens der Unternehmen begriindet.

Ein Standortwechsel, z. B. von einer wohnortnahen zu einer weiter entfernten Einheit,
resultiert lediglich in geringen Kostenersparnissen fiir die Nutzenden.
Dementsprechend kann davon ausgegangen werden, dass dieser Faktor bei der Wahl

des Unternehmens sowie der Adresse eine untergeordnete Rolle gegeniiber der

tatsachlichen Lage bzw. Verfligharkeit eines Abteils spielt.
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4 ZUKUNFTIGER UMGANG MIT SELFSTORAGE

Mit dem Ziel die Weiterentwicklung des Phanomens Selfstorage einzuschatzen und im Zweifelsfall
steuernd eingreifen zu konnen, ist die Arbeit mit Zukunftsszenarien zielfihrend. Darauf basierend
konnen verschiedene Falle durchgespielt und bereits heute Stellschrauben daran ausgerichtet
werden. Anhand der konkreten Betrachtung in Beispielrdumen wird schliefilich die Thematik
greifbar. Letztendlich kénnen aus diesen Schritten Handlungsempfehlungen fir ein Konzept

abgeleitet werden, welche zukinftig die gewlinschte Entwicklung fordern.

4.1 ENTWICKLUNGSSZENARIEN

Wie die derzeitige Covid-19 Pandemie zeigt, ist es wesentlich, dass die Raumplanung nicht lediglich
auf bereits bestehende Situationen reagiert, sondern ihren Zukunftsfokus forciert. Es soll
vornehmlich um Vorsorge und nicht allein um Bewéltigung von Krisensituationen gehen. Die ersten
Erkenntnisse aus dem Umgang mit der Coronakrise fordern nach Adaptierungen in den
Prozessablaufen und Zustdndigkeitsstrukturen im Raum, aber auch in der Auffassung von
raumlichen Strukturen generell. Das Ziel ist eine generelle Resilienz des (sozialen) Raums
gegenilber unvorhersehbar eintretenden Ereignissen, die weitreichende Auswirkungen auf die
Bevolkerung besitzen (z. B. eine Pandemie). Hier ist man sich einig, dass dies durch
multifunktionale und kleinteilige Zusammensetzungen der Nutzungen am besten zu erreichen ist
(ARL 2021).

Die derzeitige Entwicklung in Stadten ist insbesondere von den marktwirtschaftlichen Aktivitaten
gepragt. Faktoren wie Gewinnmaximierung bzw. Intensivierung von renditenstarken Nutzungen
spielen die entscheidende Rolle bei Investitionen. Fir die folgenden Szenarien wird die Annahme
getroffen, dass die Stadtplanung in diesen Kontext eingreifen und mit steuerndem Charakter
beeinflussen moéchte. Aufgrund des wachsenden Drucks auf die limitierten Flachen im Stadtgebiet
entstehen Konflikte, die durch ertragsstarke Player dominiert werden. Somit kénnen vor allem
inhabergefiihrte Angebote ihre Standorte in begehrten Lagen nicht halten und werden im Lauf der
Zeit verdrangt. Die Planung setzt an diesem Punkt an und versucht mit Regulationsmechanismen,
eine langfristig tragbare und nachhaltige Stadtentwicklung zu gewahrleisten. Ziel ist — wie bereits

in Kapitel 2.2.2 Vision der Stadt Wien dargelegt — die urbane Mischung und Stadt der kurzen Wege.

Dies ist auch im Sinne des STEP 2025 (MA 18 2014b), welcher die Stadtentwicklung als ein
Zusammenspiel aus dem Fokus auf das Gemeinwohl sowie die Anndherung an die Dynamik des
freien Marktes sieht. Soziale Stadt und wirtschaftliche Rentabilitdt sollen bestenfalls parallel im

Blick behalten und anstelle einer Abwagung gegeneinander, zusammen ausgebaut werden.

Die unterschiedlichen Ereignisszenarien bieten die Chance, mogliche Entwicklungen durch-
zudenken und bereits heute Folgen abzuwagen und somit das aktuelle Handeln daran anzupassen.
Basierend auf der derzeit vorliegenden Situation in Wien sowie den gewonnenen Erkenntnissen aus

der Beschaftigung mit der Theorie werden die potenziellen Weiterentwicklungen angesetzt.
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In diesem Kontext werden folgende Annahmen getroffen, welche jedenfalls das kiinftige Stadt-

geschehen préagen werden.

steigender Wohnbedarf bei gleichzeitiger Flachenknappheit in den Innenstadten
(wachsende Bevélkerungszahlen, Verscharfung der Preissituation)

» hoher Nutzungsdruck

(Kadi 2019, 37 ff.; Grinzinger et al. 2021; DiePresse.com 2017)

fortschreitender Riickgang des stationéren Einzelhandels und Zunahme des
Onlinegeschafts (ausgedehnter Bedarf an Logistikzentren und Lagerungsflachen)

» Veradnderung des Konsumverhaltens

(ARL 2021, 16: Handelsverband Osterreich 2021: Hafner 2021)

Innenstadte als Zentren der Gastronomie und des Erlebnisses (vielfaltige Besuchsgriinde
neben dem traditionellen, stationdren Konsum; Stichwort: Experience Economy?)

» Entertainmentnutzungen bzw. -flachen im Vordergrund

(Manfrahs 2020; Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie 2021; Thénnissen 2020)

Um die grofitmoégliche Spannbreite an Auswirkungen abbilden zu kdénnen, wird sich in den

Szenarien auf die Extremata der potenziellen Entwicklung fokussiert. Es handelt sich dabei um

den Best Case versus Worst Case, wobei die Einordnung vom jeweiligen Blickwinkel der

Betrachtenden abhéngt (Stadtplanende, Investierende, Bevélkerung, Selfstorage Nutzende etc.).

Mittels dieser Herangehensweise werden die maximalen Effekte sichtbar, wobei sich die Realitat

hochstwahrscheinlich aus einer Mischung zusammensetzen bzw. auf einem Mittelweg bewegen

wird.

4.1.1 SZENARIO 1 | UNGEBREMSTES WACHSTUM

Ausgangslage

Intensivierung des momentanen Konsumverhaltens (fast-fashion, Wegwerfgesellschaft);
orts- und zeitungebundene Produktverfliigbarkeit zu jedem Preis

fortschreitende Verdrangung des stationdren Einzelhandels in zentrumsnahen
Einkaufsstralen durch Tatigung des Grofiteils der Einkdufe im Internet;

stattdessen Bendtigung einer Vielzahl an Click & Collect Stationen? sowie Showrooms?

! Die Marke sowie das Produkt riicken in den Hintergrund, wahrend der Kauferlebnis/Service den ausschlaggebenden

Faktor von Konsumentscheidungen darstellen: offene Show-Kichen, virtuelle Testfahrten, Ausprobieren der

Sportausriistung bereits im Laden etc.

2 Im Internet bestellte Ware kann an zentralen Standorten abgeholt und schlietlich bei Bedarf zuriickgegeben werden.

3 Produkte werden physisch prasentiert, jedoch ist ein Kauf der Waren anschlieend online (im Geschéft oder von zu

Hause) inklusive Lieferung nach Hause vorgesehen.
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— infolgedessen stetige und steigende Nachfrage nach Lagerungsflachen aulerhalb des
privaten Wohnraums

— hoher Bedarf an Selfstorage Standorten und deren Erweiterung;
weiterhin lukrative Branche fir Investierende

— zusatzlich Flachen fiir Last-Mile-Logistik* sowie Verteilzentren in Innenstadten

erforderlich

Auswirkungen

In Szenario 1 findet eine Beschleunigung/Intensivierung der derzeit bereits beobachtbaren
Trends statt. Dies fihrt letztlich dazu, dass die Expansion von Selfstorage Einheiten ungebremst
vorangeht und die Anzahl der Standorte mit hohen Wachstumsraten ansteigt. Osterreich liegt noch
weit hinter den USA im Vergleich der Selfstorage Flachen pro Kopf (vgl. Tabelle 4), somit will dieses
wirtschaftliche Potenzial von den Marktteilnehmenden abgeschopft werden. Aus diesem Grund
forcieren die bestehenden Unternehmen ihre Expansionsstrategien mittels Franchising und
eigenem Investment. Zuséatzlich kann davon ausgegangen werden, dass neue Startups in den Markt
eindringen und mit denselben sowie neuen, innovativen Konzepten die Branche diversifizieren.
Insgesamt ist eine konstante Verdnderung des Marktsegments beobachtbar, welches auf lange

Sicht kontinuierlich an Gréfe gewinnt.

In diesem Kontext stellt sich die Frage nach der Positionierung der Selfstorage Standorte im Raum:
Mit steigender Anzahl der Anbietenden bzw. Einheiten verdichtet sich das Netz in der Stadt. Lasst
man in dieser Situation der freien Marktwirtschaft ihren Lauf, etablieren sich letztendlich immer die
profitabelsten Nutzungen. Die dkonomische Starke ist das ausschlaggebende Kriterium, wenn es
darum geht, welches der konkurrierenden Angebote sich an einem spezifischen Standort
durchsetzt. Da es sich im vorliegenden Fall um expandierende Selfstorage Unternehmen handelt,
dringen diese auf lange Sicht auch in die momentan noch allein dem Konsum vorenthaltenen

Einkaufsstrafien vor.

Fir die Erdgeschosszonen bedeutet das eine verstarkte Dominanz dieser Nutzungen. Neben
Selfstorage sind zudem die Abholstationen fir den Versandhandel, gewerbliche
Lagerungsflachen sowie weitere Abstellrdume die Hauptnutzungen der ebenerdigen Flachen.
Dies fihrt aufgrund der ganzlich unbespielten Geschéaftsfronten letztendlich zu einer starken
Verddung des verbundenen 6ffentlichen Raums sowie der bereits erwdhnten Monotonie (siehe

Kapitel 2.2.1, Abschnitt Nachkriegsmoderne: Die monofunktionale Sockelzone).

“In der Transportlogistik die Phase im Zustellungsprozess von Paketen zwischen dem letzten Verteilungszentrum und der

Zieladresse.
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4.1.2 SZENARIO 2 | NACHFRAGERUCKGANG

Ausgangslage

— Trendwende hinsichtlich des aktuellen Konsumverhaltens; Fokussierung auf Themen wie
Nachhaltigkeit, Second-Hand, Ressourcenschonung, Minimalismus, Sharing Economy®

— Pragung des Einzelhandels verstarkt durch lokale Angebote (Anfange des
gesellschaftlichen Umdenkens bereits wahrend der Corona Pandemie beobachtbar)

— Erfahrung und Erlebnis als die treibende Motivation fiir Besuche der Innenstadt

— sinkender/geséattigter Bedarf an Lagerungsflachen; Logistikflachen auf einem
durchschnittlichen Niveau erforderlich

— Selfstorage langfristig nicht mehr fir Investierende in den Erdgeschosszonen lukrativ;

Verlangsamung der Expansionen aufgrund Sattigung des Marktes

Auswirkungen

Szenario 2 beschreibt eine potenzielle Wende, was das Konsumverhalten und in Folge samtliche
gesellschaftlichen Bereiche betrifft. Durch die veranderte Grundeinstellung verlangsamt sich das
schnelllebige Shopping und wird vermehrt durch bewusste Kaufentscheidungen abgeldst. Das
Erlebnis und die Erfahrung stehen lber den Besitz von Objekten, wodurch die Nachfrage nach
Selfstorage Standorten in abzuwartender Zukunft ihr Maximum erreicht und schlieilich beginnt zu
stagnieren. Nichtsdestotrotz bleibt ein Grundbedarf an Lagerungsflachen (sowohl fir Privat-
personen als auch Gewerbe) vor allem aufgrund der weiteren Reduzierung der durchschnittlichen

Wohnflachen vorhanden.

In Konsequenz fokussieren die Unternehmen der Selfstorage Branche ihre Strategien auf die
Optimierung ihrer Prozesse (Kosteneinsparung durch Onlineabschliisse etc.). Zudem spielt die Lage
der Standorte eine vermehrt wichtige Rolle, da aufgrund der reduzierten Anzahl die raumliche

Platzierung den entscheidenden Faktor gegeniiber der Konkurrenz darstellt.

In den Erdgeschosszonen wird der stationadre Handel durch spezialisierte Geschafte sowie
Angebote der Gastronomie oder des Erlebniskonsums ersetzt. Die Innenstadte erleben einen
neuen Aufschwung und verdndern zwar ihr Nutzungsangebot, die Konzentration auf bestimmte
StraBenziige (wie GeschéftsstraBen 1., 2., 3. Ordnung) bleibt jedoch. Durch die Aufwertung der
daran anschliefenden Gebiete steigt der Preisdruck auf die verfligbaren Flachen weiter. In
Anlehnung an das Konzept der stddtischen Rickseiten (siehe folgenden Exkurs) werden diese
populdrer und Investierende sehen das Potenzial fir die Abschdpfung noch nicht generierter
Rendite. Die Kategorisierung als Riickseite verblasst somit mit dem Verlauf der Zeit (vergleiche
dazu auch Hohn 2018, 35, 46).

5 Der Besitz von bestimmten Objekten wird durch eine temporére Nutzung von gemeinschaftlichen und geteilten Giitern
ersetzt. Die Bereitstellung erfolgt meist durch Online-Vernetzungsplattformen (z. B. Verkehrsmittel, Werkzeuge etc.).
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Die Besucher:iinnen der Innenstadt verbringen ihre Zeit in den Geschéftsstralen mit der
vielfaltigsten Auswahl. Die A-Lagen verdndern ihr Angebot, indem sie sich an die Bedlrfnisse der
Passant:innen anpassen. Somit kann sich Selfstorage in den Haupteinkaufsstraien nicht ohne
Weiteres etablieren und fokussiert sich stattdessen auf die Nebengassen. Ob dies durch das
nattrliche Marktgeschehen oder mittels planerischer Vorgaben geschieht, ist von den anderen
Nutzungsangeboten in den Erdgeschosszonen abhéngig. Sind diese profitabel und attraktiv,
besitzen sie hohere Marktchancen und somit einen Vorteil bei der Lageentscheidung um zentrale
Standorte.

EXKURS: ANWENDUNG DES KONZEPTS DER STADTISCHEN RUCKSEITEN

Fir eine Stadt ist es unmaéglich, eine gleichmafig durchmischte, aber in ihrer Gesamtheit
homogene Zone zu sein. Unterschiedliche Raumanforderungen ergeben sich allein durch den
Mafistab von Nutzungen: Hochrangige Verkehrsachsen, regionale Bahnhofe sowie Infra-
strukturen wie Krankenhauser etc. bilden lokale Einzelnutzungen, die den Raum um sich
Uberdurchschnittlich prédgen. Jedoch hat sich in der Stadtentwicklung eine weitere
Differenzierung gezeigt — die Unterscheidung zwischen gewollten bzw. présentierbaren
Nutzungsformen und ihren Gegensticken. Die Autorin Hohn (2018) fiihrt in ihrer Dissertation
in diesem Kontext den Begriff der stddtischen Riickseiten ein. Diese beschreiben all jene
Nutzungen, welche nicht vom Stadtbild reprasentiert werden sollen und sich im Verlauf der
Zeit an einschlagigen Orten im Stadtgebiet ansiedelten. Die Sprache ist von grof3flachigen
Nutzungen wie Bahnhofsarealen, Ver-/Entsorgungsflachen, Industrie sowie Gewerbe und
kleinteilige Formen wie Werkstatten/Produktionsbetriebe (letztere werden in der
Dissertation im Speziellen behandelt). lhnen gegeniber stehen die Vorderseiten
zusammengesetzt aus den, auch fir Touristen interessanten, Einkaufsstraien sowie Wohn-
und Birovierteln. Hier ballen sich Konsum und Entertainment und prégen das iber die

Stadtgrenzen hinaus transportierte Image eines urbanen Raums (Hohn 2018, 28 ff., 35 ff.).

In diesem Kontext wird im englischen Sprachgebrauch der Begriff blandscape verwendet:
Eine Fusion aus den Wortern /andscape und bland und damit eine Anspielung auf die
Ausdruckslosigkeit und Unattraktivitdt der zuvor beschriebenen Rdume. An genau diesen
Orten finden sich Gberwiegend Selfstorage Standorte (in diesem Fall die mehrgeschossigen
Gebaudekomplexe), welche sich durch ihre unbelebte Nutzung reibungslos in das Bild der
blandscape einfiigen (Aiello 2016, 108).

Hohn (2018, 29 f.) argumentiert, dass diese Riickseiten das eigentliche Bindegewebe einer
Stadt und ihren Randbereichen ausmachen. Sie entwickeln sich bevorzugt entlang von
grenzéhnlichen Strukturen (Gleisen, Fliissen etc.) und bilden eine Ausgleichszone zwischen
diesen und den Geschéfts- und Wohnvierteln auf der anderen Seite. Teilweise befinden sich
diese Orte inmitten des Stadtzentrums und sind somit standigem Wandel und

Aufwertungsprozessen unterworfen.
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Weitere Forschende unterstltzen das Prinzip der Einteilung der Nutzungen in diese zwei
Kategorien. Ein Ausdruck, der unter anderem Verwendung findet, ist background buildings.
Diese stellen in einem kompakten, durchmischten und fufilaufigen Stadtmodell die unter-
stitzenden, jedoch im Hintergrund verbleibenden Nebenrollen dar. Sie bilden das Gerust fir
die im Vordergrund stehenden Hauptnutzungen (6ffentliche Gebdude etc.), die den Grofiteil

der Frequenz und Bevdlkerungsinteraktionen fiir sich einnehmen (Crawford et al. 2005, 8 f.).

In der vorliegenden Arbeit l&sst sich dieses Prinzip nun auf einen kleineren Mafistab
Uibertragen. Die in sich abgeschlossenen, mehrgeschossigen Selfstorage Gebdudekomplexe
lassen sich ohne eine detailtiefere Betrachtung eher an den Stadtrandern bzw. stadtischen
Rickseiten verorten. Jedoch kann man das Konzept auch auf das innerstadtische Geflige und
seine Erdgeschosszonen anwenden. Die Vorderseiten bzw. reprdsentativen Priméarlagen
setzen sich aus den Geschéaftsstraflen in Wien zusammen. Dort findet der Grofiteil des
mittelfristigen Konsums statt und die Frequenz der Zu-Fufi-Gehenden ist am hochsten.
Zudem flgen sich Birostandorte in unmittelbarer Nachbarschaft, beispielsweise im ersten
Obergeschoss, ein. Weiterer Bestandteil der Viertel sind die Wohngebiete, die die Einkaufs-
straen umschliefen und Lebensraum fir den Grofiteil der Wiener Bevolkerung darstellen.
Zwischen diesen Kategorien befinden sich schlieflich die Rickseiten, welche man als die
Nebengassen bzw. Parallelstrafien der dominierenden Zonen definieren kann. Zwar befinden
sich diese in direkter Umgebung zu den wirtschaftlich betrachtet ertragreichsten
Straflenziigen, jedoch fallen hier die Atmosphare, die Frequenz und folglich das Mietpreis-

niveau bereits drastisch ab.

