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Kurzfassung

Boden ist eine wertvolle, lebensnotwendige, aber begrenzte Ressource, deren
Kapazitat fur bauliche Nutzungen zugunsten von Wohnraum in vielen
wachsenden Stadten, so auch in Wien, bereits ausgeschopft ist. Vorliegende
Arbeit beschaftigt sich mit dem Potential der Nachverdichtung an Standorten
von freistehenden Einzelhandelsimmobilien mit dem Ubergeordneten Ziel,
neuen Wohnraum in urbanen Gebieten zu schaffen, ohne neue Flachen dafir
erschlieRen und versiegeln zu missen.

Anhand des derzeitigen Wissensstandes der Forschung wird eine Erklarung
und themenrelevante Abgrenzung der Begriffe Einzelhandel und Nachver-
dichtung diskutiert. Ebenso wurden zunachst die rechtlichen, statischen und
okonomischen Anforderungen geklart, um die Voraussetzungen fur eine Eig-
nung und die Kriterien fur die Bestimmung von Standorten mit Lagegunst zu
erforschen. Eine Durchleuchtung der vielen Nutzungspotentiale und das
Betrachten von aktuellen Bemihungen und Best-Practice-Beispielen runden
den theoretischen Rahmen der Arbeit ab.

Eine Aufschlisselung relevanter Merkmale, wie beispielsweise das stetige
Bevolkerungswachstum, sich verandernde Wohntrends wie die starke
Zunahme an Einpersonenhaushalten und weiteren Kennzahlen des Labor-
raums Wien sowie die quantitative Darstellung und Auswertung der in der
vorangegangenen Analyse herausgefundenen 146 potentiellen Standorte
geben einen ersten Uberblick auf den erwartbaren Nutzen und das Potential
einer Nachverdichtung.

Den Abschluss bildet ein Anwendungsbeispiel an der ausgewahlten geeigneten
Immobilie in der Lieblgasse 1, anhand derer die relevanten Auswirkungen,
Synergien und Chancen auf den Wohnungsmarkt noch einmal praxisnah
durchgedacht werden. Mit einer Steigerung der GFZ auf 4,7 lieRen sich mit
jenem Entwurf etwa 15.900 m? Nettowohlflache realisieren.

Insgesamt bestatigen die Ergebnisse dieser Forschungsarbeit die generelle
Eignung von Standorten freistehender Einzelhandelsimmobilien fir eine Nach-
verdichtung im urbanen Raum. Bei einer reinen Gebaudeflache aller frei-
stehenden Einzelhandler von etwa 348.000 m? in Wien liel3e sich, bei einer
Nettowohnflache je Geschold von etwa 64 bis 72 % der Bruttogrundflache, ein
Minimumpotential von etwa 216.000 bis 251.000 m? an Nettowohnflache er-
reichen. Fur die Umsetzung waren teilweise Anpassungen des Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplans vonnéten. Statisch betrachtet sind Projekte
dieser Art durch die verschiedenen baulichen Moglichkeiten auf die eine oder
andere Art umsetzbar, kdnnten sich allerdings, je nach Mallnahme, mit hohen
Errichtungskosten konfrontiert sehen. Staatliche MalRnahmen, welche Eigen-
tumerlnnen helfen, die 6konomischen Hiurden zu Uberwinden oder in Kauf zu
nehmen, sind somit zu befUrworten.
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Abstract

Soil is a valuable, essential but limited resource whose capacity for construction
use in favor of housing is already exhausted in many growing cities, including
Vienna. This study deals with the potential for redensification at the sites of
stand-alone retail properties, with the overriding aim of creating new living
space in urban areas without having to develop and seal new land for this
purpose.

Based on the current state of knowledge in research, an explanation and topic-
relevant delimitation of the terms retail and redensification is discussed. The
legal, static and economic requirements were also initially clarified in order to
research the prerequisites for suitability and the criteria for determining lo-
cations with favourable sites. The theoretical framework of the work is rounded
off by analysing the many potentials uses and looking at current efforts and
examples of best practice.

A breakdown of relevant characteristics, such as steady population growth,
changing housing trends like the strong increase in single-person households,
and other key figures for the Vienna laboratory space, as well as the quantitative
presentation and evaluation of the 146 potential sites identified in the preceding
analysis, provide an initial overview of the expected benefits and potentials of a
redensification.

The final part of the project is the application example of the selected suitable
property at Lieblgasse 1, which is used to once again consider the relevant
effects, synergies and opportunities on the housing market in a practical way.
With an increase in the floor area ratio to 4.7, approximately 15,900 sqm of net
living space could be realised with this draft.

Overall, the results of this study prove the general suitability of free-standing
retail property locations for redensification in urban areas. With a pure building
area of all free-standing retailers of around 348,000 sgm in Vienna, a minimum
potential of net living area of around 216,000 - 251,000 sgm could be achieved
with a net living area per storey of around 64-72 % of the gross floor area. Some
adjustments to the zoning and development plan would be necessary for
realisation. From a static point of view, projects of this kind can be realised in
one way or another due to the various construction possibilities, but depending
on the measure, could be confronted with high construction costs. Government
measures that help owners to overcome or accept the economic hurdles are
therefore to be favoured.
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1 Einleitung

Den Einstieg in vorliegende Diplomarbeit bildet nachfolgende kurze Erdrterung
der eigentlichen Problemstellung und der sich daraus ergebenden
Zielsetzungen und Hypothesen. Des Weiteren werden das methodische
Vorgehen sowie relevante Begrifflichkeiten vorab beschrieben.