Abweichend vom Konzept von Hohn (2018) handelt es sich bei den linearen Trennflachen
somit nicht um grofRflachige Nutzungen wie Bahngleise etc., sondern es wird die Annahme
getroffen, dass die Einkaufsstratten (und somit die Vorderseiten der Stadt) eine teilende bzw.
disruptive Wirkung innehaben. Abseits dieser finden sich schliellich die bereits

benachteiligten Rickseiten.

Nun stellt sich folgend die Frage, wo in diesem Geflige Selfstorage seinen Platz finden soll.

Abhangig vom angesetzten Szenario unterscheidet sich die jeweilige Positionierung.
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4.2 ANWENDUNG AUF EXEMPLARRRAUME

Die Anwendung der Zukunftsszenarien erfolgt auf zwei beispielhafte Raumtypen aus dem Wiener
Stadtgebiet. Nach der Analyse des Status Quo — mit Fokus auf Erdgeschosszonennutzung sowie
Selfstorage — werden die moglichen Entwicklungen modelliert. Daran anschliefiend ist die
Abschétzung der Auswirkungen jeden Szenarios mdglich, welche letztlich in Handlungs-

empfehlungen bezlglich der Nutzungsform Se/fstorage in EG-Zonen resultiert.

4.2.1 WAHL DER UNTERSUCHUNGSGEBIETE

Die Entscheidung fur die Analyserdume verlauft analog zu den Entwicklungsszenarien: Um eine
moglichst grofle Spannbreite an Effekten abzubilden, soll der Fokus auf zwei kontrastierenden
Beispielen liegen.

Wenn es in Gesprachsrunden um funktionierende Erdgeschosszonen in Wien geht, so findet oftmals
der 07. Gemeindebezirk, Neubau, Erwahnung. Als Adresse fiir das Shoppingerlebnis abseits des
Mainstreams hat sich hier eine Vielzahl an inhabergefiihrten Geschaften etabliert. Zudem setzen
sich vier Einkaufsstrafenvereine ein, die Vitalitat und vor allem Frequenz vor Ort zu erhalten (WKO
0.J.). Der Neubau liegt in der Liste der meisten Selfstorage Standorte je Bezirk mit sechs Adressen
(zusammen mit dem Alsergrund sowie der Brigittenau) auf dem dritten Rang (Stand: Anfang 2021,
siehe Abbildung 15). Dies geht zudem mit einer hohen Bevélkerungsdichte im Vergleich mit Wien
einher (Platz 4, siehe Abbildung 16).

Im Gegensatz dazu steht der 03. Bezirk, Landstrafle: Dieser weist die hochste Anzahl an
Selfstorage Standorten in EG-Zonen im Wiener Stadtgebiet auf. Insgesamt befinden sich zum
Untersuchungszeitpunkt neun Einheiten vor Ort (Anfang 2021). Bei Berlcksichtigung der
Bevolkerungsdichte im Gebiet, liegt die Landstrafe im mittleren Feld (siehe Abbildung 15 sowie
16). Die Handelsstruktur setzt sich vorwiegend aus den Sockelzonen der Landstrafter Hauptstratte
zusammen, welche sich als Geschéftsstrafle der 1. Ordnung ausgehend vom Bahnhof Wien Mitte

durch den Bezirk zieht.

In diesen beiden Bezirken wird nun jeweils ein Ausschnitt fir die detaillierte Analyse gewahlt, der
mindestens zwei Selfstorage Standorte beinhélt. Im 07. Bezirk, reprasentierend fiir ein Gebiet des
Konsums und hoher Frequenzzahlen, handelt es sich um den Bereich zwischen Schottenfeldgasse
und Neubaugasse auf Hohe der Neustift-/Burggasse. Zweiter Betrachtungsraum ist Teil des
Fasanviertels (8stlich des Belvederegartens) im 03. Bezirk, welcher ein typisches Wiener
Wohnviertel beispielhaft darstellt (siehe Abbildung 26).
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Selfstorage Wien
Erhebungszeitpunkt:
Ende 01/Anfang 02 2021

@ Selfstorage Standorte

Untersuchungsgebiet Bezirk

akrind@

Abbildung 26 Verortung der Exemplarrdume im Wiener Stadtgebiet (eigene Darstellung; Datengrundlage: Stadt Wien
data.wien.gv.at 2015; Microsoft® Bing™ Maps 2021)

Die Nutzung in den (straBenseitigen) Erdgeschosszonen wird zum Stand Juli 2021 in diesen
Analysegebieten erhoben und schliellich in elf Kategorien eingeteilt; Tabelle 5 zeigt die
dazugehorige Ubersicht. Liegen Mischnutzungen im selben Gebaude vor bzw. ist die Einteilung der
EG-Zone nicht eindeutig moglich, wird die dominierende Nutzung angenommen. Zudem l&sst sich
festhalten, dass samtliche Sockelzonen von Tilren zu Lagerrdumen, Garageneinfahrten oder
Eingdngen durchbrochen sind. Ist dies jedoch nicht die Hauptkomponente der Fassadenfront,

riicken sie flr die Einordnung in die Kategorien in den Hintergrund.

Tabelle 5 Kategorien der Erdgeschosszonennutzung

Kategorie Notiz

auch bei Nutzung im Mezzanin mit teils ungenutztem Souterrain

Wohnen ) .

(oftmals bei Grunderzeitbauten der Fall)
Ein-/Ausfahrt, Lagerung, Abstellraum Selfstorage als Teil dieser Kategorie
Gastronomie Restaurant, Bistro, Backerei, Eissalon etc.

Lebensmitteleinzelhandel & Drogerie

Weiterer Einzelhandel Verkauf von Mode, Einrichtung, Kunsthandwerk, Elektrogeréaten etc.

) ) Haar-/Kosmetiksalon, medizinische Praxis, Reparaturservice,
Handelsnahe Dienstleistung
Schulungszentrum etc.

Handelsnahes Gewerbe Werkstatten, Produktion von Tdren/Fenstern etc.
Beherbergungsbetrieb Hotel, Jugendherberge, Vermietung von Appartements etc.
Blro

Leerstand

Sonstiges Schule, Theater sowie generell nicht zuordenbar
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4.2.2 NEUBAU (07. BEZIRK)

Status Quo

Im Untersuchungsgebiet sieht die Ausgangslage wie folgt aus: Die Burggasse sowie Abschnitte der
Ziegler- und Neustiftgasse gelten als Geschéftsstrafien der 3. Ordnung, wahrend die Neubaugasse
bereits als 2. Ordnung klassifiziert wird. Burggasse und Neustiftgasse werden 6ffentlich mittels der
Buslinie 48A, die Neubaugasse durch die 13A erschlossen. Im gesamten Untersuchungsgebiet ist
der Verkehr durch eine Tempo-30-Zone reglementiert. Durchschnittlich befahren rund 10.000 bis
30.000 Kfz taglich die Straken (DTV). Die Widmung variiert je nach Baublock zwischen Wohngebiet
und Gemischtes Baugebiet (Stadt Wien o. J.b).

Die in Ost-West-Richtung verlaufenden Strafen (Neustiftgasse, Burggasse) verzeichnen in den
Sommermonaten zwei bis vier Sonnenstunden an ihren nérdlichen Gebadudefassaden. Auf der
gegeniberliegenden Strafienseite steigern sich die Werte auf bis zu acht Stunden. Somit ist
ausreichend Belichtung fiir eine ansprechende Erdgeschosszonennutzung vorhanden.
Schottenfeld-/Ziegler-/Neubaugasse und weitere von Nord nach Sid ausgerichteten StraRen
weisen lediglich bis zu maximal vier Sonnenstunden in ihren Stralenziigen und dem zugehdrigen

dffentlichen Raum auf (ebd.).

Im Betrachtungsraum befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft insgesamt fliinf Selfstorage
Angebote (siehe Tabelle 6). Zwei davon gehéren zum Unternehmen Storebox, zwei weitere zu
Localstorage sowie eines zu Safe Selfstorage. Die Standorte befinden sich sowohl in prominenten
Lagen, wie z. B. Standort 02 und 03 entlang der Burggasse sowie 05 an der Neustiftgasse, als auch

in weniger frequentierten Abschnitten, siehe Standorte Nr. 01 und 04.

Tabelle 6 Selfstorage Standorte im Untersuchungsgebiet Neubau (07.)

Nr.  Standort Adresse Auslastungsgrad  Anzahl Abteile*
01 Storebox Schottenfeldgasse Schottenfeldgasse 82, 1070 Wien 87 % 52
02  Storebox Burggasse Burggasse 62, 1070 Wien 76 % 89
03  Safe Selfstorage Zieglergasse Zieglergasse 57, 1070 Wien 1% 80
04  Localstorage Zieglergasse Zieglergasse 58, 1070 Wien 57 % 93
05  Localstorage Neustiftgasse Neustiftgasse 73-75, 1070 Wien 91 % 193

* teils gerundet, wenn Berechnung auf Basis des Auslastungsgrads

Quelle: eigene Berechnung (Stand: Janner/Anfang Februar 2021), auf ganze Zahlen gerundet

Die Erhebung der vorhandenen Nutzungen in der Sockelzone zeigt im Analysegebiet eine
ausgepragte Durchmischung an Angeboten (siehe Abbildung 27). In den vordefinierten
Geschaftsstrafien ist Wohnen nur im Ausnahmefall im Erdgeschoss vertreten. Stattdessen sind die
Abschnitte durch die Kategorien Einzelhandel, Dienstleistung sowie Gastronomie gepragt.
Gewerbe, Biiro und Beherbergungsbetriebe konzentrieren sich bereits etwas weiter entfernt von
den dominanten Einkaufsabschnitten. Der Leerstand ist im Gebiet verhéltnisméafiig gering; die
Flachen sind raumlich verteilt, wobei eine hdhere Dichte bei steigender Entfernung von den

A-Lagen erkennbar ist.
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Auffallend ist das Vorkommen der Kategorie Ein-/Ausfahrt, Lagerung und Abstellraum. Die
Sockelzonen sind durchwegs davon unterbrochen — selbst in Bereichen der konsumstarkeren
Abschnitte wie der Burg- oder Neustiftgasse (als Geschéftsstrafien 3. Ordnung). Zur Erinnerung:
Bei der Kategorie handelt es sich um die ausschlielliche Prasenz dieser Nutzungen in der
Parterrezone. Séamtliche weiteren Kategorien weisen de facto Ein-/Ausfahrten bzw. Tiren zu
Abstellflachen auf, jedoch nicht in einem dominierenden Ausmafi. Das Vorkommen dieser
(Nicht-)Nutzung ist ausnahmslos in jedem Baufeld zumindest entlang einer StraRenkante
feststellbar. Kombiniert mit der Kategorie Leerstand sind bereits Rlckschliisse (ber eine
mangelnde Qualitadt des offentlichen Raums in den jeweiligen Abschnitten moglich, welche mit

geringen Aufenthaltszeiten der Passant:innen einhergeht.
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=== | ebensmitteleinzelhandel & Drogerie === Einzelhandel Dienstleistung Gewerbe
Beherbergungsbetriecb  wmm Blro === Leerstand === Sonstiges
GESCHAFTSSTRABEN ov Selfstorage
. 2. Ordnung 3. Ordnung == Linie M Haltestelle @ Standort

Abbildung 27 Erdgeschossnutzung im Untersuchungsgebiet Neubau (07.) (eigene Darstellung; Datengrundlage: eigene
Erhebung, Stand KW 29, 2021; OpenStreetMap® o. J.; Stadt Wien o. J.b)
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Verknipft man die Nutzungen in den Erdgeschosszonen nun mit den Entstehungszeitrdumen und
somit Bauweisen ihrer Geb&ude, konnen weitere Erkenntnisse extrahiert werden. Generell ist der
raumliche Ausschnitt durch die fiir Wien typische Griinderzeitbebauung gepragt (siehe Abbildung
28). Neubauten aus der Zeit nach den Weltkriegen sind dazwischen integriert und im Sinne einer
Baullickenschliefiung bzw. durch Abriss bestehender Grinderzeitarchitektur entstanden. Bei
Betrachtung der Verteilung der EG-Nutzungskategorie Ein-/Ausfahrt, Lagerung, Abstellraum
lasst sich eine Mehrheit der entsprechend verwendeten Fronten in den nach 1945
entstandenen Bauten nachweisen (Verhéltnis 60:40). Dies ist insbesondere von Bedeutung, wenn
die generelle Aufteilung der Gebdude nach Bauperioden miteinbezogen wird. Obwohl die
Grunderzeithduser 80+ Prozent der Baustruktur im Ausschnitt darstellen, findet sich die

angesprochene EG-Nutzungskategorie in 60 Prozent der Fallen in Nachkriegsbauten.

Ziegler asse

LT

BAUPERIODEN

" vor 1848 B 1848 bis 1918 1919bis 1945 || nach 1945
GESCHAFTSSTRAREN ov Selfstorage
. 2. Ordnung 3. Ordnung == Lnie W Haltestelle @ Standort

Abbildung 28 Bauperioden der Gebaude im Untersuchungsgebiet Neubau (07.) (eigene Darstellung; Datengrundlage:
OpenStreetMap® o. J.; Stadt Wien o. J.b)

Die einzelnen Selfstorage Standorte im Untersuchungsgebiet prédsentieren und zeichnen sich durch

unterschiedliche Lagefaktoren aus — ihre Profile geben Einblick in die Situation vor Ort (siehe
Abbildung 29 bis 33).
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STANDORT 01 (Storebox)

— Grinderzeitgebaude; leichtes Souterrain

— prominente Ecklage mit Fensterflachen
(vollverklebt)

— beschrankte Deckenhohe, weitere Nutzungen
erschwert

— vergleichsweise geringe Anzahl Abteile (52),
hohe Auslastung (87 %)

» Lage fiir halb-6ffentliche Nutzungen
pradestiniert; Gebaudevoraussetzungen

Abbildung 29 Standort 01: Storebox, Schottenfeldgasse 82, jedOCh beschrénkt

1070 Wien (Quelle: eigene Aufnahme, 19.07.2021)

STANDORT 02 (Storebox)

—  Gebéaudebaujahr vor 1848

— Schaufenster vollflachig foliert

— 89 Abteile bei 76 % Auslastung

—  baustrukturelle Voraussetzungen fiir belebte
EG-Nutzung

— prasente Lage in EinkaufsstraRe (jedoch
Leerstand in direkter Nachbarschaft)

» samtliche Voraussetzungen fiir typische
EG-Nutzung durch Handel/Dienstleistung
etc. erfllt

Abbildung 30 Standort 02: Storebox, Burggasse 62, 1070
Wien (Quelle: eigene Aufnahme, 19.07.2021)

STANDORT 03 (Safe Selfstorage)

—  Grinderzeitgebaude; prominente Ecklage
(Hochparterre)

— gleicht Leerstand (Selfstorage nicht
erkennbar! Metallabteile durch Fenster
sichtbar), besprithte Fassade

— unibersichtliche Konstruktion: 2 Eingdnge +
weitere Zufahrt, keinerlei Beschilderung

— Auslastung lediglich 41 % bei 90 Abteilen

» negative Raumwirkung fiir die gesamte
Umgebung; Folierung in diesem Fall

Abbildung 31 Standort 03: Safe Selfstorage, Zieglergasse 57,
1070 Wien (Quelle: eigene Aufnahme, 19.07.2021) situationsverbessernd
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STANDORT 04 (Localstorage)

— Neubau (Nachkriegszeit)

—  Vollverklebung der gesamten
Schaufensterflachen

—  Deckenhdéhe fiir sdamtliche Nutzungen
theoretisch ausreichend

— 93 Abteile mit mittlerer Auslastung (57 %)

—  Frequenz durch benachbarten Nahversorger

(Hofer); Positionierung in einer Nebenstrafe

» Integration von Selfstorage mit relativ

Abbildung 32 Standort 04: Localstorage, Zieglergasse 58, geringen negativen Raumeffekten auf die

1070 Wien (Quelle: eigene Aufnahme, 19.07.2021) Umgebung

STANDORT 05 (Localstorage)

— Nachkriegsbau, Format einer Lagerhalle

— Fassadenfront zurlickversetzt; Parkplatze
sowie Zufahrt fir Pkw

— Prasenz durch 2 Eingangstiiren sowie
Plakaten; neben Sozialmarkt des Hilfswerks
und Neos Café jedoch im Hintergrund

—  hohe Abteilanzahl (193) & Auslastung (91 %)

P Alleinstellungsmerkmal als autoaffiner
Selfstorage Standort in Innenstadtlage -
jedoch starker Einschnitt ins umliegende

Abbildung 33 Standort 05: Localstorage, Neustiftgasse 73-75,
1070 Wien (Quelle: eigene Aufnahme, 19.07.2021) Stadtbild

Im Analysegebiet liegt trotz der geringen Ausdehnung des Ausschnitts eine hohe Dichte an
Selfstorage Standorten vor, die den Nutzenden die Wahl zwischen verschiedenen Angeboten lasst.
Die Untersuchung der Mikrolagen ergibt generell eine Positionierung entlang von Geschéaftsstrafien,
wobei die Bedeutung des jeweiligen Abschnitts fallspezifisch variiert. Die strafienseitige
Sichtbarkeit und somit raumliche Prasenz samtlicher Standorte im Gebiet ist hoch, wobei lediglich
vier der finf Selfstorage Angebote als solche erkannt werden kénnen. Eine Ausnahme stellt
Standort Nr. 03 dar, da die Adresse auflerlich grofiflachigem Leerstand gleicht. Jede der flinf
Einheiten stellt auf ihre Weise einen visuellen Einschnitt in die Wahrnehmung des 6ffentlichen
Raums dar. Sie heben sich von den Umgebungsnutzungen durch ihre unbelebten Fassaden ab und

fihren somit zu einer Reduktion der Qualitét der zugehorigen Bereiche in der Sockelzone.

Drei von finf Geschaftsflachen kdnnten ohne weiteres fiir andere Nutzungen verwendet werden.
Allein die Souterrain Lage sowie die als Lagerhalle aufgebaute Einheit bieten sich nicht ohne

Einschrankungen fir eine Umnutzung an.
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Anwendung der Zukunftsszenarien

Die Analyse des Status Quo ergibt im Untersuchungsgebiet eine durch Gegensatzlichkeiten
gepragte Situation. Einerseits existieren hochfrequentierte Abschnitte mit belebter und attraktiver
Erdgeschossnutzung durch Einzelhandel, Dienstleistungen und weiteren Angeboten flr die
Offentlichkeit. Andererseits darf jedoch der Anteil an Leerstand, Ein- und Ausfahrten sowie
Lagerflachen in den Sockelzonen nicht unterschatzt werden (siehe Abbildung 34). Diese wirken sich

entscheidend auf die Qualitat und gesamte Attraktivitat des 6ffentlichen Raums aus.

Abbildung 34 Beispiele flr aktuellen Leerstand, verbarrikadierte Lagerflachen sowie Garageneinfahrten in der EG-Zone
des Analysegebiets des 07. Bezirks (Quelle: eigene Aufnahme, 19.07.2021)

Generell lasst sich das Gebiet in zwei unterschiedliche Strafienkategorien einteilen: die derzeit
Uberwiegend durch Handel und somit einkaufende Personen gepragten Abschnitte versus den
bereits an Frequenz stark abbauenden Seitenstrafien. Selfstorage Standorte sowie Leerstand

finden sich in beiden Straflentypen.

Mit Blick auf die Entwicklung der Innenstadtzonen besitzen die als Geschéftsstraien
klassifizierbaren Bereiche verhéaltnisméafRig gute Ausgangsbedingungen. Mittels Anpassung an die
Bedurfnisdnderungen der Konsumierenden kann zukinftig weiterhin ein funktionierendes Konzept
erhalten werden. Auf die Abschnitte, die bereits heute mit Schwierigkeiten kdmpfen und kein
ausreichendes Erlebnisangebot bzw. aufenthaltsfordernde Faktoren bieten kdnnen, wirkt sich das
Vorkommen der unbelebten/monotonen Nutzungsformen hingegen umso starker aus. Zur

Verdeutlichung soll beispielhaft die Schottenfeldgasse angefiihrt werden.

Der Selfstorage Standort 01 befindet sich dort in einer Ecklage zur Neustiftgasse positioniert. Die
Umgebungsnutzungen im Erdgeschoss setzen sich aus Biro, Wohnen, vereinzelt Dienstleistungs-/
Gastronomieangeboten sowie den Kategorien Leerstandund Ein-/Ausfahrt, Lagerung, Abstellraum
zusammen. Vor allem letztere dominiert das subjektive Gefihl bei Betrachtung der Strafle als
Zu-Fuf3-Gehende.
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Hebt man den Abschnitt zwischen der Haus-Nr. 67-71 (siehe Abbildung 35) beispielhaft hervor,
zeigt sich zum Erhebungszeitpunkt (Juli 2021) eine Dominanz folgender Nutzungen: In den
Erdgeschosszonen befinden sich einerseits Zugange zu Abstell- bzw. Millrdumen, wahrend auf der
gegenlberliegenden Straflenseite ein grofiflaichiges Geschéaftslokal leersteht, dessen zugehodrige
Fenster behelfsméafig verklebt sind. Die als Einbahn gefiihrte Strafie ist durch den ruhenden MIV
charakterisiert. Der gesamte Verkehrsraum weist eine geringe Frequenz auf — sowohl die beidseitig

gefliihrten Gehsteige als auch die Fahrstreifen werden am Nachmittag, werktags kaum verwendet.

Setzt man an diesem Punkt nun die Zukunftsszenarien an, lassen sich zwei gegenséatzliche

Entwicklungsrichtungen modellieren.

Szenario 1

Durch die Intensivierung der derzeitigen Konsumtrends sind in Szenario 1 zukiinftig eine Vielzahl
an weiteren Selfstorage Standorten bzw. Lagerungsflachen notwendig. Die Ausrichtung des
Angebots der Sockelzonen passt sich dementsprechend an: Neben Selfstorage sind zudem Last-
Mile-Logistik Flachen bzw. Click & Collect Stationen o. A. die Nutzungen, die sich in den bereits
leerstehenden bzw. durch den Rlckgang des stationaren Einzelhandels freiwerdenden Flachen
etablieren (siehe die beispielhafte Visualisierung in Abbildung 35). Damit verbunden ist die
verstarkte Trennung zwischen 6ffentlichen Raum sowie bisher teiloffentlichen Geschaftslokalen,
welche hauptsachlich mittels Folierung der Fenster stattfindet. Somit ist die Erdgeschosszone nach
bestimmter Zeit ganzlich durch eine (visuelle) Barriere gepragt, welche keine aufenthaltsférdernde
Situation fir Passant:innen darstellt. Folglich ist die Frequenz an Zu-Fu-Gehenden gering und
setzt sich vornehmlich aus der Wohnbevélkerung vor Ort zusammen. Im Straflenraum nimmt
stattdessen der Anlieferungsverkehr eine vermehrt dominante Rolle ein und weitere Ladezonen

bzw. Zufahrten zu Abstellflachen werden errichtet.

In Szenario 1 verdndert sich die Situation verglichen mit dem Status Quo relativ gering. Das
Vorkommen der bereits bestehenden Nutzungen wird intensiviert, wédhrend sich Aspekte wie die
Unbelebtheit oder Monofunktionalitat in ihrer Auspragung verstarken. Bezliglich der Attraktivitat

des offentlichen Raums ist eine Abnahme zu verzeichnen.

Szenario 2

Die hier vorliegende Entwicklung ist durch eine grundlegende Verdnderung in den Nutzungs-
ansprichen definiert. Es findet eine Reaktivierung des 6ffentlichen Raums sowie der Erdgeschoss-
flachen statt. Abschnitte wie die Schottenfeldgasse, die sich in direkter Umgebung von bereits
bestehenden Geschéaftsstrafien befinden, konnen bei Umsetzung der richtigen MaRnahmen eine

ganzheitliche Belebung erfahren.

Abbildung 35 zeigt die beispielhafte Visualisierung der Entwicklung in Szenario 2: Durch die
Verdnderung des Konsumverhaltens ist der Wunsch nach lokalen Handlern sowie Gastronomie-

angeboten hoch, Lagerungsflachen werden hingegen weniger relevant. Die Nachfrage sinkt,
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weshalb keine Uberméafiige Anzahl weiterer Standorte bendtigt wird. Die neuen Anspriiche an das
Nutzungsangebot in der Erdgeschosszone fiihren in Folge zudem zu einer Reduzierung der Flachen
des Verkehrsraums. Anstelle des ruhenden Verkehrs treten konsumfreie Aufenthaltsbereiche und
Schanigarten. Die Einrichtung einer Begegnungszone reagiert auf die zuklnftige Mobilitats-
situation, die tiberwiegend durch Fu3-/Radverkehr sowie (E-)Sharing-Angebote charakterisiert ist.
Der damit verbundene, verminderte Bedarf an Abstellflaichen 6ffnet diese Bereiche flir andere

Nutzungsformen, welche vermehrt der Gemeinschaft dienen konnen.

Je nach Ausgestaltung ist eine Angliederung an die benachbarten Stralenziige moglich. Der fur
seine spezifischen Konsumangebote bekannte 07. Bezirk besitzt nicht nur Reprasentationsfunktion
bei der stadtischen Bevolkerung. Auch Touristiinnen sind sich des Images des Viertels bewusst und
suchen dieses spezifisch auf (z. B. die Neubaugasse). Der Anschluss der Nebenstraften an diesen
Identifikationsraum wiirde eine Anndherung des Gebiets hinsichtlich Attraktivitdt sowie
Frequenz bedeuten. Im Gegensatz zum ersten Szenario findet in diesem eine strukturelle Wende
verglichen zum Status Quo statt. Die Sockelzonen werden aufgrund der verédnderten Ausgangslage
bzw. den neuen Nutzungsansprichen ihr Angebot zum Teil vollstdndig umbauen. Bei Erfolg dieser
Ma®nahmen erfahrt der 6ffentliche Raum eine wesentliche Aufwertung und attraktiviert in Folge

héhere Frequenzen.
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4.2.3 LANDSTRARE (03. BEZIRK)

Status Quo

Der Untersuchungsraum im 03. Bezirk ist ein hauptsachlich durch Wohnnutzung gepréagtes Gebiet.
Westlich verlauft die Fasangasse, welche als Geschaftsstrafle der 2. Ordnung ein breiteres Angebot
fur die Versorgung des kurz- und mittelfristigen Bedarfs stellt. Sie wird durchschnittlich von 10.000
bis 30.000 Kfz taglich (DTV) befahren und bietet die ErschlieBung mittels der Straenbahnlinie O.
Im Analysegebiet selbst ist kein weiteres 6ffentliches Verkehrsnetz vorhanden, jedoch begrenzt die
S-Bahntrasse entlang der Adolf-Blamauer-Gasse den 0¢stlichen Bereich. Die Baufelder in der
Umgebung der beiden Selfstorage Standorte fallen hinsichtlich Flachenwidmung in die Kategorie
Wohngebiet. Die strafienseitigen Gebaudeteile entlang der Fasangasse und somit der Geschéfts-
straRe 2. Ordnung sind als Wohngebiet — Geschéftsviertel/ gewidmet (Stadt Wien o. J.b).

Vor Ort befinden sich zwei Selfstorage Standorte — eine Storebox sowie eine City Storage Einheit
(siehe Tabelle 7). An den nordseitigen Fassadenfronten der Kloblgasse sowie Hegergasse (Ost-
West-Achsen) lassen sich das gesamte Jahr keine Sonnenstunden messen, jedoch zeigen die
dazugehdrigen StraRenabschnitte Werte in Hohe von zwei bis maximal acht Sonnenstunden (auf
den siidseitigen Gebdudefassaden). Der Standort 07 (City Storage) misst in den Sommermonaten
rund acht Stunden taglich eine Sonneneinstrahlung. Die vorhandenen B&ume in der Gasse
verhindern ein komplettes Aufheizen und spenden Schatten in den restlichen Teilen der StraRe. Die
gegeniberliegende Kihle Gratzeloase tut ein weiteres, mithilfe ihrer Verweilflachen unter Baumen
und dem Angebot an Trinkbrunnen, die Aufenthaltsqualitat in den Sommermonaten angenehm zu

gestalten (ebd.).

Tabelle 7 Selfstorage Standorte im Untersuchungsgebiet Landstrae (03.)

Nr.  Standort Adresse Auslastungsgrad Anzahl Abteile*
06  Storebox Belvedere Kolblgasse 18, 1030 Wien 73 % 49
07  CityStorage Kleistgasse Kleistgasse 7, 1030 Wien 52 % 59

* teils gerundet, wenn Berechnung auf Basis des Auslastungsgrads

Quelle: eigene Berechnung (Stand: Janner/Anfang Februar 2021), auf ganze Zahlen gerundet

Wie zu erwarten dominiert die Kategorie Wohnen nicht nur die allgemeine Gebaudenutzung,
sondern zudem die Sockelzonen (siehe Abbildung 36). Nichtsdestotrotz befinden sich im
Erdgeschoss entlang der Hegergasse sowie Kélblgasse und deren Ecklagen Geschaftsflachen, die
weitere Angebote flr die Nachbarschaft zulassen. Der Untersuchungsraum ist bis auf wenige
Ausnahmen durch Griinderzeitbauten gepragt, welche die Etablierung verschiedener Nutzungen

erleichtern (siehe Abbildung 37). Neubauten durchbrechen das Gebiet lediglich vereinzelt.
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Abbildung 36 Erdgeschossnutzung im Untersuchungsgebiet Landstrate (03.) (eigene Darstellung; Datengrundlage: eigene

Erhebung, Stand KW 29, 2021; OpenStreetMap® o. J.)
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Abbildung 37 Bauperioden der Gebaude im Untersuchungsgebiet Landstrafie (03.) (eigene Darstellung; Datengrundlage:

Stadt Wien o. J.b; OpenStreetMap® o. J.)
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Die vorhandenen Angebote der Sockelzone entsprechen der fiir ein Wohngebiet typischen
Zusammensetzung: Lebensmitteleinzelhandel, neben vereinzelter Gastronomie sowie einer
Apotheke und einem Kosmetikstudio. Zuséatzlich haben sich Firmen angesiedelt (Sanitér-
installateur, Bilanzbiiro etc.), die keine Synergieeffekte mit anderen Unternehmen erfordern. Auch
eine Schule besitzt im Zentrum des Ausschnitts ihren Standort. Auffallend ist die Haufigkeit der
Kategorie Leerstand — trotz der relativ geringen Grofle des Analysegebiets treten vergleichsweise
viele ungenutzte Erdgeschossflachen auf.

Die beiden Selfstorage Standorte des Untersuchungsgebiets befinden sich in Gebauden der
Grinderzeit in gut sichtbaren Lagen. lhre jeweilige, direkte Nachbarschaft ist durch Leerstand
sowie Wohnnutzung gepragt. Die Selfstorage Profile geben genaueren Aufschluss Giber die Details
(siehe Abbildung 38 und 39).

STANDORT 06 (Storebox)

—  Grinderzeithaus mit vollflachiger Folierung
der Schaufenster/Tur

— hohe Sichtbarkeit im gesamten
Straftenabschnitt

—  Deckenhohe fur weitere Nutzungen
ausreichend

— 49 Abteile mit 73 % Auslastung

—  Leerstand im Nebengebaude

» hoher visueller Einschnitt, ansonsten
relativ geringe Raumwirksamkeit des

Abbildung 38 Standort 06: Storebox, Kdlblgasse 18, 1030
Wien (Quelle: eigene Aufnahme, 19.07.2021) Standorts auf die Umgebungsnutzung

STANDORT 07 (City Storage)

—  Grinderzeithaus in prominenter Ecklage

—  Fensterflachen vollstandig verklebt

—  Geschaftsflachen fir eine Vielzahl an
Nutzungen theoretisch verwendbar

— lediglich 52 % Auslastung der 59 Abteile

— Leerstand im Nebengebadude sowie weiteren

Flachen des Strafenabschnitts

» Eingliederung des Standorts mit relativ
geringer disruptiver Wirkung; gesamter
Straflenabschnitt bereits unbelebt

e il
Abbildung 39 Standort 07: City Storage, Kleistgasse 7, 1030
Wien (Quelle: eigene Aufnahme, 19.07.2021)
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Da sich die beiden Selfstorage Standorte in prominenten Lagen befinden, ist eine Sichtbarkeit auch
aus weiterer Entfernung gewahrleistet. Die beklebten Fensterflichen tun ein Ubriges, die
Aufmerksamkeit von Passant:innen auf sich zu ziehen. Die direkte Umgebungsnutzung definiert
sich aus einer Abwechslung der Kategorien Wohnen, Leerstand und Ein-/Ausfahrt, [agerung,
Abstellraum. Dementsprechend entfunktionalisiert stellen sich die Sockelzonen in diesen
Bereichen bereits dar. Beide Geschéaftslokale besitzen die baulichen Voraussetzungen flr
Nutzungen mit mehr Personenverkehr (Dienstleistung, Gastronomie etc.). Aufgrund des hohen
Anteils an Leerstand im Analysegebiet kann jedoch von keiner erhéhten Nachfrage nach solchen
Angeboten gesprochen werden. Die vorhandenen (Nicht-)Nutzungen der Sockelzone erzeugen
bereits eine eintonige sowie unbelebte Atmosphére, weshalb sich die spezifisch auf die Selfstorage
Standorte zuschreibbaren Auswirkungen auf den Umgebungsraum in Grenzen halten.

Nichtsdestotrotz tragen sie ihren Anteil zur Verstarkung der Ausgangslage bei.

Anwendung der Szenarien

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in direkter Nachbarschaft zur Geschéaftsstrafie Fasangasse,
wo sich die Erdgeschossnutzung aus einer Vielzahl an Angeboten zusammensetzt. Diese ziehen
sich schlielich in die Seitenstrafen weiter in das Wohnviertel hinein. In Anlehnung an das Prinzip
der stddtischen Rickseiten (siehe Exkurs bzw. Hohn 2018) wiirden diese Straen Raum fiir
verschiedene, kleinteilige Nutzungen in den EG-Zonen bieten: kreative Formen wie Handwerk,
Ateliers etc., aber auch Startups, Gewerbe sowie Dienstleistende. Zusammen ergaben sie eine
heterogene Summe, die monofunktionale, grofiflachige Nutzungen unterbindet. In der Realitat sieht
die Situation jedoch anders aus, da die Sockelzonen des Analyseraums weitestgehend
entfunktionalisiert sind. Wohnen im Erdgeschoss wird von einzelnen Nutzungen unterbrochen,
jedoch tragen diese wenig zur Qualitat des 6ffentlichen Raums bei. Die Bespielung der Flachen hat
sich auf einzelne Standorte (meist in den Ecklagen der Baubldcke) reduziert, wahrend die weiteren
Abschnitte veréden (siehe Abbildung 40).

Abbildung 40 Beispiele flr aktuellen Leerstand, verbarrikadierte Lagerflachen sowie Garageneinfahrten in der EG-Zone
des Analysegebiets des 03. Bezirks (Quelle: eigene Aufnahme, 19.07.2021)
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Neben Wohnen im Erdgeschoss sowie weiteren vereinzelten Nutzungsformen spielt sich in den
Strafienziigen der Grinderzeitgebiete hauptsachlich eine weitere Hauptkategorie ab: der ruhende
MIV. Die fahrstreifenbegleitenden Stellplatze sowie Garagen im Parterre dominieren das Bild — als
typischer Strafenabschnitt aus dem Untersuchungsgebiet kann beispielhaft die Kléblgasse im
Bereich des Storebox Standorts angefiihrt werden (siehe Abbildung 41). Sémtliche dieser Faktoren
haben eine nicht existente Frequenz sowie fehlenden Anreiz fir einen Aufenthalt im 6ffentlichen

Raum zur Folge.

Ausgehend von dieser Ausgangssituation werden nun analog zum Exemplarraum im 07. Bezirk

dieselben Zukunftsszenarien angesetzt.

Szenario 1

In diesem Szenario wird erneut die Entwicklung der derzeitigen Trends modelliert, welche zu einem
erhohten Anspruch an Lagerungs- sowie Logistikflachen fihrt. Der bestehende Leerstand kann
durch weitere Selfstorage Standorte oder Zwischenlagern in der Logistikkette des Lieferverkehrs
abgelost werden. Dementsprechend verandert sich die Fassadengestaltung, beispielsweise durch
vollflachige Folierungen, und die Sockelzone entwickelt sich ganzlich zu einer visuellen Barriere
zwischen Erdgeschoss und 6ffentlichem Raum (siehe Visualisierung in Abbildung 41). Andere
Nutzungsangebote, die Kund:innen ein Konsumerlebnis bieten, kdnnen sich in Vierteln wie diesen
nicht etablieren. Fir eine wirtschaftliche Rentabilitat ist keine ausreichende Frequenz vor Ort
vorhanden, weshalb sich nur selten und lediglich fir kurze Zeitrdume Firmen in die bestehenden
Geschaftsflachen einmieten. Der ruhende Individualverkehr nimmt weiterhin eine dominierende
Rolle im Strafenraum ein, wenn auch durch eine Mobilitdtswende der Anteil an E-Autos bzw. der
dazugehorigen Infrastruktur (Ladeséaulen etc.) steigen wird. Lade- und Anlieferungszonen werden
wichtiger und somit im Bedarfsfall neu errichtet. Hinsichtlich der Frequenz der Zu-Fuf3-Gehenden
ist keine Erhohung zu verzeichnen — es legt weiterhin ausschliefilich die Bevolkerung vor Ort ihre

Wege zwischen Verkehrsmittel und Wohnung zurlick.