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Die Urbanisierung schreitet stetig voran, da Menschen das Leben in
florierenden Stadten zunehmend praferieren. Derzeit leben bereits 55 % der
Weltbevdlkerung in Stadten; durch konstanten Zuzug wird dies voraussichtlich
bis zum Jahr 2050 auf zwei Drittel ansteigen (Polzer, 2022, S. 1).

Wien ist mit einer Bevolkerungszahl von etwa 2 Mio. Einwohnerlnnen die am
dichtesten besiedelte Stadt Osterreichs und verzeichnet jahrlich einen starken
Bevolkerungszuwachs, der gemafl Prognosen bis 2060 auf 17 % ansteigen
wird. Seit der Jahrtausendwende zahlt Wohnraumschaffung daher zu den
Prioritaten der Stadtentwicklung (MA18, 2014, S. 14). Am Wohnungsmarkt
zeichnen sich des Weiteren zunehmend Trends in Richtung geringerer
Belegungszahlen je Wohneinheit ab, so sollen bis 2060 etwa 40 % mehr
Einpersonenhaushalte bendtigt werden (vgl. Statistik Austria, 0.D.). Aus diesen
und weiteren Veranderungen resultiert ein starker Flachendruck flr neue
Wohneinheiten und die zusatzlich bendtigte soziale und technische
Infrastruktur, wodurch Wien, ebenso wie andere Grofistadte, vor einer
erheblichen Herausforderung steht. Besonders in dicht besiedelten Stadten
sind Grun- und Freiflachen meist sehr rar und werden zulasten der bendtigten
zusatzlichen Flache zunehmend umgewidmet und versiegelt, um den Bedarf
an Bauland abdecken zu konnen (vgl. MA18, 2014, S. 19). Attraktiv wirkt dies,
da eine Neuplanung von Freiflachen oftmals einfacher ist als eine
Nachverdichtung, welche haufig mit unterschiedlichen Nutzungsinteressen und
somit Konflikten mit der bereits ansassigen Bevdlkerung einher geht. Zusatzlich
ist eine Neuausweisung von Bauland und die Planung auf einer unbebauten
Flache in der Regel kostengunstiger (vgl. Robl, 2009, S. 51).

Das Problem hierin liegt im Charakter von Boden: Boden ist eine nicht
reproduzierbare, begrenzte Ressource, die in allen Belangen jedoch lebens-
notwendig ist. Neben Siedlungsraum bendtigen wir auch landwirtschaftliche
Flachen fur Ackerbau und Viehzucht und forstwirtschaftliche Flachen fir den
Gewinn von Rohstoffen. Jeglicher Grinraum leistet gleichzeitig einen grof3en
Beitrag zum Erhalt unseres Klimas und dient ebenso als Erholungs- und



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

Freiflache der Lebensqualitdt von Bewohnerlnnen (vgl. Umweltbundesamt,
0.D). In Anbetracht des stetig fortschreitenden Klimawandels und zur Be-
wahrung der Lebensqualitat in Stadten sollte der fortschreitenden Ver-
siegelung, auch gemal Wiener Stadtentwicklungsplan, daher Einhalt geboten
werden. Dies kann durch Baulandmobilisierung, besonders auf Flachen mit
inadaquaten Bebauungsstrukturen, erreicht werden. Eine Nachverdichtung von
bereits versiegelten Flachen durch vertikale Erweiterungsprojekte, beispiels-
weise auf Flachen mit aktuell nur eindimensionaler Bebauung, ware hier
anzuraten (vgl. MA18, 2014, S. 65).

Diese Kriterien treffen insbesondere auf freistehende Einzelhandelsimmobilien
zu, die haufig durch ihren groRen Flachenverbrauch auffallen, da sie mit ihren
vorgelagerten Parkplatzen und ihrer einstockigen Bebauung auch in urbanen
Lagen viel Platz in Anspruch nehmen. Dies resultiert vor allem in dicht
besiedeltem Stadtgebiet in einer unzureichenden Ausnutzung der wertvollen
Flache und steht einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung somit im Wege.

Durch ihre Ansiedelung an stark frequentierten Verkehrsknotenpunkten
ehemaliger Industriestandorte seit Beginn der 1990er Jahre (vgl. Baumgarten
et. al, 2007, S. 225) genielRen freistehende Einzelhandelsstandorte haufig eine
gute Lage im stadtischen Raum und profitieren zusatzlich von einer guten
Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr. Da dies auch wichtigen
Qualitatskriterien flr eine Wohnbebauung entspricht und sich die Stadt Wien
auch zum Ziel gemacht hat Stadtentwicklungsvorhaben vor allem an
Entwicklungsachsen entlang hochrangiger OPNV-Verbindung realisieren zu
wollen, wirft sich die Frage auf, ob eine Nachverdichtung an jenen Standorten
nicht anzudenken ware (vgl. MA18, 2014, S. 54). Durch gut durchdachte
Bauvorhaben konnte hier zusatzlicher Wohnraum geschaffen, ohne einen
weiteren Verlust von wertvollen Grin- und Freiflachen in Kauf nehmen zu
mussen.