Entsprechend der zukinftigen Entwicklungen in Szenario 1 verfestigen sich in Strafien wie der
Kloblgasse Nutzungen wie Lagerungsflachen/Abstellraume im Erdgeschoss sowie Stellplatze
far den MIV. Die niedrige Frequenz setzt sich aus der Wohnbevélkerung sowie dem steigendem
Lieferverkehr zusammen. Der 6ffentliche Raum mit seinen monofunktionalen Straflenabschnitten

besitzt keine Attraktivitat fiir gebietsfremde Personen.

Szenario 2

In diesem Szenario ist der Markt an Selfstorage geséattigt bzw. die Nachfrage nach
Lagerungsflachen in innerstadtischen EG-Zonen stagniert. Stattdessen halten in den Sockelzonen
neue Nutzungen Einzug: Durch die punktuelle Integrierung von begegnungsférdernden Angeboten
in der Erdgeschosszone kann eine stellenweise Belebung der Strafenabschnitte — auch in

Wohnvierteln — erreicht werden. Als Beispiele konnen Gemeinschaftsflachen fiir die Nachbarschaft
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oder Jugendzentren angefiihrt werden, welche ohne Konsumzwang zu Aufenthalt und Interaktion
miteinander einladen. Trotz der Einrichtung solcher Nutzungsformen im Parterre ist es
unrealistisch, dass sich Wohnviertel wie das Analysegebiet in einem Mafs verandern, das der EG-
Struktur wie z. B. im 07. Bezirk entspricht. Dies sollte jedoch auch nicht die Absicht der Stadt-
planung sein — von groferer Bedeutung ist hingegen die Versorgung der umliegenden Wohn-
beviolkerung mit einer Bandbreite an Nutzungen, die den téglichen Bedarf an Gastronomie,

Dienstleistung, Handel etc. bedienen. Somit wére das Prinzip der Stadt der kurzen Wege umgesetzt.

Mit Blick auf die Mobilitat der Zukunft kénnen Pkw-Stellplatze im Straenraum reduziert werden.
Stellvertretend werden vermehrt Abstellplatze fir den Radverkehr bzw. Carsharing-Stationen
Einzug in das Strafenbild halten. Zudem stehen im bisher vollstdndig versiegelten, 6ffentlichen
Raum der griinderzeitlichen Wohnviertel kaum Grin- bzw. Freiflachen fir die Bevolkerung zur
Verfligung. Privater Freiraum ist in diesen Zonen ebenso spérlich ausgepragt, weshalb seitens der
Stadt Wien bereits abschnittweise Maftnahmen ergriffen werden (z. B. die kiihle Gratzeloase im
Analysegebiet). Diese kdnnen in Szenario 2 durch die freiwerdenden (Stellplatz-)Fldchen weiter

ausgebaut werden und in den StraRenzligen flir Abkihlung und ein besseres Stadtklima sorgen.

Abbildung 41 zeigt eine Option der zukiinftigen Ausgestaltung, welche die genannten Aspekte
beriicksichtigt. Die Aufenthaltsqualitdt in den Straflenabschnitten erhoht sich in diesem
Szenario wesentlich und fuhrt in Konsequenz zu einer Belebung durch die Wohnbevélkerung und

Passant:innen.
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Abbildung 41 Perspektivische Ansicht: Status Quo, Szenario 1 sowie 2, Untersuchungsgebiet 03. Bezirk (Quelle: eigene

Aufnahme/Darstellung)
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4.3 CONCLUSIO | ZUKUNFTIGER UMGANG MIT SELFSTORAGE

Die Beschéftigung mit den Analyserdumen zeigt die Charakteristika der konkreten Selfstorage
Standorte und ihr Zusammenspiel mit der direkten Umgebung. Die Profile verdeutlichen die
Abhangigkeit der Raumeffekte vom jeweiligen Mikrostandort und die daraus resultierende
Wirkungsvarianz. Bestimmt durch die Positionierung, die benachbarten Nutzungen in der EG-Zone
sowie die Ausgestaltung des jeweiligen Selfstorage Objekts ist der Einschnitt in das Stadtgeflige
mehr oder weniger ausgepragt. Parallel dazu ist in den Laborrdumen (zum Erhebungszeitpunkt)
generell eine Haufung von Nutzungen beobachtbar, welche sich in ihrem Einfluss auf den Straen-
raum ahnlich dem von Selfstorage verhalten (z. B. Leerstand, vollflachig folierte Schaufenster von

Abstellrdumen oder Dienstleistungsangeboten, Garagen im Erdgeschoss etc.).

Die Modellierung der potenziellen, zukinftigen Entwicklungen mittels Szenarien demonstriert
wiederum das Ausmafi, inwieweit die Verdnderung der innerstadtischen Sockelzonen und ihrem
zugehorigen offentlichen Raum durch die Nutzungsanspriiche sowie die gesellschaftliche
Ausrichtung bedingt ist. Selfstorage bzw. weitere Lagerungs-/Logistikflachen sollten in der
Stadtplanung von Beginn an mitgedacht werden, da sie auch in den kommenden Jahren jedenfalls
Bestandteil der EG-Zonen sein werden. Zu bedenken ist, dass solche Rdume bisher oftmals durch
das System der Zustandigen fallen und der Umgang damit somit nicht bewusst bestimmt wird. Hohn

(2018) untersuchte dies beispielsweise hinsichtlich des kleinteiligen, produzierenden Gewerbes.

Seitens der Stadt Wien gibt es keinen klaren Standpunkt bezlglich Selfstorage oder &hnlichen
Nutzungsformen in Erdgeschosszonen. In Gesprachen mit den fir die beiden Untersuchungsrdume
zustandigen Gebietsbetreuungen stellte sich zudem heraus, dass es in der Praxis bisher keine
konkreten Anknlpfungspunkte mit der Lagerungsdienstleistung gibt. Diese fallt stattdessen in den
Ubergeordneten Kontext von unbelebten Angeboten in der Sockelzone bzw. in das aktuelle
Phanomen des zunehmenden Leerstands. Die Einschatzungen gehen jedoch, je nach
Betrachtungswinkel, auseinander: Leerstand kann einerseits als etwas Tempordres mit der Option
auf neue Nutzungen verstanden werden, wohingegen gewerbliche Lagerungsangebote stattdessen
eine langfristige Monotonie versprechen. Andererseits bietet Selfstorage der Bevdlkerung die nach-
gefragten Lagerungsflachen aufierhalb des Privatraums und ist die Reaktion auf schrumpfende

in

Wohnungsgréofien und steigende Mietpreise. Als emissionsarme Nutzung bietet sie sich
Strafenziigen mit Uberwiegend Wohnnutzung an und erzeugt dort eine etwas hohere Frequenz als

vollstandiger Leerstand (Gesprache mit Gebietsbetreuungen, sieche Anhang 7.2 und 7.3).

Als Alternative in der vermehrt durch Leerstand gepragten Innenstadt présentiert Selfstorage auch
in Geschaftsstraflen die Option, ein neues Angebot bzw. eine begrenzte Frequenz an die
Standorte zu bringen. Die Dienstleistung in den Erdgeschosszonen stellt somit eine Losung fir
das Lagerungsproblem auf lokaler Ebene bereit und setzt dabei keine Anfahrt mit privatem Pkw
voraus. Dementsprechend kénnte die Nutzung als ,Selfstorage fiir die post-automobile Stadt* oder

,Selfstorage fiir die Generation Carsharing/Lastenrad“ (Novotny 2019, 61) tituliert werden.

Selfstorage als Angebot der Sockelzonen ist somit, im Gegensatz zu den mehrgeschossigen Bauten

(wie z. B. MyPlace), eher als gesamtstadtisch wertvoll einzuordnen. Zudem werden unbelebte
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Nutzungen nie ganzlich aus den Erdgeschosszonen verschwinden, da diese in heutigen Zivilgesell-
schaften schlicht bendtigt werden: Lagerflachen von Supermarkten, Fahrradabstellrdume etc. sind
ebenfalls nicht fir ein belebtes und attraktives Umfeld férderlich. Insofern leistet Selfstorage keinen
Beitrag zum Gratzelleben, nichtsdestotrotz wird auf lokaler Ebene die Nachfrage in der Bevolkerung
gestillt und ein Nutzen fir die Kund:innen/Vermietenden/Unternehmen generiert (Gesprach mit

Gebietsbetreuung, siehe Anhang 7.3).

Der Slogan von Storebox— Dein Lager nebenan — demonstriert den Nachbarschaftsaspekt einmal
mehr. Das Angebot sieht sich auf der lokalen Ebene agierend, was heutzutage in Planungsrunden
vermehrt in den Fokus riickt. Seitens der Amter bekommt Storebox die Riickmeldung, dass generell
belebte Nutzungen préaferiert wiirden, allerdings das Konzept an sich ein sinnvolles sei. Zudem
konne eine Verbesserung hinsichtlich des langfristigen Leerstands gesehen werden; insbesondere

fur die Vermietenden der Flachen (Storebox Interview, siehe Anhang 7.1).

Auf der anderen Seite ist die Argumentation nachvollziehbar, die eine Verhinderung der
kompletten Barrierebildung zwischen dem Erdgeschoss und offentlichen Raum vorsieht.
Insbesondere das griinderzeitliche Parterre bietet optimale Voraussetzungen fiir eine Verkniipfung
dieser beiden Zonen im Gegensatz zu den nach 1945 entstandenen Geb&uden, wo die Kategorien
Leerstand bzw. Selfstorage vermehrt auftreten (wie die Analyse der Untersuchungsrdume
bestatigte). Die bauliche Struktur des Erdgeschosses ist fur die Ansiedlung der zukinftigen
Nutzungen ausschlaggebend: Wahrend Griinderzeitbauten die Angebotsvielfalt fordern, wird diese
in Neubauten oftmals bereits im Vorhinein planerisch ausgeschlossen. Das Potenzial der
Parterrezone sollte somit nicht vernachlédssigt und durch unbelebte Nutzungen wie Selfstorage

eingenommen werden (Psenner 2019, 73).

» Mit der Gesamtheit dieser Aspekte im Hinterkopf kann die Thematik Se/fstorage nicht
ohne weiteres als eindeutig positiv oder negativ klassifiziert werden und die
Raumvertraglichkeit bleibt fallspezifisch einzuschatzen.

Nun stellt sich die Frage, inwiefern die Stadt bzw. die zustandigen Stellen Moéglichkeiten der
Einflussnahme auf die rédumliche Positionierung der Standorte besitzen. Selfstorage in
Erdgeschosszonen benétigt bisher keine spezifische Genehmigung — wie die Praxis zeigt, ist
eine Gewerbeanmeldung in den meisten Fallen ausreichend. Da die bestehenden Geschéaftslokale
bei Etablierung der Nutzung in keiner Form baulich verdndert werden sowie die Dienstleistung als
emissionsarm klassifiziert wird, liegt keine Einordnung als Betriebsan/age vor und die
Genehmigungspflicht entfallt. Diese Einschatzung wird seitens des Gewerbeamts periodisch bei
neuen Standorten Uberprift, kommt jedoch bis auf wenige Ausnahmen jedes Mal zum selben
Schluss. In Deutschland sieht die Lage rechtlich anders aus: Sobald eine Nutzungsdnderung von
Flachen vorliegt, ist ein Bauantrag inklusive Ausarbeitung eines Brandschutzkonzepts etc. zu
stellen. Dieser wird schlieRlich gepriift und gegebenenfalls seitens der jeweiligen Amter mit
Auflagen an die Selfstorage Unternehmen versehen, welche an die Genehmigung geknlpft sind

(Storebox Interview, siehe Anhang 7.1).
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Zudem haben Strategiepapiere, wie beispielsweise ein Kernstadtkonzept, die Moglichkeit fur
ganze Stadtbereiche Vorgaben zu definieren, welche schliefilich im Neuausbau von Standorten
beriicksichtigt werden missen. Eine vollflachige Folierung von Schaufenstern konnte auf diese
Weise untersagt werden, jedoch nicht mit alleinigem Fokus auf Selfstorage. Die Aussagen gelten in
diesen Féllen fir sdmtliche Nutzungen desselben Typs — es werden somit allgemeine Richtlinien
festgelegt, welche nicht nur auf die Lagerungsdienstleistungen angewendet werden. Stattdessen
betrédfen sie sdmtliche folierte Fensterflachen im Gebiet und somit eine Vielzahl an Nutzungen in
der Erdgeschosszone des heutigen Stadtbildes. Eine gestalterische Vorgabe bzw. Anpassung ist
demnach seitens der Planungszustandigen moglich, ein Verbot fir eine einzelne, spezifische

Nutzungsform jedoch unrealistisch (ebd.).

Ausgehend von den im Verlauf der vorliegenden Arbeit erarbeiteten Befunden (siehe Kapitel 2.3
und 3.6) sowie im Rahmen der soeben genannten Einschétzung von Selfstorage in Erdgeschoss-
zonen kénnen Empfehlungen fiir den Umgang mit der Nutzungsform entwickelt werden. Die
Betrachtung der Selfstorage Situation in der Theorie sowie des Status Quo in Wien prasentierte die
Nachfrage nach nicht privaten Lagerflachen in innerstadtischen Lagen. Somit wird das Phdnomen
in den Erdgeschosszonen auch zukinftig Bestand haben und bis zu einer vollstdndigen Markt-
sattigung weitere Standorte entstehen. Als eine — die stadtische Bevolkerung begleitende — Nutzung
ist eine vertragliche Platzierung im Raum anzustreben. Aus sadmtlichen vorangegangenen Analysen
lasst sich nun eine Liste an Handlungsempfehlungen ableiten, die bei einer Standortentscheidung

moglichst zu berlicksichtigen sind.

» EMPFEHLUNG 1:
Positionierung an Stddtischen Riickseiten anstelle von Geschaftsstrafien

Bei Anwendung des Konzepts der stadtischen Riickseiten (siehe Exkurs bzw. Hohn 2018) auf
die Selfstorage Branche kdnnen die Standorte als sogenannte Hintergrundnutzungen
klassifiziert werden. Als essentieller Bestandteil des Angebots fur die stadtische Bevoélkerung,
jedoch nicht als primére Funktion und fir die Prasentation in erster Reihe gewiinscht,
gliedern sich die Lagerungseinheiten im Optimalfall in die Seitengassen von Ubergeordneten
Einkaufsstrafien bzw. integriert in die Nachbarschaft von Wohnvierteln ein. Samtliche
Bereiche, die flr eine belebte Erdgeschosszone mit erhdhter Aufenthaltsqualitat vordefiniert
sind, sollten fur Selfstorage bzw. raumwirksamkeitsédhnliche Nutzungen — wie Last-Mile-
Logistik Flachen, ebenerdige Parkgaragen, Millrdume etc. — ausgeschlossen werden. Diese
Formen zeichnen sich durch ihre raumtrennenden und Barriere bildenden Effekte aus, welche

die Qualitat des zugehorigen 6ffentlichen Raums beschneiden.

Bisher bedient man sich in der Planungspraxis der Widmung als Geschéftsvierte! (GV/), um
wohnfremde Nutzungen im Erdgeschoss zu fordern und monofunktionalen Wohnvierteln
entgegenzuwirken. Jedoch ist diese Kategorie an keine weiteren Vorgaben als dem Verbot

von Wohnraum bis 3,5 Meter Hohe gebunden, weshalb somit vermehrt Abstellflachen ihre
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Position in der Sockelzone finden (MA 21 2018, 72-75). Derzeit diskutiert die Stadt Wien den
Vorschlag der Umwandlung in eine Bebauungsbestimmung anstelle einer Widmungs-
kategorie. In diesem Zusammenhang sollte fiir die Erdgeschosszone bereits eine Forcierung
der aktiven Nutzungen gegeniliber den unerwlnschten mittels weiterer, beschrankender

Vorgaben mitgedacht werden.

» EMPFEHLUNG 2:

Mindestwert fiir die benétigte Bevolkerung je Selfstorage Standort

Um das ungebremste Wachstum an Standorten zu verlangsamen, bietet sich ein Richtwert
fur die notwendige Bevdlkerung je Selfstorage Objekt an. Intern rechnen die Unternehmen
bereits mit Benchmarks, wie viele Personen je Einheit in der ndchsten Wohnumgebung
benotigt werden, um einen rentablen Auslastungsgrad zu erreichen (z. B. 30.000 bei Storebox
(Storebox Interview, siehe Anhang 7.1)). Abhéngig von der Nachfrage in den jeweiligen
Bezirken ist ab einem gewissen Grad eine Séattigung des Markts zu verzeichnen. Dies
bedeutet jedoch nicht automatisch, dass die anbietenden Firmen ihre Expansion in diesen
Gebieten zurlickfahren. Stattdessen werden zum Teil weitere Adressen in einem bereits
gesattigten Viertel mit dem Ziel eroffnet, die Konkurrenz aus dem Markt zu verdrangen. Dies
bedeutet eine unndétige Verdédung der Sockelzonen durch einen die Nachfrage tGbertreffenden
Uberfluss an Selfstorage Standorten (vgl. 05., 07., 08. sowie 09. Bezirk mit jeweils weniger als
10.000 Personen je Selfstorage Einheit; siehe Abbildung 16). Dieser Zustand halt an, bis sich
das Angebot auf natirliche Weise erneut auf die tatsachlich bendtigte Anzahl reguliert. Bei
Vorgabe eines Maximalwerts an Standorten, basierend auf der Bevdlkerung einer bestimmten
Gebietseinheit und unter Berlcksichtigung der Auslastungsgrade, wére die Errichtung neuer
Objekte in einem gesattigten Viertel lediglich moglich, sollten andere Mitbewerbende den
Markt verlassen. Nichtsdestotrotz wirden die Wirkungsmechanismen der freien Markt-
wirtschaft das Bestehen des beliebtesten Angebots gewéhrleisten, da das jeweils am besten
adaptierte Geschaftsmodell die hochsten Gewinne verzeichnet. Somit ist eine Bedurfnis-
anpassung der Dienstleistung an die Nutzenden schon allein fir den Erhalt der

Wirtschaftlichkeit der Branche gegeben.

» EMPFEHLUNG 3:

Selfstorage als Alternative fiir Leerstand

Die Analysen der zwei Exemplarrdume lieflen hinsichtlich der aktuellen EG-Nutzungen einen
relativ hohen Anteil an Leerstand in den Sockelzonen sichtbar werden. Dies kann einerseits
durch die Covid-19 Pandemie verursachten Insolvenzen bedingt sein, jedoch ist die Thematik
des Leerstands keine neue im Wiener Stadtkontext. Verschiedenste Herangehensweisen der

Reaktivierung werden bereits evaluiert, nichtsdestotrotz ist langfristig keine eindeutige
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Losung fiir die zukiinftige Bespielung der Sockelzonen abzusehen (siehe MA 18 2013). Der
Rickgang des stationdren Einzelhandels fihrt vermehrt zur Verwendung des Erdgeschosses
flr unbelebte Nutzungen wie Abstellrdume, Garagen, Blros bzw. resultiert im unglinstigsten
Fall in Leerstand. In diesem Kontext ist nun zu diskutieren, inwiefern sich die negativen
Raumwirkungen von Selfstorage im Vergleich zu einer fehlenden Nutzung in der EG-Zone
abseits der Geschéftsstrafien 1. und 2. Ordnung verhalten. In diesen Strafienziigen dominiert
teilweise der Leerstand bzw. das Angebot an 6ffentlich-wirksamen Nutzungen ist begrenzt.
Somit kann die Umgestaltung langfristig leerstehender Geschéaftslokale und die Sanierung in
Lagerungseinheiten eine Aufwertung der Gebaudestruktur bieten. Die Folierung der
Schaufenster ist dabei nicht immer ein Nachteil, da zumindest die Kompaktheit des
Geschéaftslokals wiederhergestellt wird. Insbesondere fiir das Straflenbild mit seiner Wirkung
auf die Passant:innen ist dies im Gegensatz zu Leerstand als positiv einzuschatzen (vgl.
Abbildung 31: negativer Einfluss auf den 6ffentlichen Raum aufgrund fehlender einheitlicher
Présentation). Anstelle von Leerstand erreicht Selfstorage demnach eine Verbesserung der
Ausgangslage. Aus planerischer Sicht ist nichtsdestotrotz eine Reaktivierung und neue
Bespielung der Sockelzonen fiir die Offentlichkeit zu empfehlen. Die Errichtung weiterer
undurchlassiger Barrieren fiir die Vorbeigehenden ist nicht die optimale Losung. Jedoch dient
Selfstorage insbesondere als Zwischenldésung zur Befriedigung der derzeitigen Nachfrage
nach Lagerungsflachen, wahrend es abzuwarten bleibt, welche Trends die Erdgeschosszone

der Zukunft tatsachlich pragen werden.

» EMPFEHLUNG 4:

Bevorzugung von Flachen mit Raumhoéhen unter 3,0 Metern

Bei Raumhohen unter 3,0 Metern ist die Nutzungsbandbreite der Sockelzone bereits
weitestgehend eingeschrankt, da laut § 23 AStV erst ab dieser Deckenhdhe Flachen als
Arbeitsrdume verwendet werden dirfen. Eine Ausnahme stellen Tatigkeiten mit geringer
Belastung dar, worunter vornehmlich Blronutzung fallt. Angebote mit Kund:innenverkehr
(Gastronomie, Dienstleistung etc.) sind nicht ohne weiteres méglich, weshalb in Folge diese
EG-Zonen hauptsachlich fir Abstellrdume, Lagerflachen sowie Stellplatze benutzt werden.
Aus stadtplanerischer Sicht ist man sich Uber die Bedeutung der Konstruktion eines
nutzungsoffenen Erdgeschosses bei Neubauprojekten mit ausreichenden Deckenniveaus
einig (siehe Kapitel 2.2 Innerstadtische Erdgeschosszonen). Hinsichtlich Bestandsbauten ist
jedoch eine Anderung der Ausgangssituation nicht méglich. Aus diesem Grund bieten sich
bestehende Flachen mit dieser niedrigen Konzeption fir Nutzungen wie Selfstorage als
Standorte an. Diese bereits oft durch Monofunktionalitdt gepragten Abschnitte kdnnen
aufgrund der baulichen Faktoren nicht problemlos umgenutzt werden und sind somit fiir eine
Nutzung durch Lagerungsflachen — in diesem Fall durch das Angebot einer Selfstorage

Dienstleistung — pradestiniert.
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» EMPFEHLUNG 5:

Platzierung in Zonen mit liberschrittener Belichtungsgrenze

Selfstorage Unternehmen sprechen mitunter davon, ihre Standorte lediglich in Bereichen mit
schlechter Belichtung zu platzieren (Immobilienrendite AG 2020) - vor allem als
Argumentation, die fir die Verwendung von ebenerdigen Flachen durch Lagerungs-
einrichtungen spricht. Unzureichende Belichtungssituationen liegen hauptsachlich bei
Strafsenbreiten von 15 Metern und geringer vor, wenn aufgrund der Gebdudehdhen ganzjéhrig
keine direkte Sonneneinstrahlung im Erdgeschoss messbar ist. Dementsprechend ist eine
Wohnnutzung in diesen Lagen tatsachlich nicht der Optimalfall. Nichtsdestotrotz gibt es
keinen eindeutigen Grund, anstelle von Lagerflachen nicht Einzelhandel oder Dienstleistung-
sangebote anzusiedeln. Insbesondere da zumeist die gegenlberliegende Straflenseite bzw. -
mitte eine ausreichende Belichtung aufweist, ist eine attraktive und aufenthaltsfordernde
Erdgeschossnutzung trotz dieser Ausgangslage moglich. Hinzu kommt, dass vor allem im
Kontext steigender Temperaturen aufgrund des Klimawandels in den Sommermonaten die
Gefahr der Uberhitzung in vollstandig versiegelten Strafenziigen grof ist (Stichwort: Urbane
Hitzeinseln, MA 22 2015). Beschattete Abschnitte, unabhangig ob durch Gebdudehdhen oder
Bepflanzung, werden insofern zunehmend attraktiver. Allgemein kann man festhalten, dass
vollstandig verschattete Erdgeschosszonen im Vergleich zu anderen Lagen fiir Selfstorage
Standorte zu bevorzugen sind, da eine unattraktive Ausgangslage fir personenorientierte
Angebote wie z. B. Gastronomie vorliegt. Nichtsdestotrotz sind in den jeweiligen Mikrolagen
oftmals weitere und die Aufenthaltsqualitadt positiv beeinflussende Nutzungen durchaus

moglich.

» EMPFEHLUNG 6:

Limitierung vollflachig folierter Schaufenster

Bei der Nutzung von Erdgeschossflachen durch Selfstorage ist die Verklebung der Fenster
nicht vollstandig vermeidbar. Allein schon aus Grinden der Privatheit der Nutzenden muss
die Einsehbarkeit durch Zu-Fu-Gehende verhindert werden. Abhéngig von der Dimension
der Flachen handelt es sich um einzelne Fenster bzw. fast die gesamte Fassadenfront, welche
schliellich zum Teil auf sehr grelle Art und Weise das Unternehmens-Branding zur Schau
stellen. Die Auswirkungen auf das Stadtbild sind zu diskutieren, jedoch zeigten die
Erhebungen im Wiener Stadtgebiet, dass die Raumeffekte von Selfstorage Einheiten ohne
jegliche Kennzeichnung und somit Leerstand gleichend wesentlich negativer auf den
Straenraum einzuschatzen sind (siehe Abbildung 31). Dementsprechend ist eine
Designempfehlung (hinsichtlich farblicher Gestaltung etc.) fiir eine méglichst harmonische
Eingliederung in den Stralenraum sinnvoll. Dabei kann sich ein Vorbild an anderen Stadten,

wie zum Beispiel dem Handbuch des Bezirksamtes Spandau in Berlin (2017), genommen
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werden. Storebox nimmt inzwischen Anpassungen in ihrer Ausgestaltung der Standorte vor,
wodurch die vollflachige Folierung reduziert wird und das Design eher einer Blronutzung
dhnelt (Storebox Interview, siehe Anhang 7.1 bzw. vgl. Abbildung 7). Generell wird die
Nutzungsform Selfstorage im Erdgeschoss jedoch immer mit einer Art von Barrierebildung
zwischen oOffentlichem und privatem Raum einhergehen. Dennoch kdnnen mittels einer
moglichst harmonischen Ausgestaltung der Fronten, die disruptiven Auswirkungen von

folierten Glasflachen auf ein Minimum reduziert werden.

Diese genannten Handlungsempfehlungen sollen dazu dienen, nicht nur die zukinftige Entwicklung
zu beeinflussen, sondern in konkreten Standortentscheidungen eine Entscheidungsgrundlage an
die Hand zu geben. Bei Berlicksichtigung der angefiihrten Aspekte ist eine Etablierung des
Selfstorage Segments in den innerstadtischen Erdgeschosszonen mit einer mdoglichst hohen

Vertraglichkeit ihrer Raumwirksamkeit das Resultat.

Es handelt sich dabei teils um Mechanismen, die in das freie Marktgeschehen eingreifen. Dement-
sprechend ist mit Gegenstimmen zu rechnen, denen gegeniiber sich die zustédndigen Planungs-
stellen verantworten missen. Nichtsdestotrotz ist ein aktives Intervenieren in das Geschehen von
grofler Notwendigkeit, sollten die bereits mit Verédung zu kdmpfenden Erdgeschosszonen der

Innenstadt nicht weiter in ihrer Unbelebtheit und Monotonie verstarkt werden.
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5 SCHLUSSFOLGERUNG

In diesem Abschnitt werden sdmtliche gewonnenen Erkenntnisse hinsichtlich der Beantwortung der
anfangs gestellten Forschungsfragen gesammelt sowie auf potenzielle Grenzen der Arbeit
eingegangen. Darauf folgt ein Ausblick auf die Anknipfungspunkte flir weitere Beschéaftigung mit

der Thematik und absehbare Trends, die in diesem Zusammenhang eine Rolle spielen werden.

5.1 ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Bisher liegen nur wenige Beurteilungen beziglich des Phdnomens Selfstorage in innerstédtischen
Erdgeschosszonen aus einem stadtplanerischen Betrachtungswinkel vor. Die Diplomarbeit ist in
diesem Kontext einen ersten Schritt der Einschatzung gegangen — mit den anfangs gestellten

Forschungsfragen (siehe Kapitel 1.2) stets im Hinterkopf. Basierend auf den Analysen ergab sich

schlussendlich eine Reihe von Befunden und Handlungsempfehlungen (siehe die Kapitel 2.3, 3.6

sowie 4.3). Folgend sind die wichtigsten Ergebnisse nochmals zusammengefasst:

Die Nachfrage nach Lagerungsflachen aufierhalb des privaten Wohnraums ist in Wien derzeit
sowie auch zukiinftig vorhanden und durch verschiedene Griinde bedingt (z. B. mangelnde Wohn-
flachen, steigende Mietpreise, aber auch Faktoren wie nicht optimale Lagerungsbedingungen oder
Sicherheit). Im Gegensatz zu den mehrgeschossigen Gebdudekomplexen der Selbsteinlagerungs-
branche lUberzeugt das Selfstorage Angebot in den Erdgeschosszonen neben einer Vielzahl von

Faktoren vor allem mit einer Wohnortsndhe sowie guter Erreichbarkeit fir die Kund:innen.

Die Analyse des Status Quo (Ehrhebungszeitpunkt: Beginn 2021) in Wien ergab, dass sich die
Selfstorage Einheiten im Stadtgebiet raumlich relativ gleich, jedoch mit einer eindeutigen Konzen-
tration auf die innerstadtischen Lagen, verteilen. Der bestehende Leerstand in den Gebieten
eroffnet den Unternehmen eine grofiziigige Auswahl flir die Standortentscheidung. An die
jeweiligen baulichen Voraussetzungen der Geschaftslokale kann sich die Nutzung dabei individuell
anpassen. Die Quadratmeterpreise sowie Auslastungsgrade lassen auf keine Praferenz bzw.
beeinflussenden Effekt auf die Kund:innen schlieflen, wohingegen die Standortwahl seitens der
Unternehmen eindeutig durch die Nahe zu Geschéaftsstraflen sowie Flachen der Parterrezone in
Grinderzeitgebduden geleitet wird. Die Analyse berlicksichtigte gewerbliche Selfstorage Unter-
nehmen mit mindestens zwei Standorten sowie einem Internettauftritt. Es ist davon auszugehen,
dass weitere, vor allem private, Angebote im Wiener Stadtgebiet existieren, deren Einfluss aufgrund

des nicht abschéatzbaren Anteils jedoch schwer abzuleiten ist.

Die Wirkung auf den 6ffentlichen Raum ist insbesondere durch die (visuelle) Barriere der oftmals
vollflachig folierten Schaufenster sowie die geringe Frequenz an den Standorten gepréagt. Diese und
weitere Charakteristika von Selfstorage fiihren zu einer verstarkten Unbelebtheit in den teils bereits
monotonen Strafienabschnitten. In Kombination mit dhnlich wirksamen Nutzungen wie Garagen-
einbauten, Millrdumen, Abstellflachen flir Fahrrédder etc. kann nicht die aus Stadtplanungssicht
gewlinschte Nutzungsvielfalt entstehen. Im Vergleich mit Leerstand lasst sich jedoch von einer

lokalen Verbesserung der Situation ausgehen.
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Die Selfstorage Branche ist gegenliber wirtschaftlichen Krisen weitestgehend resilient und somit
fur Investitionen grofer Unternehmen von Interesse. Der Markt in Wien setzt sich aus einer
Handvoll Unternehmen zusammen, wobei Storebox die eindeutige Dominanz mit 56 % aller
Selfstorage Einheiten im Stadtgebiet einnimmt. Die Gesamtzahl an Standorten sowie die
Auslastungsgrade lassen auf eine vorhandene Nachfrage in der Bevolkerung schliefien, erfordern

jedoch keinen weiteren Uberdurchschnittlichen Ausbau an Objekten.

Die Arbeit mit Zukunftsszenarien ermoglichte die Visualisierung der Bandbreite der denkbaren
Entwicklungen der Erdgeschosszonen sowie der zugehdrigen Straflenabschnitte; abhangig von den
jeweiligen Raumtypen. Das Ergebnis zeichnete verhaltnismafiig Gberspitzte Zukunftsbilder, nichts-
destotrotz wurden die potenziellen Effekte auf den 6ffentlichen Raum dadurch greifbar. Umso
wichtiger ist es somit, bereits jetzt entsprechend gewollte Entwicklungen mittels richtiger
Mafnahmen zu fordern. Nur auf diese Weise kann eine dominierende Etablierung unerwinschter
Nutzungen verhindert werden. Die Situation, wie sie in zehn Jahren in den innerstadtischen
Erdgeschosszonen vorliegen wird, ist modellier- jedoch nicht vorhersehbar, dennoch kann mit
gegenwartigem, aktivem Handeln in die Veranderungen der Sockelzonen eingegriffen und eine

bedeutsame Steuerung der Entwicklung vollzogen werden.

Die abgeleiteten Handlungsempfehlungen sollen als Empfehlung fiir die anbietenden
Unternehmen gelten, wenn es darum geht, sich fiir neue Standorte zu entscheiden. Die zustédndigen
Amter haben die Moglichkeit mittels Stadtkonzepten Vorgaben zu definieren, welche die genannten
Punkte beriicksichtigen. Bisher ist es im Wiener bzw. ésterreichischen Rechtskontext so, dass keine
konkrete Genehmigung — die mit Auflagen verbunden werden kénnte — fir Selfstorage als Nutzung
im Erdgeschoss bendtigt wird. Sollte sich diese Situation zukiinftig &ndern, helfen die erarbeiteten

Ergebnisse, eine Steuerung in die stadtplanungstechnisch gewiinschte Richtung vorzunehmen.

Generell fehlt es an einem Leitfaden bzw. einem konkreten Konzept, welches sich der Thematik
Selfstorage und &hnlichen (unbelebten) Nutzungsformen annimmt. Es liegt die Notwendigkeit fir
eine klare Positionierung seitens der Stadt Wien vor, damit sich zukilnftige Planungsent-

scheidungen bzw. politische Diskurse daran ausrichten konnen.

» Wie haben Raum-/Stadtplanende das Phanomen Selfstorage in den innerstadtischen
Erdgeschosszonen von Wien nun einzuschatzen?
Abhangig vom Betrachtungswinkel sind die Dienstleistung sowie ihre positiven und
negativen Effekte unterschiedlich zu gewichten. Die Wirkungsabsicht ist der entscheidende
Faktor, wenn es um die letztendliche Bewertung geht. Mit dem Ziel, Leerstand in
Erdgeschosszonen zu reduzieren sowie die Bevolkerung mit einem wohnstandortnahen
Angebot an nicht privaten Lagerungsflachen zu versorgen, beweist sich Selfstorage in
Sockelzonen als die optimale Wahl. Stehen hingegen die Belebung und der Erhalt der
Attraktivitat im Erdgeschoss sowie des 6ffentlichen Raums im Fokus, ist die Dienstleistung
in dieser Hinsicht keine férderliche Nutzung. Letztlich bleibt es bei einer fallspezifischen

Abwéagung.

95



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

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

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

| Schlussfolgerung

5.2 WEITERFUHRENDE FORSCHUNGSANSATZE

Die Beschéftigung mit der Thematik Selfstorage in innerstadtischen Erdgeschosszonen steht im
Fachbereich der Stadt- und Raumplanung am Anfang. Die vorliegende Diplomarbeit stellte mit einer
detailtiefen Analyse der Situation in Wien einen ersten Schritt dar, das Phdnomen einzuschéatzen
und eine Bewertung der Auswirkungen vorzunehmen. Dabei kristallisierten sich zwei inhaltliche

Hauptrichtungen heraus, welchen zukiinftig vertieft nachgegangen werden sollte.

Der Fokus lag in den Analysen ausschliefilich auf Selfstorage als ein Angebot einer Lagerungs-
dienstleistung. In diesem Kontext wére eine Beriicksichtigung der bereits stattfindenden Weiter-
entwicklungen der Nutzungsform lohnend. Inzwischen werden die betrachteten Flachen
insbesondere in ihrer Funktion als Logistiknetzwerk zunehmend ausgebaut: Selfstorage Standorte
missen nicht monofunktionale Abstellrdume darstellen, sondern bieten die Moglichkeit einer
Kombination mit weiteren Services an. Diese konnen bei bereits angesprochenen Thematiken, wie
z. B. der Last-Mile-Logistik, unterstiitzend wirken. Storebox erwéhnt im Interview eine Auswahl
ihrer bereits bestehenden Kooperationen — es werden unter anderem das Lagern von Reisegepack
fir Tourist:innen vor Check-In/nach Check-Out, die Funktion als Lieferstandort fiir bestellte IKEA
Produkte und der Zugangspunkt fiir Paketwadnde sowie Bankomaten genannt. Nach der aktuellsten
Investitionsrunde mit einer resultierenden Summe von 52 Millionen Euro soll nicht nur der Standort-
ausbau des Unternehmens intensiviert, sondern auch die kombinierte Entwicklung in Richtung
Micro-Logistik-Hubs vorangetrieben werden (Storebox Interview, sieche Anhang 7.1). Die Synergie
mit weiteren Nutzungen ist fiir die Anbietenden jedenfalls vorteilhaft, da die Bekanntheit der Marke
gesteigert wird, wahrend gleichzeitig eine zusatzliche Gewinngenerierung stattfindet. Seitens der
Vielfalt des Angebots bietet sich flir die Bewohnenden eine vergrofierte Bandbreite, welche ferner
die Frequenz am Standort steigern kann. Ob dies zu den gewlinschten Effekten oder im Zweifelsfall

lediglich zu einer Erhdhung des Verkehrsauftkommens fihrt, bleibt zu erforschen.