1.2 Motivation und Zielsetzung

Die dieser Arbeit zugrunde liegende Motivation ist das Schaffen von Losungen
fur eine nachhaltigere Zukunft, um das Leben in der Stadt auch kunftig
sicherstellen und fur viele Personen mdglich machen zu kénnen.

In dichtem Stadtgebiet in wachsenden Stadten herrscht Bodenknappheit;
dennoch empfinden viele Menschen das Leben in diesen als anstrebenswert
und die Nachfrage nach Wohnungen steigt kontinuierlich. Als geborene
Wienerin bemerke ich auch personlich bereits seit meiner Kindheit, wie die
Stadt sich stetig wandelt. Sesshaft in einem Randbezirk an der Grenze zu
Niederdsterreich war die Versiegelung und Urbanisierung fir mich merklich
sichtbar; nach und nach verschwanden Grunflachen, auf welchen wir als Kinder
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einst spielten, bis der urspriingliche Charakter des Gratzels kaum mehr zu
erkennen war. Die Flachen wichen neuem, verdichteten Wohnbau, was zu
einer Veranderung der Lebensqualitat, in Folge der Transformation, flhrte.

Da mit zunehmender Bevolkerungszahl der Siedlungsdruck automatisch
ansteigt, ist es fur die Stadt von entscheidender Bedeutung, dass trotz des
Mangels an der Ressource Boden neuer Wohnraum geschaffen wird, ohne
jedoch die Lebensqualitat im Stadtgeflige durch die zunehmende Dichte zu
vermindern. Um den Grin- und Freiraum zu erhalten und keine neuen Flachen
versiegeln zu mussen, wird daher oftmals eine Nachverdichtung auf bereits
vorhandenen versiegelten Flachen angestrebt. Dies kann auf verschiedene
Arten geschehen; vorliegende Arbeit untersucht zu diesem Zwecke frei-
stehende Einzelhandelsimmobilien und ihre Eignung fur eine Innenverdichtung.

Die Ergebnisse dieser Forschungsarbeit sollen einen Erkenntnisgewinn fur
Akteurlnnen in der Planung liefern und aufzeigen, wie sich die limitierte
Ressource Raum im urbanen Gebiet effektiver nutzen Iasst.

1.3 Fragestellung und Hypothesen

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit steht folgende zentrale Fragestellung im
Fokus:

- Welches Nachverdichtungspotential steckt in freistehenden Einzel-
handelsimmobilien?

Zur Klarung dieser Frage werden die Begrifflichkeiten der Nachverdichtung und
des freistehenden Einzelhandels erklart und Aspekte untersucht, wie dies
baulich umsetzbar sein kdnnte und welche rechtlichen, 6konomischen sowie
Okologischen Hintergrinde es infolgedessen zu berucksichtigen gilt. Des
Weiteren werden einige rudimentare Grundlagen festgesetzt, die fur eine
Standorteignung unbedingt notwendig sind. Auferdem werden Uberlegungen
angestellt, die beschreiben, wie spezielle standortspezifische Charakteristika
ein mogliches Bauvorhaben sowohl positiv als auch negativ beeinflussen
konnten.

In einem weiteren Schritt wird zur Klarung der Forschungsfrage der Laborraum
Wien untersucht, wobei sowohl Wohnraumbedarf als auch mogliche Sekundar-
nutzungen erforscht und eine quantitative Erfassung vorhandener potentieller
Standorte realisiert wird.
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Daraus ergeben sich folgende weitere Fragestellungen:

- Welche immobilienspezifischen, rechtlichen, ortlichen sowie infra-
strukturellen Aspekte freistehender Einzelhandelsimmobilien sind
Voraussetzung fiir eine Nachverdichtung?

-  Wie entwickelt sich der Wohnraumbedarf im Laborraum Wien
voraus-sichtlich und ist eine Liicke erkennbar, die somit
geschlossen werden sollte?

- Welche Nutzungsmaoglichkeiten und Synergien ergeben sich aus
jener Form der Nachverdichtung?

1.4 Stand der Forschung und Forschungslicke

Unumstritten ist das allgemeine Voranschreiten der Versiegelung und die damit
eng verbundenen Auswirkungen auf unser Klima, welche mit dem Verlust
wertvoller Bdden einhergehen. Die Flacheninanspruchnahme betragt in
Osterreich fast 40 km? jahrlich, wobei 40 % dieses Bodenerbrauchs versiegelt
werden. (vgl. Umweltbundesamt). Dies liegt nicht zuletzt in der Tatsache
begriindet, dass Bodenschutz in Osterreich lediglich eine Querschnittsmaterie
ist und kein nationales Bodenschutzgesetzt existiert. Des Weiteren fehlt auch
ein Bundesrahmengesetz flir Raumordnung, das der Kompetenz der
Gemeinden bei der Flachenwidmung auf nationaler Ebene gewisse Grenzen
setzt.