Durch die Beschéftigung mit den relevanten Eigenschaften von Selfstorage in innerstadtischen
Erdgeschosszonen wurde offensichtlich, dass die Nutzungsform zudem in einen gréferen
Kontext hineinfallt. Die Analyse in den Exemplarrdumen verdeutlichte auf ein Neues die
Problematik des Leerstands: Trotz der Unterschiedlichkeit der zwei Gebiete sowie Ausgangs-
situationen war in beiden Fallen der Anteil an leerstehenden Flachen in der Sockelzone deutlich
erkennbar. In der Beeinflussung des 6ffentlichen Raums spielt zudem der Aspekt der Flachen-
verteilung im Straenabschnitt (Gehsteigbreiten sowie Anteil des ruhenden Verkehrs) eine
entscheidende Rolle, hinsichtlich dieser bei Befassung mit einer fehlenden Belebtheit/Frequenz
angesetzt werden muss. Auflerdem sind der Strukturwandel des privaten Konsumverhaltens und
der damit verbundene Riickgang des stationaren Einzelhandels Themen, die fiir die Erdgeschoss-
nutzung und den 6ffentlichen Raum von grofer Bedeutung sind. Selfstorage ist hierbei nicht in der
Entwicklung treibend, sondern lediglich eine Reaktion auf bestehende Trends. Im Spannungsfeld
zwischen Angebot und Nachfrage entstanden, wird das Phdnomen nach den Prinzipien der freien
Marktwirtschaft erneut verschwinden, sollte kein Bedarf mehr vorhanden sein. Solang dieser jedoch
in der Bevolkerung besteht, ist die Existenz der Nutzungsform legitim. Die Planenden kdnnen in

diesem Zusammenhang die Platzierung der Standorte im Raum steuern und fir eine vertragliche
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Entwicklung kontrollierend eingreifen. Die einzelnen Problematiken des grofieren, darliber-
stehenden Kontexts, welche die Ausgestaltung der EG-Zonen letztlich entscheidend pragen, sind

hingegen an ihrer systembasierten Wurzel auf ganzheitliche Weise zu l6sen.

Diese beiden inhaltlichen Zugédnge sind spannende Ausgangspunkte fir weitere Forschungsfragen,
denen zukiinftig nachgegangen werden sollte. Die dabei gewonnenen Beurteilungen wiirden helfen,
die Thematik Selfstorage in den Gesamtzusammenhang des stadtischen Gefliges zu integrieren und

ein umfassenderes Bild Uber die tatsdchliche Raumwirksamkeit zu erhalten.
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7 ANHANG

7.1 INTERVIEW MIT STOREBOX

Transkription des Gespréchs mit DI Andreas Leimer (Lead Operations Manager bei Storebox) am
27.08.2021 in der Storebox Zentrale (Schénbrunner Str. 59-61, 1050 Wien)

F: Was ist generell dein Zustandigkeitsbereich bzw. womit beschaftigst du dich?

A: Prinzipiell meine Rollenbezeichnung ist: Lead Operations Manager, damit habe ich den fach-
lichen Lead Uber die ganzen Themen, die Operations innehat, und bei uns ist Operations nicht so
sehr auf interne Prozesse bezogen, auch zum Teil, aber vor allem auf alles was mit dem Standort,
mit dem Produkt im Endeffekt von Storebox verbunden ist. Das heifst, wie bekommen wir den
Standort bis hin eben lber den ganzen Ausbauprozess usw., die Umwandlung und auch die
gewerbe- und baurechtliche Seite — der Nutzungsénderung zum Beispiel in Deutschland — bis hin
zur Eré6ffnung und da auch den weiteren Bereich Maintenance, quasi der laufende Betrieb, wie das
Ganze in Stand gehalten wird. Und da haben wir natirlich viele Anknipfungspunkte mit — weil wir
zum Teil eine Franchise Firma sind und das Franchise System haben — der Franchise Abteilung, der
Business Development Abteilung und auch mit den Franchise Partnern. Meine konkrete Rolle in
dem Team, friiher war es ein bisschen aufgeteilt, da habe ich alle Teile gemacht von Akquise bis
Maintenance, Hauptaugenmerk war jedoch immer der Ausbau — und das hat sich heraus-
kristallisiert, wir haben die Rollen aufgeteilt und neue Positionen geschaffen. Jetzt gibt es einen
Akquiseteil in Operations mit aktuell zwei Leuten, einen Ausbauteil mit bald drei Leuten und dann
noch den Maintenance Teil, wo dann bald zwei Personen sein sollen und mein Hauptkerngebiet ist
der Ausbaubereich. Das heift von Standorteinschatzung noch davor bis zur Eré6ffnung eigentlich der

Standorte, so gut wie moglich, so schnell wie moglich rausbringen.

F: Wenn wir schon bei Standorten sind, wie schaut es derzeit aktuell in Wien aus? Wie ist die
Lage bzw. bei wie vielen Standorten sind wir aktuell?

A: Ganz konkret... wir haben auch noch etwas im Ausbau. Schau ich kurz nach, was die Zahl sagt,
aber sind so um die 50, ganz grob mal. [...] Ich kann dir da noch die Zahlen, die genauen, schicken,
das habe ich gerade nicht im Kopf. Vor allem, weil wir in Wien schon ldnger nichts mehr gemacht
haben, weil Wien schon relativ voll ist, relativ dicht ist, wir auch kein Franchise machen in Wien,
oder wenig, wir haben ein paar Franchise Standorte aber eher wenig jetzt, weil es einfach voll ist
und wir sagen, nein. Und wir verdichten jetzt selber ein bisschen punktuell nach, wenn wir was
Gutes finden. Jetzt unter anderem im 06. Bezirk haben wir gerade etwas im Ausbau, das voraus-

sichtlich im September noch kommen wird.

F: Mich interessiert auch, wie sich die Standorte liber die Zeit rdumlich verteilen bzw.
gewachsen sind und die Wachstumsrate an sich, wie schnell das ging. In den vergangenen vier
Jahren kam das lberhaupt erst grof} auf, das heif’t, da geht die Kurve eindeutig bereits
Richtung Sattigung — auf Wien bezogen?

112



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

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

M Sibliothek,
Your knowledge hub

| Anhang

A: Ja, in manchen Teilen schon, wo man merkt, es ist einfach recht dicht. Aber wenn sich eine
Storebox fullt, dann gibt es keinen Grund, warum man auch 500 Meter weiter nicht die nachste
aufmachen konnte, wenn man merkt, es ist die Nachfrage da. Von daher keine konkreten Grenzen
gesetzt, aber der Fokus war jetzt vor allem im letzten Jahr —auch ein bisschen bedingt durch Corona
und natdrlich durch die externen Mittel, von denen wir natlrlich schon abhéngig sind, fir den
Ausbau — haben wir uns auf das Franchise System konzentriert. Das heift als Franchise Partner
kannst du dich einkaufen bei uns und dann einen Standort er6ffnen und wir unterstiitzten dich
dabei, bei der Suche, beim Ausbau und auch im Maintenance Teil mit dem Know-How, mit dem
System, mit der IT dahinter usw. und das Gute flr uns ist einfach, wir haben keine
Investitionskosten, weil die der Franchise Partner tragt, bekommen aber einen direkten Cash Flow
rein bei uns, dadurch dass er sich einkauft, bei uns im System. Deswegen war das einfach der Fokus
—vor allem in der Coronazeit jetzt auch, wo es etwas ungewiss war — auf den Franchisestandorten
und das ist immer noch... also Prioritdt haben immer noch die Franchise Partner eben, dass wir
Objekte fur die finden. Aber jetzt einfach durch das Investment, das wir gemacht haben, vielleicht
hast du es gesehen, die 52 Millionen, war das natirlich ein Boost fiir uns und wir gehen wieder in
die eigenen Standorte rein. Dass wir wieder in Wien nachverdichten und sonst noch in den
Regionen, wo wir sagen, da macht es Sinn, da sucht gerade ein Franchise Partner oder daist einfach
der Markt wahrscheinlich gut oder noch nicht so viel vorhanden vielleicht, dass wir einfach noch
Platz haben dort. Da suchen wir jetzt gezielter und machen dann dort eigene Standorte. Vor allem
wird das Deutschland sein wahrscheinlich, einfach nur, weil dort einfach die Anzahl an Stadten, die
das hergeben von der Einwohnerzahl her usw., doch relativ groRer ist als Osterreich. Da hat man

noch so ein paar Landeshauptstddte und das war es auch schon.

F: Wiirdest du sagen — das habe ich in einigen Studien gelesen —, dass Selfstorage von Corona
her unbeeinflusst geblieben ist? Es ist kein Einzelhandel, der jetzt schliefen musste durch den
Lockdown oder so etwas; hat man da irgendetwas gemerkt?

A: Ja, vor allem bei digitalen Selfstorage halt nochmal besser, weil auch keine Person vor Ort
arbeitet, wie vielleicht bei einem MyPlace oder so was. Und da muss man bei uns sagen, haben wir
wirklich wenig gemerkt. Also an den Kunden, die wirklich die Standorte buchen, gab es eigentlich
keinen Einbruch, wenn dann hat es sich nachher, ist es eigentlich mehr gestiegen als vorher, das
heif3t ist mit demselben Wachstum weitergegangen eigentlich. Und gerade jetzt auch — jetzt ist auch
kein Lockdown —, aber auch jetzt sehen wir, das Jahr, haben die Zahlen sehr gut angezogen. Das
kann natlrlich auch am Marketing Budget liegen, aber es ist eigentlich ungebremstes Wachstum
und deswegen auch, wirde ich mal sagen, krisensicher fast schon. Relativ krisensicher... eine Krise,
die halt irgendwo ein Ende in Sicht oder so hat. Haben wir zumindest gut tiberstanden und soweit

ich das mitbekommen habe, auch die anderen Firmen.

F: Wenn wir bei konkreten Standorten sind: wenn du kurz erklaren kénntest, nach welchen
Faktoren sucht ihr einen Standort aus oder wie ist das Vorgehen liberhaupt bis man einen
Standort findet? Nicht auf das Geschéaftslokal bezogen, sondern die rdumliche Positionierung.

A: Ja, von der rdaumlichen Analyse, ist ein gutes Thema. Also wir haben uns eben natirlich auf

Erdgeschosslokale eher in der Stadt fokussiert. Und das ist jetzt in Wien zum Beispiel auch unser
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Kerngebiet, wo wir eben gesagt haben, ja, tGberall wo es sich eigentlich hergibt. Da haben wir jetzt
—das muss ich auch ehrlich sagen — da haben wir nicht konkret nach dem einen oder anderen Punkt
gesucht, wo wir sagen, wir wollen genau da hin. Sondern wir haben wirklich einfach geschaut, was
ist alles frei, einfach nur, weil wir auch mit einer recht quasi guten Schlagzahl die Standorte
raushauen und erdffnen, haben wir einfach geschaut, welche Erdgeschosslokale sind frei, die
unseren Anforderungen entsprechen und es ist eben noch keine andere Storebox zu nah und das
Suchgebiet eigentlich ganz Wien. Natdrlich jetzt der 23. oder der 11. draufien nicht so spannend wie
jetzt natirlich... der 01. Bezirk wére top, aber da ist es ein bisschen schwierig... das heifdt wir haben
eigentlich — muss man ehrlich sagen — nicht wirklich konkrete Vorgaben uns gesetzt auch. Wir haben
schon Analysen gemacht, wie viele Einwohner sind da usw. und haben versucht, dass wir schauen,
ist die Einwohnerdichte genug, wie ist die Einkommensstruktur usw., wie ist die... Wir haben dann
auch rausgefunden mit der Zeit, dass man das gar nicht so vorhersagen kann, ob der Standort
aufgrund dieser Faktoren dann gut performen wird oder nicht. Es geht mal so mal so. Weswegen
wir dann eigentlich den Punkt, das machen wir noch — aber eher nebenséachlich —, und Fokus ist
eigentlich, das was verfligbar ist, wenn das fir uns passt, dann nehmen wir das. Natdrlich lieber ist
uns irgendwie ein Lager in einer grofieren Strafe oder so was, vielleicht flir eine Schaufensterfront
oder so was und dass es von der Strafle auch begehbar ist. Aber wirklich Standortfaktoren waren
fir uns jetzt nicht so ein grofes Thema, das wir das genau analysiert haben. Wenn man wirklich
genau drauf schauen musste, wo man hingeht, weil man wirklich sagt, man kann nur wenige
Standorte er6ffnen, dann wiirde man natirlich eventuell drauf schauen, desto eher in der Stadt und
desto dichter, desto besser oft und desto hoher die Einkommensstruktur. Das sind schon so die
Faktoren, die den gréfiten Ausschlag machen, sag ich mal. Da merkt man in Wien an der Freyung —
da haben wir zum Gliick einen Standort bekommen am tiefen Graben —, irrsinnig gute Lage, der ist

fast immer voll. Der ist fast immer zu 100 % ausgelastet, von daher...

F: Sind das an der Freyung dann auch die Bewohnenden der Umgebung? Der 01. Bezirk ist ja
eher durch Biironutzung etc. gepragt und weniger durch die Einwohner.

A: Genau, aber auch dort sind auch... — teilweise schon auch Firmen oder so etwas, die da arbeiten
und dort ihre Lager haben; teils sind auch... da haben wir eine Kooperation mit Nanny Bag, wo man
als Tourist seinen Koffer lassen kann, wenn du es beim Hotel nicht lassen kannst oder beim AirBnB
schon auschecken musst oder so was. Dann kannst du den da reinstellen flir einen halben Tag,
sowas haben wir da auch —aber es sind hauptsachlich, wenn man unsere Kunden anschaut, wirklich
die Wohnadressen, die sie angegeben haben bei der Anmeldung. Die korrelieren wirklich mit der
Standortentfernung, dass es sich wirklich auf 10-15 Gehminuten Radius beschrankt. Nattrlich mit
Ausnahmen, man kann es nicht immer abschatzen, weil es kann auch sein, dass das nur die
Meldeadresse ist, die angegeben wurde. Aber im Schnitt schon, das ist auch das Konzept — Dein
Lager nebenan —, das so auch funktioniert bei uns. Wo wir auch sagen, wir versuchen eben, dass
die Leute nicht mit dem Auto kommen missen und eben eher vermeiden und argumentieren das
auch dem Amt gegentliber so. Aber konkret Faktoren haben wir eigentlich nie wirklich gehabt fir die
Analyse, wo wir sagen, der Standort der geht gar nicht, gab es vielleicht ein-, zweimal, aber dann
war es wirklich, weil da einfach die Lage so schlecht war. Weil einfach so wenig Bevdlkerung rund

herum war und... Einwohnerdichte, Einkommensstruktur wichtig. Alter ist nicht so ein Faktor, es ist
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durchmischt einfach, da kann man keine Riickschlisse machen. Das sind ungefahr die wichtigsten

Faktoren...

F: Werden die Objekte eigentlich immer in Leerstand oder leerstehende Flachen eingemietet?
Oder forciert man eine Lage und schaut, ob man einen Wechsel anstofien kann oder so etwas...

A: Eigentlich hauptséachlich die leeren Geschaftslokale wirklich. Die bereits am Markt vorhandenen,
teilweise vor allem in Miinchen zum Beispiel, wo es schwierig ist die Suche, sind wir auch einmal
bzw. die Franchise Partnerin durchgegangen und hat geschaut, wo sind leere Lokale und dann
haben wir versucht die Hauseigentiimer ausfindig zu machen. Und schauen, ob die einfach zu faul
waren, das irgendwo auf ein Mietportal zu stellen oder zu vermieten und ob man da irgendwo
drankommt. Aber das war jetzt auch nicht so effektiv... wir versuchen es schon ein bisschen lber
die Schiene, dass irgendwie die Hauseigentiimer vielleicht auf uns zukommen und sagen — ja, ich
Uberlege da meine Keller oder so was, oder mein Erdgeschosslokal... — aber hauptsachlich ist die
Suche Uber die Immobilienplattformen oder Makler, die uns Objekte zuschicken, die uns schon
kennen vielleicht oder bei denen wir schon einmal vorstellig waren. Das ist eher, wie bei uns die

Suche funktioniert und wie wir an unsere Geschéftslokale kommen.

F: Du hast es schon angesprochen, das Einzugsgebiet an sich sind ca. 15 Gehminuten, wo der
Hauptanteil der Kunden ihren Wohnsitz haben und direkt in der Nachbarschaft den Standort
auch nutzen wollen. Ich habe zusatzlich gelesen, dass das Benchmark da bei ungefahr 30.000
Einwohnern liegt, die man sich angeschaut hat, im Umkreis an sich, bevor man ulberlegt, das
lohnt sich oder nicht. Das wiirdest du bestatigen?

A: Genau, das ist so ungeféhr der Radius, den wir auch fir Franchise Partner festlegen und sagen,
das ist dein Einzugsgebiet. Wenn du den Vertrag abschlieit, dann bekommst du das zugesichert
um deinen Standort, da kommt quasi kein anderer. In diesem... bei 30.000 Einwohner ziehen wir auf
der Karte so die Grenze, wo das ungefahr ist und das ist dann sein Gebiet. In Wien kann man das
nicht einhalten, weil wir da einfach zu dicht sind. Aber um Franchise Partnern eine gewisse
Sicherheit zu geben, damit sie auch wissen, dass nachher nicht irgendwie... sich da die Standorte
kannibalisieren, ist das so ungefahr die Einzugsgrenze, wo wir sagen, ein Standort kann das
befillen. Aber ein Standort kann natdrlich zwischen 100 und 500 Quadratmetern grof sein... aber

so grob kann man das sagen, ja.

F: Wenn wir (iber die Auslastung sprechen, da habe ich mir mithilfe der Webseite angeschaut,
wie viele Abteile sind frei, was ist gebucht und so etwas — da hat sich ein differenziertes Bild
ergeben, aber auf den Durchschnitt auf Wien berechnet, hat sich fiir Storebox in meiner
Analyse ergeben, dass es sozusagen 74 % sind, die zu diesem Zeitpunkt ausgelastet waren.
Ist das ein realistischer Wert?