Planerlnnen als auch Forscherlnnen arbeiten mit Nachdruck an der Ent-
wicklung von oOkologischeren nachhaltigeren Mdoglichkeiten der Siedlungs-
entwicklung, die diesen ungewilnschten Trend einbremst. Eine qualitativ
hochwertige Option ergibt sich aus Nachverdichtung im Bestand, welche auch
von der Stadt Wien in deren letzten Stadtentwicklungsplan (STEP) explizit als
Interventionsfeld hervorgehoben wird. (vgl. MA18, 2014, S.65)

Eine weitere Veranderung betrifft den stetigen Zuzug in Stadte, welcher auch
in Wien kontinuierlich steigt und bis 2040 einem prozentuellen Wachstum von
mehr als 8,4 % entsprechen soll. (vgl. Statistik Austria, 2023) Der daraus
resultierende Siedlungsdruck stellt Stadte somit vor ein Problem: Die
Neuplanung von Bauprojekten auf Freiflachen ist meist einfacher und
kostengunstiger als eine Nachverdichtung (vgl. Robl, 2009, S.51), geht
allerdings neben dem Verlust wertvoller Boden auch mit sozial ungewunschten
Aspekten durch den Verlust von Frei- und Erholungsflachen fur Ein-
wohnerlnnen einher.
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In diesem Kontext ist die Untersuchung von Moglichkeiten der Nachverdichtung
in Stadten, insbesondere in Wien, bedeutsam. Einzelhandelsstandorte wurden
in Deutschland bereits 2019 im Zuge der sogenannten Deutschlandstudie auf
ihr Nachverdichtungspotential fur den Zwecke der Wohnnutzung uberpruft,
wobei sich die Moglichkeit fur den Bau von 400.000 Wohneinheiten bei gleich-
zeitigem Erhalt der Verkaufsflachen ergab. (vgl. Tichtelmann, 2019, S. 67)

In Osterreich wurde dieses Potential bisher nicht konkret erforscht, weshalb
auch keine genauen Daten Uber die Anzahl freistehender Einzelhandels-
standorte oder deren Malde bekannt sind. Dieser Analyse widmet sich folgende
Forschungsarbeit, mit der raumlichen Abgrenzung auf Osterreichs Hauptstadt
Wien. Die Ergebnisse sollen Erkenntnisse Uber das mdgliche Potenzial fur
Nachverdichtungen an diesen Standorten liefern und somit zur Forschung nach
Okologischeren Methoden der Stadtentwicklung, insbesondere in Wien,
beitragen.

1.5 Methodisches Vorgehen

Den Kern der vorliegenden Arbeit bildet die Untersuchung des Potentials
ausgewabhlter Einzelhandelsobjekte fur eine Innenverdichtung anhand eines
eigens konstruierten Fallbeispiels.

Um ein derartiges Beispiel konzipieren und schlieRlich bewerten zu kénnen, ist
es zuallererst von Noten, die Begrifflichkeiten Einzelhandel und Nachver-
dichtung im Vorfeld zu definieren und fir den Rahmen der Arbeit abzustecken.
Dies geschieht anhand einer detaillierten Literaturrecherche, wofur unter-
schiedlichste Quellen, beispielsweise Fachliteratur, Studien, Dissertationen
und Diplomarbeiten sowie Gesetzestexte herangezogen werden. Im Zuge
dieses ersten Schritts werden auch weitere Rahmenbedingungen wie
juristische Aspekte oder Infrastruktur geklart, die jedenfalls gegeben sein
sollten, um ein derartiges Projekt realisieren zu konnen. Um einen holistischen
Blick zu ermdglichen, ist es des Weiteren notwendig jegliche Effekte und
Wechselwirkungen mit dem Umfeld des ausgesuchten Objektstandorts zu
erforschen. Diese initiale Recherche dient als Grundstein fur die weitere
Entwicklung der Arbeit.

Im nachsten Schritt wird ein Hauptaugenmerk auf den Laborraum Wien gelegt;
hier werden demographische und statistische Aspekte angeschnitten und der
Wohnraumbedarf anhand dieser und einer weiteren Literaturrecherche
ermittelt. AnschlieRend wird mittels des Kartographieprogramms ArcGIS Pro
eine erste Ubersicht Uber vorhandene Flachen geschaffen, die den vorher
bestimmten Anforderungen entsprechen. Dies dient der spateren Auswahl
eines konkreten Einzelhandelstyps und Standorts fur das nachfolgende
Fallbeispiel. Die Datengrundlage entspringt hierbei einer im Vorfeld aufwendig
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manuell erstellten Datenbank. Die Filialadressen werden daflr jeweils von den
offiziellen Einzelhandels-Websites tbernommen und mittels Google Maps auf
ihre Typologie geprtft, sowie um GroRenparameter und Koordinaten erganzt.
Dies dient dem Ziel einen Uberblick (iber die Verteilung der relevanten
Einzelhandelsstandorte in Wien zu schaffen und deren durchschnittliche
standort- sowie immobilienspezifische Kennzahlen zu erfahren.

Das angeschlossene Fallbeispiel soll zum Abschluss visualisiert und mit allen
Aspekten der vorangegangenen Recherche durchleuchtet werden, um das
Potential und etwaige Wechselwirkungen und Chancen abschatzen zu kénnen.
Es soll letztendlich als Vorlage fur mogliche weitere Standorte dienen, die eine
ahnliche Charakteristik aufweisen und so eine Mdoglichkeit aufzeigen, wie mit
den bei zunehmender Urbanisierung und steigendem Siedlungsdruck
einhergehenden Problematiken bezlglich der Sicherstellung der Lebens-
qualitat einer Stadt potentiell umgegangen werden kdnnte.

1.6 Begriffsdefinitionen

BruttogeschoRflachenzahl: ,Die BruttogescholRflachenzahl (BGFZ) ist eine
wichtige Kennzahl der baulichen Dichte. Sie besagt, wie das Verhaltnis der
gesamten Geschol¥flache der baulichen Anlagen in einem Stadtgebiet zu der
Flache des gesamten Baulandes ist. Je hoher der Wert, desto dichter ist die
Bebauung.” - Stadt Wien i, 0.D.

Flachenwidmungsplan Zeichenerklarung:
GB = Gemischtes Baugebiet

W = Wohngebiet

GV = Geschaftsviertel

BG = Betriebsbaugebiet

g = geschlossene Bauweise

Bauklassen:
[=25m-9m

N=25m-12m
M=9m-12m
IV=12m-21m
V=16m-26m
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Zusatzliche Zahlen bei Bauklassen beschranken die Gebaudehdhe weiter
BB = weitere Bestimmungen (manchmal mit % - Zahl = maximal zulassige
bebaubare Flache) (vgl. Stadt Wien, 2019)

MIV: Motorisierter Individualverkehr. Hierunter fallen alle PKW, LKW,
Motorrader und allfallige weitere Privatfahrzeuge.

NettogeschoRBflachenzahl: ,Die Nettogescholiflachenzahl (NGFZ) ist eine
wichtige Kennzahl der baulichen Dichte. Sie besagt, wie das Verhaltnis der
gesamten Geschol¥flache der baulichen Anlagen auf einem Grundstick zu der
Flache des Baugrundstucks ist. Je hoher der Wert, desto dichter ist die
Bebauung.“ — Stadt Wien i, 0.D.

OPNV: 6ffentlicher Personennahverkehr: Hierunter fallen generell séamtliche U-
Bahn, S-Bahn, Stralenbahn- sowie Busverbindungen. Fur die Erreichbarkeits-
analyse wurden Nachverbindungen sowie Rufverbindungen exkludiert.

Stadt: administrativ funktional abgegrenzter Raum.

STEP: Stadtentwicklungsplan. Ein Planungsdokument der Gemeinde Wien,
welches die strategische Entwicklung der Stadt unterstiutzen soll, indem darin
Schwerpunkte identifiziert und Handlungsfelder definiert werden.

Urbanisierung: Als Synonym flur Verstadterung. Hiermit ist im Kontext der
Arbeit die physiognomische Verstadterung bestehender Stadte, also ein
Stadtewachstum, eine Stadteumstrukturierung und die Verdichtung des
Stadtgebiets sowie der damit einhergehende Bevolkerungszuwachs gemeint.
(vgl. Polzer, 2022, S. 11)
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2 Theoretische Rahmenbedingungen

Folgendes Kapitel befasst sich mit der Abgrenzung und Definition von
freistehendem Einzelhandel. Des Weiteren wird der Begriff Nachverdichtung
erortert, seine Entstehung und Dringlichkeit anhand geschichtlicher sowie
Okologischer Aspekte naher durchleuchtet und die verschieden baulichen
Madglichkeiten der Umsetzung von Nachverdichtungsvorhaben aufgelistet.
Zusatzlich werden rechtliche, technische, 6kologische sowie 6konomische
Hurden sowie Chancen bezogen auf Nachverdichtungsvorhaben besprochen.
AnschlieRend werden Voraussetzungen fur eine tatsachliche Eignung ge-
troffen. Den Kapitelabschluss bildet eine Zusammenfassung von moglichen
sich ergebenden Potentialen, welche sich teilweise auch bereits in Best
Practice Beispielen wiederfinden.

2.1 Was ist Einzelhandel?

Bevor das Nachverdichtungspotential fur freistehende Einzelhandelsimmo-
bilien Uberpriift werden kann, soll zunachst ein theoretischer Uberblick
geschaffen werden, was Einzelhandel definiert und in welche Arten des
Einzelhandels Ublicherweise unterschieden wird. Des Weiteren soll geklart
werden, was der Terminus freistehend in diesem Kontext bedeutet und welche
speziellen Charakteristika jenen Einzelhandelstyp auszeichnen.

2.1.1 Definition

,Bereich des Handels, der [in Ladengeschéften]
Endverbrauchern Waren anbietet; Gesamtheit der
Einzelhandelsgeschéfte*

- Duden, o.D.