A: 74 % der Standorte waren gut ausgelastet oder die durchschnittliche Auslastung war 74 %?
F: Die Auslastung war 74 % je Standort, aber gemittelt auf alle in Wien.

A: Da muss man sagen, ist es in echt sicher bisschen geringer. Einfach nur weil das nicht ganz

tagesaktuell ist, vor allem im Hintergrund werden vielleicht Abteile belegt fiir den Kunden, der bald
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buchen will oder irgendjemand will Abteil wechseln oder was. Deswegen sind dann zwei auf einmal
belegt ... von daher kann es sein, dass die Zahl ein bisschen hoher... oder dass das quasi bisschen
mehr verbucht ist auf der Homepage, als eventuell wirklich Kunden gerade am Standort sind.
Einfach nur wegen solchen Sachen wie Wechseln usw. Also Auslastung konkret... mussich schauen,

ob ich eine Zahl habe, aber irgendwo bei 60 % wird es sicher sein.

F: Ist das dann schon den Vorstellungen entsprechend? Dass man sagt, das hat man
angestrebt — natiirlich je hoher, desto besser...

A: Genau, prinzipiell schauen wir darauf, dass ein Standort ab halber Belegung dann wieder Geld
abwirft auch. Es kommt aber auch darauf an. Also natlrlich, von der Lage und sowas... genau,
prinzipiell sind wir damit jetzt recht gut. Da hatten wir eine Zeit lang, am Anfang natrlich, diese
Hungerphase, wo du Miete zahlst, aber noch nicht so viel reinkommt von den Kunden. Aber wenn
es sich dann einmal fillt und bei eben diesen 50 % ist und man da eben den Gewinn macht, da geht
es recht gut. Die meisten Kunden binden sich eher langfristig und sind zu faul, irgendwie da
auszurdumen oder so etwas und das ist natdrlich gut fir uns. Wenn es sich einmal fillt, dann fullt
es sich eher weiter und danach kann es natirlich sein, dass es sich irgendwo nachher einpendelt
bei 60, 70 % und dann schwankt oder so was. Oder wenn es wirklich eine schlechte Location ist,

wo wenig Nachfrage ist, dass es sogar darunter ist. Das wére natirlich suboptimal.
F: Wurden Storeboxen schon aufgeldst?

A: Einmal, aber das war wegen einem groben Wasserschaden, der einfach nicht zu beheben war
quasi flir uns und das war auch nur ein kleiner Standort, ein sehr friiher, den haben wir dann
kurzerhand aufgelassen. Das hatte sich nicht mehr rentiert, dort was zu machen. Aber sonst gab es
eigentlich keinen Fall, wo wir einen Storebox wirklich aufgelassen haben, die schon gelaufen ist.
Weil prinzipiell funktionieren fast alle Standorte — es gibt vielleicht ein paar, wo man sagt, die
brauchen vielleicht noch langer und bei Franchise gibt es auch ein paar bessere und schlechtere
Standorte. Aber prinzipiell sind auch die Franchisepartner zufrieden mit dem System, wissen dass
es ein bisschen dauern kann natlrlich — mit der Zeit hat sich gezeigt, und eben auch mit den
Marketingmafinahmen, die wir setzen, dass das Konzept prinzipiell auf jeden Fall funktioniert. Und
dass man eben mit dem richtigen Standort, kann man auf jeden Fall auch sein Geld, was man

reingesteckt hat, auch bald zuriickgewinnen und es eben auch als Anlage betrachten in dem Sinne.

A: Wenn wir jetzt noch auf das Thema zu sprechen kommen mit den ganzen Genehmigungen,
Gesprache mit der Stadt... wie lauft das prinzipiell ab?

F: Prinzipiell, gestartet hat es in Wien einfach damit, dass wir gesagt haben, wir machen einfach.
Wir machen die Gewerbeanmeldung online, aber das war es dann auch schon. Weil wir auch eben
das Geschaft quasi nehmen wie es ist. Wir verandern aufien ja nichts usw. wegen dem Brandschutz
oder sowas. Setzen die Leichtspot-Wande rein, die man auch leicht wieder entfernen kann und das
war es eigentlich. Deswegen haben wir am Anfang mal gesagt, machen wir nicht. Also wir sind quasi
nichts, was besondere Aufmerksamkeit braucht und das war am Anfang. Mit der Zeit aber kam halt
irgendwie schon die Frage auf, was ist, wenn schon irgendetwas wéare oder so was. Dann wurde

das abgeklart, unter anderem auch MyPlace gab es auch schon einmal einen Brand und da hat die
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Stadt schon einmal drauf geschaut ein bisschen. Und da haben wir das Ganze dann abgeklart und
da kam dann die Rickmeldung, wenn dann wéaren wir eine Betriebsanlage, weil quasi ein Betrieb,
von dem stérende Emissionen ausgehen konnten, das muss halt geprift werden. Das wollten wir
vermeiden natirlich, weil es sehr kostspielig ist, sehr aufwendig, du musst was einreichen usw. und
das sparen wir uns eigentlich in Osterreich ganz. Also auch das Thema Nutzungsanderung ist in
Wien nicht so ein grofles Thema, vor allem weil wir uns auch als Dienstleistung sehen, die das
Erdgeschosslokal so wie es ist weiter nutzt. Wir verandern wirklich nichts, was den Charakter so
verdndert und von daher... das hat auch gut funktioniert in Wien. Das Amt hat uns dann auch
bestatigt, dass wir in die Betriebsanlagenfreistellungsgenehmigung..., -sverordnung
wahrscheinlich, fallen, die besagt, dass unter einer gewissen Grofle und mit gewissen
Offnungszeiten usw. fallen wir da nicht rein. Theoretisch haben wir 24/7 Offnungszeiten, aber
wirklich praktisch kommt eh keiner in der Nacht und das wissen die auch und deswegen haben die
gemeint, nein, ist aktuell kein Problem. Kénnte natirlich sein, dass in Zukunft schon wer kommt,
wir hatten schon einmal den Fall schon in Innsbruck, dass die darauf bestanden haben, dass das

eine Betriebsanlage ist und dann haben wir dort eine gemacht. Das war halt aufwendig fir uns...
F: Da braucht es dann eine eigene Genehmigung?

A: Genau, eine Betriebsanlagengenehmigung mit Bauantrag vom Architekten gemacht, aber einfach
kostspielig, zeitaufwendig und dann werden teilweise noch Sachen gefordert, die sonst nicht
notwendig waren. Wie z. B. eine extra Brandmeldeanlage, eine aufgeschlossene, ein
Rauchabzugsfenster oder so was, und das haben wir dort gebraucht, in Innsbruck z. B. in Tirol. Aber
in Linz hatten wir unter anderem schon eine Beschau, in Wien hatten wir schon eine Beschau vom
Gewerbeamt und da war es nie ein Problem. Auch in Wien vor kurzem wieder haben sie nochmals
geschaut und sind zu dem Schluss gekommen, nein, da gehen eigentlich keine stérenden
Emissionen aus, da wird nichts Grofies verandert drinnen usw., das ist keine Betriebsanlage. Und
so sehen wir das auch und so argumentieren wir das auch, dass wir in Wien oder in Osterreich
allgemein mit dem Standpunkt fahren, weshalb unsere Standorte prinzipiell keine extra

Genehmigung oder so etwas brauchen, abgesehen von der Gewerbeanmeldung.

F: Hat man dann seitens der Stadt schon irgendwie... eine Meinung oder eine Riickmeldung
bekommen, was die davon prinzipiell halten?

A: In Wien... ja, in informellen Gesprachen eher. Offiziell ist es ein ja, ist ok, stort es uns nicht weiter
—in diese Richtung, auler wenn es ein Problem wird. Aber informell waren wir wegen den Themen
wie Folierung oder so was z. B. ..., weil wir dann doch die Schaufenster folieren. Friher auch
vollflachig, jetzt machen wir das nur noch so, ein Streifen in Milchglas oder so was z. B. und dann
ein paar einzelne Elemente drauf. Weil es einfach dezenter ist. Sie wollen auch, dass die Scheiben
irgendwie durchsichtig sind, auch wenn dahinter dann theoretisch Trennwénde stehen. Aber es
reicht im Prinzip schon, dass man sagt, das ist dann die Folierung. Und da hatten wir schon Themen,
da waren wir schon bei den Amtern usw. in Verhandlungen, und kommt prinzipiell die Riickmeldung,
so ja, ist nicht die Backerei oder die Apotheke oder so was, aber wir positionieren uns so, dass wir
sagen, wir nehmen halt... wir sagen natlrlich nicht nein zum guten Geschaftslokal... aber

hauptsachlich sind das teilweise eh die B-Lagen auch und teilweise auch die schon langer
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leerstehenden Geschaéftslokale, die einfach aufgrund des Strukturwandels schliefRen mussten und
deswegen leerstehen. Von daher, wenn man das dann so argumentiert, dann kommt da meistens
Verstandnis entgegen und dann heifit es oft so, ja, ist eigentlich eh eine super Nutzung, weil Platz
braucht man eh und bevor es leersteht. Der Eigentimer freut sich auch, weil ein Leerstand ist nie
so gut, wie wenn irgendwie etwas drinnen wére. Also bisschen quittiert da jeder seine Meinung,

aber prinzipiell war da die Stimmung jetzt seitens des Amts ok.

F: Wisst ihr was davor in den Geschéaftslokalen jeweils drinnen war? Nur allgemein, ist es eher
Gastronomie, ist es Einzelhandel...

A: Gastronomie hatten wir schon — Laudagasse z. B., da war ein Chinese drinnen, das hat man ein
bisschen gerochen —, ein Blro der Gebietsbetreuung, dann... lass mich Giberlegen. Im Meiselmarkt
war ein Café, da sind wir bei dem Platz hinter dem Meiselmarkt, was gibt es sonst noch alles...
Margaretenplatz vorne war vorher ein Gewandgeschaft drinnen, einmal hatte wir fast ein

Marketingblro genommen...
F: Also es ist schon sehr vielseitig?

A: Es ist wirklich sehr vielseitig. Es ist zum grofiten Teil schon Einzelhandel, klassisches
Erdgeschosslokal halt... ja, Einzelhandel, teilweise schon langer leerstehend, wo du wirklich an der
Substanz einfach siehst, da war jetzt schon langer nichts mehr drinnen. Teilweise Bliros, teilweise

Cafés usw. auch, kleinere Restaurants und so was.

F: Hatte die Stadt eigentlich eine Moéglichkeit, das zu unterbinden, dass ein Selfstorage
entsteht?

A: Ich glaube, als Instrument nur, wenn sie uns zwingen wirden, Betriebsanlagen zu machen und
auch dann, weif ich nicht, aber in Osterreich ist es dann auch so, dass sie nicht unbedingt den
Standort verbieten kénnen. Sie kdnnen uns Auflagen geben usw., das ware dann auch nicht ganz
rechtens, weil das muss alles in einem sinnvollen Rahmen sein. So eben kannst du keinem
Unternehmen vorschreiben, oder Eigentimer oder Vermieter vorschreiben, an wen er es jetzt
vermieten darf oder nicht. Wo wir nicht wirklich ganz sicher sind, ist das Thema Nutzung. Also wie
das mit der Nutzungsanderung in Osterreich ausschaut. Wenn da vorher eine Kindergruppe drinnen
war oder so was, ein Kindergarten, ob man theoretisch die Fladche oder das Gebadude umnutzen
muss. Wenn das lberhaupt vorher beantragt war, das wei man ja auch nie. Dass sie dann
reindirften. In der Steiermark ist das, glaube ich, ein bisschen ein grofleres Thema theoretisch.
Aber auch dort haben wir in Graz zwei Standorte, wo auch nur wegen der Folierung gemeckert
wurde, aber nicht wegen... — das war eben das Thema in Osterreich, schon in Innsbruck haben wir
damit Erfahrung, in Linz hatten wir schon das Amt da, in Wien eben schon das Amt da, in Salzburg
glaub ich auch, hatten wir das Thema schon mit dem Amt, also an verschiedenen Stellen an
verschiedenen Orten schon — das Thema, wenn, war es die Folierung, die beanstandet wird oder
etwas wie Steckschilder. Aber es ist nie etwas gekommen zum Thema, ob das sonst irgendwie
bewilligt werden muss oder ob da sonst ein Bauansuchen gestellt werden muss. Da ist nie was
gekommen und wir haben auch recherchiert selber und auch lber ein Gutachten Ulber einen

Rechtsanwalt usw. mit Sicht auf Betriebsanlage seine Einschatzung, ob wir dann damit
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argumentieren kdnnen. Nachdem da nie irgendetwas gekommen ist, gehen wir stark davon aus, wir
sind eben keine Betriebsanlage, diese Einschatzung haben wir von der Stadt Wien, auch schriftlich,

auch sonst passt es so, wie wir das machen.

F: Um nochmal ein bisschen vertieft auf das Thema Folierung einzugehen: Die Literatur bzw.
Expertenmeinungen, die ich gefunden habe, die beziehen sich in der Wirkung auf die
Erdgeschosszonen in der Unbelebtheit, es ist monoton, keine Aufenthaltsqualitat und das wird
oft genannt mit den Garageneinbauten, neben den Millrdumen und noch die vollflachig
folierten oder vollverklebten Schaufensterscheiben von nicht nur Selfstorage, aber da wiirde
das mit reinfallen, mit Lagerungsflachen von Superméarkten usw. Und das ist aus Stadt-
/Raumplanungssicht natiirlich kritisch zu betrachten, wenn man anstrebt, eine mischgenutzte
EG-Zone zu etablieren. Und da hast du gesagt, die Stadt war in Gesprachen mit euch und ihr
habt euch daran schon ein bisschen angepasst?

A: Genau, die Stadt kommt da immer mal wieder wegen einzelnen Standorten zu uns, meistens ist
es aber bei Standorten, wo wir ein Steckschild haben. Weil ein Steckschild ragt in den Luftraum
und da zahlst du Luftsteuer. Das heifdt da achten sie darauf, weil da bekommen sie Geld, der Rest
ist ihnen eher egal, sag ich mal, da fallt es auch nicht so auf. Theoretisch ist auch eine Folierung —
es ist auch eine Grauzone und Uberall anders — aber theoretisch bau- nicht nur anzeige-, sondern
auch bewilligungspflichtig. Das heifdt, du musst sie einreichen, kurzen Bauantrag machen, CAD
Zeichnung mitschicken usw.; also aufwendig und wollen wir nicht fir jeden Standort machen. Vor
allem wenn wir wissen, dass es prinzipiell eh kein Problem ist. Deswegen haben wir friher das
vollflachige Design gehabt und sind davon abgewichen, weil wir gemerkt haben, — ok, das ist
natrlich der Werbeeffekt flir uns vielleicht, bisschen knalliger, aber unser Corporate Design hat
sich auch geadndert, bisschen erwachsenerer und da wollen wir auch mit der Folierung so auftreten
—und das hat sich gut ergeben, dass die Stadt auch gesagt hat bei einem Standort, ja, das muss...
verschiedenen Sachen sind ihnen wichtig, eben bei dem Standort. Und das war quasi auch nur ein
Beamter, der zustandig war fir, im 10. war das dann, diesen Teil irgendwie. Das heifit da ist jetzt
gar nicht klar, wie das von anderen Leuten oder anderen Beamten dann irgendwie... aber wir haben
halt diesen einen Prazedenzfall. Und da haben wir uns dann geeinigt auf eher Milchglas, also sprich
nichts so Auffélliges. Es soll eine Durchsichtigkeit gegeben sein, man kénnte aber theoretisch
wieder Rollldden hinter den Fenstern haben und die zuziehen, das kdnnen sie nicht verbieten. Auf
der Folierung auf den Glasscheiben kdnnen sie das schon machen... ok, dann haben wir nur einen

griinen Streifen gemacht jetzt an dem Standort.

F: Zum Abschluss noch ein Blick in die Zukunft: Ich habe gesehen, B2B und lauter neue
Konzepte, die sich ergeben, das — gehe ich davon aus - ist dann eher der Zukunftsmarkt? Wie
du schon erwahnt hast, in Wien zumindest, es wird langsam gesattigt oder es gibt genug
Standorte. Wie schaut das aus, wenn man sagt in 5 Jahren oder in 10 Jahren?

A: Zukunftsplan ist schon eindeutig auf den Standortausbau, auf den Standortéffnungen, dass wir
mehr Standorte rausbringen. Wir wollen Marktfihrer in Europa werden und das heifdt, dass wir
moglichst in vielen Stadten und Landern Standorte aufmachen und etablieren. Das ist der

Hauptfokus, unter anderem mit Franchise weiterhin, jetzt durch das grofie Investment natdirlich
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schon vermehrt auch Eigenstandorte, aber Franchise geht da immer vor quasi, wenn ein Franchise
Partner lieber in die Stadt will, dann machen wir natirlich fiir den einen Standort auf. Wichtig fir
uns schon auch, wir sind eben nicht nur ein Selfstorage Unternehmen, sondern auch ein Logistik
Netzwerk und wollen es werden, weil es einfach immer wichtiger wird und echt eine gute Erganzung
ist. Vor allem bei unseren Standorten, wo man sagt, da kann theoretisch jeder 24/7 rein mit einem
Code, das ist videotlberwacht usw., der Sicherheitsgedanke ist auch nicht so kritisch oder so was.
Haben wir eben..., welche Losungen gibt es noch, die man etablieren kann mit unserem System,
mit diesem Raum, den wir haben. Da gibt es dann eben, einerseits so etwas einfaches wie
Werbescreens, die nochmal an die Scheibe kommen und nach aufien hin Werbung machen, das
haben wir auf der Triester Strafle. Oder auch Bankomat, wo jeder Geld abheben kann, die sind sogar
meistens gratis, von |IC Cash oder so. Das einerseits, das sind ergdnzende Sachen, wo man sagt, da
macht man noch ein bisschen Revenue rein, das bringt vielleicht auch nochmal Kunden zu uns,
wenn die da regelméafiig Geld abheben, dann kennen sie Storebox auch schon. Und dann die
grofleren Themen sind eher die Paketwénde, die wir auch in unseren Standorten platzieren,
vielleicht 1-2 Abteile auflassen aus Platzgriinden, aber dann kommt eine Paketbox rein. Und in
Kooperation mit DPD derzeit, kommen dann die Fahrer hin und derzeit ist es noch im zweiten
Zustellversuch, dass wenn sie die Person zu Hause nicht antreffen. Wenn du gerade nicht zu Hause
bist, dann fahren sie als zweites zu dieser Paketbox und legen das rein und du bekommst den Code
aufs Handy, kannst den einfach bei der Tilr scannen oder eingeben und bei der Paketbox auch,
scannst einfach den Code, Fach geht auf, du nimmst es und hast dein Paket bekommen und musst

jetzt nicht zur nachsten Post, die vielleicht noch ein bisschen weiter weg ist.