Einzelhandel umschreibt alle am Markt vorzufindenden Unternehmensstand-
orte, welche sich auf den An- und Verkauf von Handelswaren spezialisiert
haben. Die Abgabe der Waren erfolgt in den meisten Fallen in kleineren
Mengen, sogenannten Haushaltsmengen, an Endverbraucher (vgl. Gabler,
2018).

Meist werden Standorte unterschieden zwischen Fachmarktagglomerationen,
Geschaftsstraen und Shopping-Centern. Letztere wurden in Osterreich 1988
einheitlich definiert und werden seitdem dokumentiert. Im Jahr 2001 folgten
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Fachmarktagglomerationen (vgl. S+M, 2022, S. 1) wobei hier auch Fachmarkt-
zentren miteingeschlossen sind. Diese setzen sich aus mindestens fiunf
Betrieben mit Verkaufsflachen ab 150m? jeweils, und zumindest 4.000m?
gesamt, zusammen (vgl. S+M, 2019, S. 1). Seit 2013/14 werden von der
Standort + Markt Beratungsgesellschaft m.b.H. zudem die wichtigsten
innerstadtischen Geschafts-stralen in Osterreich kartiert und analysiert (vgl.
S+M, 2022, S. 1). Doch auch abseits des Einzelhandels an definierten
Einzelhandelsstandorten finden sich Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt
weitere Handelsunternehmen; vorwiegend Handler mit Waren des taglichen
BedarfS. Einzelhandel kann des Weiteren unterteilt werden in Online-Handel
und Offline(stationaren)-Handel. Da es in vorliegender Arbeit um eine Innen-
verdichtung an innerstadtischen Einzelhandelsstandorten geht, konzentriert
sich die Recherche ausschliel3lich auf den stationaren Handel. Dennoch sei zu
erwahnen, dass die Grenzen teilweise auch verschwimmen kdnnen, so gibt es
innerstadtisch auch sogenannte ,Dark Stores®. Als dies bezeichnet man
Geschéfte, welche trotz ihrer optisch starken Ahnlichkeit zu stationdrem
Einzelhandel ausschliel3lich als Logistikstandorte zu verstehen sind. Sie dienen
dem Online-(Lebensmittel) Handel und stellen aufgrund ihres urbanen
Standorts eine moglichst schnelle Erreichbarkeit der Endkonsumentinnen
innerhalb des Stadtgefliges sicher (vgl. CBRE, 2022, S. 10).

2.1.2 Arten von Einzelhandel

In der Literatur sowie Statistik gibt es viele Ansatze, Handel und Einzelhandel
anhand typischer Merkmale zu charakterisieren.

Eine grobe Unterscheidung nach Produkttyp wird unter dem Begriff Betriebstyp
zusammengefasst und in drei Gruppen unterschieden: convenience goods
(Glter des taglichen Bedarfs), comparison goods (Guter, die nicht dem
taglichen Bedarf angehoren und nur bei einem als angemessen empfundenem
Preis gekauft werden) und speciality goods (Spezialguter) (vgl. Brown, 1992, S.
21 f).

Die gangigste Klassifizierung von stationarem Einzelhandel erfolgt nach
Hauptaugenmerk des SortimentS. Um eine Vergleichbarkeit verschiedener
Statistiken gewahrleisten zu kdnnen sind einheitliche Klassifizierungen wichtig.
Innerhalb der EU werden wirtschaftliche Tatigkeiten in NACE-Klassen unterteilt.
NACE steht hierbei fur ,Nomenclature statistique des activités économiques
dans la Communauté Européenne®, was Ubersetzt ,Statistische Nomenklatur
der Wirtschaftszweige in der Europaischen Gemeinschaft® bedeutet. In
Osterreich wird zudem, um das heimische Wirtschaftsgeschehen adaquater
beschreiben zu konnen, noch detaillierter in weitere Unterklassen unterteilt,
welche ONACE genannt werden.
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Die gangigsten Typen, welche sich auf den Handel und Einzelhandel beziehen,
werden wie folgt definiert (vgl. WKO, 2021):

- Lebensmittelhandel:

Hierunter fallen alle Unternehmen, welche als Hauptwarengruppe Lebensmittel
anbieten. Weitere Untergruppen kdénnen nach GroRe (kleine lokale Markte,
Supermarkte, Hypermarkte) unterschieden werden, wobei Discounter wie
Hofer, Lidl oder Penny ebenfalls eine eigene Untergruppe bilden. Auch der
Facheinzelhandel, spezialisiert auf bestimmte Nahrungsmittel, Getranke oder
Spirituosen, wird dieser Uberkategorie zugeordnet (vgl. Euromonitor, 0.D). Auf
den Lebensmittelhandel entfallen ganze 11,25 % aller Unternehmen des
Osterreichischen Einzelhandels und somit mehr als in jeder anderen Branche
(vgl. Voithofer/Gittenberg, 2022, S. 16).

- Textilien, Bekleidung, Schuhe:

Mit einem Anteil von 9,96 % an allen Einzel-handelsunternehmen in Osterreich
steht diese Rubrik an zweiter Stelle (vgl. Voithofer/Gittenberg, 2022, S. 16).
Hierunter fallen alle Bekleidungs-unternehmen, von kleinen individuellen
Laden, die teilweise noch familien-gefihrt werden, bis hin zu internationalen
namhaften Filialisten wie dem schwedischen Textilhandelskonzern H&M oder
das der Dachorganisation Inditex angehdrige Fast-Fashion-Unternehmen Zara.

- Handel mit KFZ und Kraftradern:

Diese Klasse umfasst neben klassischen Gebraucht- und Neuwagenhandlern
auch die Untergruppe der Werkstatten flr die Reparatur von Kraftfahrzeugen.

- Tankstellen:

Mit 2.748 Standorten in Osterreich, von welchen 191 auf Wien entfallen (vgl.
WKO, 2021), gehdren auch Tankstellen zu den nennenswerten Handels-
betrieben.

- Pharmazeutische und medizinische Produkte:

Hierunter fallen neben klassischen Apotheken auch samtliche Handler flr
medizinische Artikel und Koérperpflegemittel.



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

- Elektrische Gerate und Mobel:

Diese Klasse beinhaltet Unterhaltungselektronik, Metallwaren und Baubedarf,
elektronische Haushaltsgerate, Mobel und Einrichtungsgegenstande sowie
bespielte Ton- und Bildtrager.

- GroRhandel:

Eine weitere Klasse bildet der Wirtschaftszweig GroR3handel. Dieser ist dem
Handel, nicht aber dem Einzelhandel zuzuschreiben, da er keine Abgabe an
Endverbraucherlnnen beinhaltet. Es erfolgt ein Verkauf an andere
Handelsunternehmen, gewerbliche oder behérdliche GrolRverbraucher sowie
Weiterverarbeiter. Ein in diesem Kontext haufig genutzter Begriff, um dieses
Marktsegment zu beschreiben ist B-2-B (Business-to-Business); ihm gegen-
Uber steht die Abklrzung B-2-C (Business-to-Consumer), welche den klas-
sischen, oben erwahnten Einzelhandel umschreibt (vgl. Zentes, 2006, S. 6f).

Zum GrolRhandel zahlen unter anderem:

- Der Handel von landwirtschaftlichen Grundstoffen wie Getreide, Saatgut,
Pflanzen und auch lebenden Tieren

- Unternehmen zur Abgabe von Nahrungsmitteln und Getranke an den Lebens-
mitteleinzelhandel

- Datenverarbeitungsgerate und elektronische Bauteile
- Sonstige Maschinen wie Textil- und Nahmaschinen oder Bliromaschinen

- Sonstiger GroRhandel wie chemische Erzeugnisse, Altmaterialien und Rest-
stoffe und sonstige Halbwaren.

2.1.3 Charakteristika von freistehenden Einzelhandelsimmobilien

Als freistehend versteht man offene Block- oder Zeilenbebauungen, welche
eine geringe bauliche Dichte auf ihrem Grundstick aufweisen. Das oOster-
reichische Institut fir Bautechnik spricht im Zusammenhang mit Verkaufs-
statten von Gebauden, welche an allen Seiten des Gebaudes eine freie
Zuganglichkeit bieten.

Freistehende Einzelhandelsimmobilien werden besonders in der anglo-
amerikanischen Literatur oftmals als eigener Standorttypus angesehen und
reihen sich in einigen Klassifizierungsansatzen an Shopping Zentren und den
Central Business District (CBD), welcher eine historisch gewachsene
Ansammlung von Einzelhandelsunternehmen im Kern einer Stadt beschreibt.
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Wie der Name schon vermuten lasst, ist das Hauptmerkmal von freistehenden
Einzelhandelsimmobilien ihre freistehende Lage, die isoliert von anderen
Immobilien auftritt, haufig mit angeschlossener versiegelter Grundflache,
welche als KundInnenparkplatz dient (vgl. Mihm, 1994, S. 6 f).

Die Entstehung von freistehenden Einzelhandelsunternehmen begann Anfang
der 1990er Jahre mit einem Umschwung der Lebensmittelbranche. Viele
Discounterfilialen, welche bis dahin in Erdgescholizonen innerhalb des
Stadtgebiets angesiedelt waren, errichteten neue, freistehende, groRere
Filialen an stark frequentierten Verkehrsknotenpunkten an ehemaligen
Industriestandorten (vgl. Baumgarten et. al., 2007, S. 225). Durch ihre neue
Lage genossen sie eine Monopolstellung, welche automatisch aus der
fehlenden Konkurrenz vor Ort hervorging (vgl. Mihm, 1994, S. 6f). Da die
Nachfrage und somit auch die Kundinnenfrequenz und der Umsatz mit
zunehmender Entfernung vom Wohnstandort abnehmen, wurden viele dieser
Handelsstandorte in mdglichst dicht besiedeltem Gebiet oder mit
hervorragender Qualitat der Erreichbarkeit errichtet (vgl. Mihm, 1994, S. 10).