Zusatzlich zu dem auch noch, wie du gesagt hast, B2B, dass wir zuklinftig eine Kooperation mit
IKEA haben, wo du dir von IKEA in ein Storebox Abteil was bestellen kannst. Das wird dort
eingelagert, du bekommst einen Code mit dem du reinkommst und auch ins Abteil kommst, also mit
dem nur du hineinkommst. Das heif3t, wir haben dann ein Abteil immer blockiert fir IKEA Kunden,
wo halt immer eine Bestellung abgelagert werden kann. Und du kannst bei IKEA auswahlen, dass
du an den und den Storebox Standort bestellen willst, weil du kannst den Kasten nicht zu Hause

entgegennehmen und da wird das dann hingeliefert und du holst es ab, wenn du Zeit hast.

Also bei solchen Konzepten sind wir immer am Schauen, was gibt es noch fir Losungen, die wir
etablieren kdnnen. Die uns vielleicht auch mehr Revenue reinbringen oder mehr Kunden, aber auch
den Standort aufwerten ein bisschen. Desto mehr Sachen drauf sind, desto mehr verschiedene
Aspekte hat der Standort, mit denen er rentabel sein kann und eben auch eine Location wird, die
auch nicht ganz so tot ist, sondern vielleicht schon ein Logistikhub ist in der Stadt, der dann auch
schon wieder relevant ist fir die Stadtplanung. Wo man sagt, die Stadt selber macht sowas ja nicht
— Uber die Post kann man vielleicht argumentieren als halb-staatlicher Betrieb —, aber dass man
sagt, man macht diese Paketboxen bei Privaten, die dieses Logistik- und Last-Mile Problem ein
bisschen entlasten. Dass nicht der Lieferfahrer zu 10 Hausern rennen muss und mit dem Auto um
den Hauserblock, jeden einzelnen, fahren muss, sondern bei uns stehenbleibt, bei uns abladt und

wer im 10-min Radius wohnt, weifd der holt es sich dann da ab.
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F: Das kénnte sicher auch die Akzeptanz seitens der Stadt fordern, weil man sagt die Frequenz
etc. wird erh6ht?

A: Genau, das ist schwierig. Wenn du willst, spreche ich noch kurz das Thema in Deutschland an —
Nutzungsanderung. Das ist ein komplexeres Thema. Dort muss du fir jede — wenn vorher ein
Supermarkt drin war und jetzt Storebox, also Abstellflichen — jede Nutzungsanderung von
Supermarkt, Wohnen, Biiro, das ist eh klar, von vorher Einzelhandel drinnen, von eben Restaurant,
Sportstudio, was auch immer, auf eine Storebox ist eine Nutzungsédnderung und die ist ein
Bauantrag. Bauantrag kann in Deutschland nur von einer eingetragenen Architektin, in der Kammer,
oder Architekten gemacht werden. Da bist du gleich mal bei ein paar tausend Euro fir den
Architekten allein. Dann wird meistens gefordert ein Brandschutzkonzept, das zugehdrig ist, und
das muss auch gepriift werden, wenn die Gebaudeklasse entsprechend hoch ist — was meistens in
Innenstadten der Fall ist. Da bist du schon ca. bei 5.000 Euro inklusive Kosten beim Amt noch plus
mindestens ein, zwei Monate Vorbereitungszeit und dann hat das Amt normalerweise ein Monat
Vorpriufphase und dann drei Monate Bearbeitungszeit. In diesem Zeitraum darfst du theoretisch
das Geschéftslokal nicht ausbauen, nicht er6ffnen, du darfst nichts betreiben, weil eben die
Nutzungsdnderung noch nicht genehmigt ist. Jetzt musst du entscheiden, zahle ich ein halbes Jahr
Miete, dafiir dass ich es dann vielleicht nicht machen darf oder vielleicht schon, wenn das Amt
irgendwas findet oder so. Sehr schwierig. Weil es ist ein gewisses Risiko, wenn man trotzdem
erdffnet und ausbaut, dass das Amt theoretisch zusperren konnte oder im Nachhinein nein sagt und
die Investitionskosten umsonst waren. Grofies Risiko also, vor allem flr Franchise Partner, die da
sagen, sie pumpen ihr eigenes Geld hinein. Da machen wir es jetzt so — und weil sie in Deutschland
eben auch genau darauf schauen, weil dann eben oft das Stadtplanungsamt beteiligt ist — da
machen wir es jetzt so: Wir haben einen Standort gefunden, der schaut gut aus, den haben wir
geprift auf die Faktoren usw., dass die passen fir uns, und denken uns, dass kénnte was werden.
Dann kommt fur uns der Schritt, wir machen eine Bauamtsvoranfrage, das gibt es als offizielles
Mittel, dauert aber im Endeffekt gleich lang wie eine Nutzungsanderung, fast, und braucht die
gleichen Dokumente. Das heifit, ist eigentlich wieder egal, sondern wir rufen mal ganz informell an,
schicken eine Mail hin und versuchen irgendwem Zustédndigen von der Bauaufsicht, vom
Bauaufsichtsamt, von der unteren Baubehdrde usw. in Deutschland oder von der Stadtplanung, je
nachdem wer sich zustandig fihlt, an welcher Stelle man fragen muss, mit denen abzuklaren —
eventuell auch der Denkmalschutz — mit denen abzuklaren, hey, wir wiirden das hier gerne machen,
Storebox eben, Selfstorage Lager, ist das hier in dieser Flache ok. Wir schauen uns immer den
Flachennutzungsplan an; Wohngebiet eher schwierig, weil da sind wir nur ausnahmsweise zuléssig,
in Deutschland eben. Wenn Mischgebiet ist, dann ist eher gut, weil da gibt es keinen Grund, warum
wir nicht erlaubt sein sollten. Und ab da wird es schwierig: Weil das Amt sagt oftmals, naja
eigentlich so ein Lager, so einen toten Raum, wollen wir hier nicht haben. Deswegen muss man
auch vorsichtig sein mit der Definition von Lager und sagen, wir bieten eine Verwahrungs-
dienstleistung quasi an, flir die Nachbarschaft, und das Konzept wird angenommen. Und der
Standort ist schon langer leer im besten Fall, dann hat man es eher leichter zu argumentieren. Der
Vermieter wiinscht auch, dass wir da reinkommen usw. Seitens der Stadt eher weniger — wir haben

schon einige Standorte abgelehnt, bevor wir sie abgeschlossen haben natirlich, weil sie gesagt
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haben, da war friher die Backerei drinnen an dem Eck. Und ja, die steht schon langer leer,
deswegen wollen wir da die Storebox reinmachen. Und das wollte sie nicht, weil es eben toter Raum
waére. Im Endeffekt wird es dann abgelehnt, wird gesagt, nein, das kann hier nicht genehmigt
werden, weil das und das... vielleicht gibt es Festsetzungen im Bebauungsplan, vielleicht ist einfach
nur ... sie missen schon einen Grund liefern, einfach so dirfen sie das nicht sagen. Aber im
Wohngebiet eben konnen sie schon eher sagen, geht nicht, im Mischgebiet miissten sie schon einen
guten Grund liefern oder im Industriegebiet oder was auch immer. Das heifRt, eben kritisch die
Anfrage und da muss man vorsichtig jonglieren ein bisschen zwischen: Wir sind ein spannendes,
neues Ding, im Zuge des Strukturwandels usw. nehmen wir uns den Leerstdnden an und wollen
was Neues rein und die Nachfrage ist da und das ist schon etabliert und das haben wir schon da
und da und es gibt schon gute Erfahrungen. Und wir sind iberhaupt nicht laut, die Offnungszeiten
in der Nacht kdnnte man auch einschranken, wenn es sein muss, aber sagen wir halt, wir sind
kompromissbereit, kdnnen wir es machen, wir stéren eh nicht. Es ist eh leise, es ist ruhig, es macht
keinen extra Verkehr. Aber das Amt sagt dann schon: Naja, aber die Kunden kommen ja schon mit
dem Auto, wenn sie was lagern usw. und da sind die Stellplatze eigentlich rar. Und wir sagen: Ja,
aber der bleibt nur zehn Minuten stehen und unsere Kunden sind alle in der Nachbarschaft. Der
Punkt oft. Und du merkst jetzt schon, wenn man argumentiert mit, wir haben eine Paketwand, wir
sind ja nicht nur Lager, wir sind auch ein Logistikhub irgendwie, auch Paketeinlagerung und wir
konnen auch alternative Dienstleistungen anbieten usw., das ist dann auch spannend fir die
Geschafte rundherum. Und dann kommt von der anderen Seite wieder: Ja, aber dann ist ja schon
wieder mehr Verkehr und das wollen wir ja nicht. Und ich so: Ja, aber der Verkehr ist ja trotzdem
durch den Anlieferer sowieso und da bleibt er einmal bei uns stehen und nicht einmal an jeder
Straflenecke, wo er dann vielleicht die Sicht irgendwie einschrankt, weil er keine Parkplatze findet.
Das passiert. Und im Endeffekt haben sie dann gesagt, nein das wollen wir nicht. Haben wir es

diesem konkreten Fall nicht gemacht.

Aber halt echt kritisch und schwierig, weswegen wir diese Voranfrage machen und wenn die ergibt,
dass prinzipiell das Amt damit keine Probleme hat, dann machen wir meistens, bauen es aus und

machen parallel die Nutzungsanderung.

Aber Deutschland eben kritischer, Folierung zum Glick auch nicht wirklich ein Thema, haben wir
eigentlich auch nie Rickmeldung bekommen. Selbst wenn wir die Nutzungsédnderung machen, es
wird schon immer wieder angesprochen, auch so: Das muss auch Durchsichtigkeit, das auch was
bieten flr das Stadtbild. Wir bieten natdrlich an, ja, wir konnen Auslagengestaltung auch machen
usw. — ist ein bisschen aufwendiger flr uns flir den Platz —, aber wir probieren echt Kompromisse
zu finden und natirlich, wenn das Amt sagt, nein geht hier nicht, an der Lage wollen sie es wirklich
nicht, an anderen ja, dann kann man nichts machen. Aber oft kriegt man auch keine gute

Rickmeldung...

Aber es gibt dort eben schon immer wieder die Félle, weswegen es Projekte verzdgert, teilweise
auch ganz rauszogert oder man abbrechen muss in einem frithen Stadium, weil es einfach doch
nicht passt. Macht es schwieriger natirlich. Im Endeffekt ist es aber weniger das Stadtplanerische

— wollen wir das hier, wie ist das mit diesem Standort —, sondern eher diese: Es muss diese
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Nutzungsanderung gemacht werden. Da sind sie recht genau und das schwingt schon irgendwie
mit, aber nicht wirklich auf diesen Nutzungsmischfaktor usw., was alles schon vorhanden ist. Schon
immer wieder, es gibt auch schon Kernstadtkonzepte, wo wir reinschauen, ob etwas vorschrieben
ist. Und teilweise ist wirklich Lager ausgeschlossen, dann ist es natlrlich kritisch, aber auch dann

hat man teilweise positive, teilweise negative Riickmeldungen...

Deswegen Deutschland ist schwierig, in der Schweiz ist es nicht so ein Problem, Osterreich nicht
so ein Problem. Luxemburg ist auch kein Problem, glaube ich. In anderen Landern wissen wir es

noch nicht genau... Genau, das ist so das Nutzungsanderungsthema Deutschland versus Osterreich.

Also wirklich von Seiten der Amter oder so was, kommt in Deutschland das Thema
Nutzungsanderung, in Osterreich eher dieses Thema: Prinzipiell egal, wenn es keine Probleme
macht. Wenn es Probleme macht — MyPlace ist schon zweimal abgebrannt in Wien, glaub ich, —
daraus, da sind wir auch immer wieder im Austausch mit der Wirtschaftskammer Wien gewesen,
daraus kénnte sich theoretisch mal ein Problem ergeben, dass sie sagen: Die Brandgefahr ist hoher
und das und das muss jetzt alles auch Betriebsanlage sein. Aber von der Stadt an sich so ein
Konzept zu Selfstorage, wo ja, wo nein, gibt es nicht, ist aber auch schwierig, wirklich
vorzuschreiben und zu sagen... Das misste man dann wirklich aufgrund von Bebauungsplénen
festlegen und diesen Aufwand machen sich auch nicht wirklich viele. Eventuell kommt so etwas in
Zukunft, dass die Stadte dann damit umgehen und sagen, dass muss irgendwie speziell genehmigt
werden oder so. Aber wére auch komisch, finde ich, wenn dann nachher genau bei Selfstorage sie
sagen, dass ist jetzt so viel anders, als eben... das Thai Massagestudio, die auch voll foliert sind.
Aber ist auch schwierig. Ich glaube, die Stadt will prinzipiell nicht zu viel eingreifen und hat nicht
wirklich viele Instrumente, das zu machen. Ist auch die Frage, ob das nicht ein bisschen fehl am
Platz ware, wenn man quasi gewisse Nutzungen wirklich auf gewissen Gebieten komplett verbietet,

wenn es keine stérenden Emissionen usw. gibt.
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7.2 GESPRACHSPROTOKOLL GEBIETSBETREUUNG 1

Zusammengetasste Notizen zum Telefonat am 27.08.2021 mit Eva Schmolmiiller (Gebietsbetreuung
Stadterneuerung Wien fiir die Bezirke 3, 4, 5, 10 und 11: Schnittstelle Architektur/Sozialarbeit mit

Fokus auf Gemeinwesenarbeit)

Ist im Kontext des Arbeitsbereichs der Gebietsbetreuung Selfstorage in Erdgeschosszonen als
zunehmender Trend bereits aufgefallen/ Thema gewesen?

Langfristige Trends im offentlichen Raum werden durch Projektarbeit / Kontakt zu Bewohnenden
wahrgenommen (Erhebungen zu Leerstand etc.). Hinsichtlich Selfstorage als Nutzung in den
Erdgeschosszonen >

— bisher keine wirklichen Anknlpfungspunkte

— falltin den grofien Kontext von Leerstand bzw. Belebung des 6ffentlichen Raums

Gab es seitens der Bewohnenden bereits Riickmeldung hinsichtlich Erdgeschosszonen mit
einem hohen Anteil an unbelebten Nutzungen? (2 Millraum, Fahrradabstellraum,
Garagenzufahrten oder Nutzungen mit vollflachig folierten Schaufenstern: Selfstorage,
Lagerflachen des Einzelhandels, Sonnenstudio, Laufhauser etc.)

— passive Nutzungen kommunizieren dem 6ffentlichen Raum: ,Ich mochte nichts mit dir zu

tun haben.”

Inwiefern kénnte Selfstorage im Vergleich zu Leerstand in Erdgeschosszonen eingeschatzt
werden? (Vor-/Nachteile)
—  Wahrnehmung von Leerstand auf zwei Arten moglich:
o als Option fir Neues und Weiterentwicklung in der Zukunft, zeitlich begrenzt,
Moglichkeit der Zwischennutzung (Werkstétten, Start-Ups, Ateliers etc.)
o toter Raum, Nutzlosigkeit, verlorener Raum

— Lagerflachen stattdessen mit einem dauerhaften Charakter, kein Raum fir Veranderung
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7.3 GESPRACHSPROTOKOLL GEBIETSBETREUUNG 2

Zusammengefasste Notizen des persdnlichen Gesprdachs mit DI Nina Chladek-Dankimaier
(Gebietsbetreuung Stadterneuerung Wien fiir die Bezirke 1, 2, 7, 8, 9 und 20) am 09.09.2021 vor Ort
in der NordbahnstralSe 14, 1020 Wien

Ist im Kontext des Arbeitsbereichs der Gebietsbetreuung Selfstorage in Erdgeschosszonen als
zunehmender Trend bereits aufgefallen/ Thema gewesen?
— bisher keine wirklichen Riickmeldungen; weder seitens der Geschéaftsbetreibenden,
Bevolkerung noch Bezirkspolitik
— personlich bereits eine Zunahme der Etablierung in der EG-Zone wahrgenommen
— Thematik generell im Kontext des belebten Erdgeschosses bzw. des 6ffentlichen Raums
zu betrachten
— Selfstorage als Antwort auf gestiegene Mietpreise und somit kleinere Wohnungen ohne

Stauraum

Gab es seitens der Bewohnenden bereits Riickmeldung hinsichtlich Erdgeschosszonen mit
einem hohen Anteil an unbelebten Nutzungen? (2 Millraum, Fahrradabstellraum,
Garagenzufahrten oder Nutzungen mit vollflachig folierten Schaufenstern: Selfstorage,
Lagerflachen des Einzelhandels, Sonnenstudio, Laufhauser etc.)
— solche Nutzungen natirlich nicht gern gesehen: Wunsch nach etwas anderem, allerdings
konnen sich Greissler und Fleischhauer nicht auf die Dauer Uberall etablieren
— unbelebte Nutzungen teils heutzutage nicht vermeidbar (Lagerflachen von Supermérkten,
Fronten von Sonnenstudios o. A.) © allerdings meist héhere Frequenz bei diesen

Angeboten als bei Selfstorage

Inwiefern konnte Selfstorage im Vergleich zu Leerstand oder anderen unbelebten Nutzungen
in Erdgeschosszonen eingeschatzt werden?
— EG-Zone als Teil des Wohnumfeldes und mit Wirksamkeit in den 6ffentlichen Raum
— oftmals eine Frage der Gestaltung der jeweiligen Nutzung mit Blick auf ihre Beeinflussung
des offentlichen Raums
— Selfstorage mit geringer Frequenz (problematisch), jedoch héhere Frequenz als bei
Leerstand
— Bedienung der Nachfrage an Lagerungsflachen der Bevolkerung im direkten Umkreis
— Nutzung fir Mietende im Wohnhaus dartber unauffallig
— Bestehen von Bereichen in der Stadt ohne grof3e Belebung oftmals gewlinscht, Qualitaten

einer ruhigen EG-Zone fir Wohnviertel
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— eine Art soziale Kontrolle, wenn Geschéaftsflachen noch betreten werden kénnen und
keinen dauerhaften Ausschluss (wie Selfstorage) darstellen

— potenzielle Verkehrsbelastung durch gebietsfremde Personen, die Selfstorage Einheit
anfahren; allerdings aufgrund der Herkunft des Hauptanteils der Kund:innen aus der
direkten Umgebung wiederum interessant fiir die Nachbarschaft

— kleine, lokal agierende Selfstorage Angebote (in der EG-Zone) gesamtstédtisch eher
wertvoll als mehrgeschossige Bauten (wie z. B. MyPlace)

— Fahrradrdume, klassische Kellerabteile in der EG-Zone (wie z. B. in Neubaugebieten) etc.
ebenfalls nicht fur ein belebtes Wohnumfeld férderlich

— Selfstorage kein Beitrag zum Gratzelleben, jedoch ein Nutzen fir die Einzelnen

- pauschal keine Aussage moglich, ob positiv oder negativ

- zwar keine optimale Nutzung, aber auch vorteilbringende Aspekte
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