Das je nach NACE-Klasse, Sortiment und Preis angesprochene Kundinnen-
segment bestimmt die individuelle Eignung der geographischen Lage einer
Immobile. Mittlerweile haben sich nicht mehr nur Lebensmittelhandler eine
freistehende Immobilie fir ihren Geschaftsstandort ausgesucht. Ein weiteres
convenience good, welches Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt ist, sind
Tankstellen. Neben kleineren Standorten in Wohngebieten und grof3en Auto-
bahntankstellen sind sie an nahezu allen Durchgangsstrallen im stadtischen
Verkehrsnetz zu finden, und gewahrleisten somit Pendlerlnnen eine gute
Erreichbarkeit (vgl. Wierichs, 1995, S. 11).

Auch einige comparison goods der Klasse elektrische Gerate und Mobel oder
auch Heimwerkerbedarf finden sich oftmals auf isolierten Standorten, da sie
einer grof3en Flache bedurfen; aufgrund ihrer unregelmafiigen Nachfrage sind
Konsumentlnnen allerdings eher gewillt groRere Entfernungen auf sich zu
nehmen, weshalb Standorte meist am Stadtrand oder im Speckgurtel
vorzufinden sind (vgl. Mihm, 1994, S. 5).

Ahnliches gilt fiir den Handel mit KFZ und Kraftradern; auch sie bendtigen eine
groRe Flache, welche im dicht besiedelten Stadtgebiet meist nicht vorhanden
ist, weshalb Standorte dieses NACE-Typs ebenfalls in periphereren Lagen
angesiedelt sind.

Die Brutto-Grundflache, welche aus den auferen Malen aller Bauteile inklusive
deren Bekleidung bemessen wird (vgl. Tichelmann, 2019, S. 7), belauft sich bei
freistehenden Einzelhandelsimmobilien in Wien in einem Grélenbereich von
etwa 330 m? bis 16.000m?2. Ein typischer eingeschofliger Lebensmittelhandels-
standort misst inklusive der Parkflache etwa 2500 bis 6000 m? (vgl.
Tichtelmann, 2019, S. 47).
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In der Realitat integrieren Einzelhandelsobjekte im urbanen Stadtgefuge
oftmals zwei oder mehr Einzelhandler, so teilen sich einige Lebensmittelhandler
in der Landeshauptstadt, aber auch im Umland mit beispielsweise einer Trafik,
einem DM oder einem Libro bzw. Pagro das Gebaude. In anderen Fallen
nennen Lebensmittelhandler andere Lebensmittelhandler ihre direkten
Nachbarn, wobei deren Baukorper teilweise miteinander verschmelzen. Jene
Bautypologien entsprechen, sofern sie in den obig genannten GréRenbereich
fallen, ebenfalls der allgemein gultigen Definition von freistehenden Verkaufs-
statten. Vereinzelt gibt es jedoch auch Agglomerationen, welche die
Maximalflache Ubersteigen, die Mindestanzahl an Einzelhandlern fur eine Fach-
marktagglomeration bzw. ein Fachmarktzentrum jedoch unterschreiten. Auch
jene Einzelhandelsimmobilien werden im Zuge dieser Arbeit ebenfalls in die
Definition der freistehenden Einzelhandelsimmobilien inkludiert.

Da vorliegende Studie den Zweck der Nachverdichtung erforschen soll werden
aullerdem auch Einzelhandler innerhalb des Stadtgefluges inkludiert, welche
der eigentlichen Definition von ,freistehend” aufgrund ihrer Angrenzung an eine
weitere Hauserzeile womoglich nicht entsprechen, sofern sie die weitere
Charakteristik dennoch teilen und fur eine Nachverdichtung, aufgrund ihrer
Gebaudetypologie und der geringen Héhe, dennoch Potential bieten.

2.2 Was ist Nachverdichtung?

Eine Definition und Begriffsabgrenzung von Nachverdichtung bilden den
Einstieg in folgendes Kapitel. AuRerdem wird die 6kologische Relevanz von
Nachverdichtung im stadtischen Kontext naher begrundet und auf die ver-
schiedenen Arten der baulichen Nachverdichtung eingegangen.

2.2.1 Begriffsdefinition

,Nachtraglich dichtere Bebauung vorhandener, schon
bebauter Gebiete“
- Duden, o0.D.

Nachverdichtung oder auch Innenverdichtung ist ein Begriff, der besonders
haufig in Verbindung mit Innenentwicklung genannt, manchmal in der Literatur
sogar als Synonym genutzt wird, mit diesem aber nicht gleichgesetzt werden
kann. Die Gemeinsamkeit beider Begriffe ist die geographische Abgrenzung;
unter der Pramisse Innenentwicklung vor AulBenentwicklung werden bei beiden
Strategien Grundstlicke innerhalb des bestehenden Siedlungsgefliges als
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Standort fur die angestrebte Planung genutzt (vgl. Rei3-Schmidt, 2018, S. 996).
Innenentwicklung wird dabei als Weiter- oder Fortentwicklung verstanden, die
neben baulicher Erweiterung und Umnutzung von Gebauden und bereits
bebauten Flachen zusatzlich Neunutzung und Wiedernutzung von bisherigen
Brachen oder Baullcken miteinschlief3t (vgl. Robl, 2009, S. 98).

In Deutschland fand Innenentwicklung bereits Mitte der 70er-Jahre, durch eine
Novelle des Bundesbaugesetzes 1976, Eingang ins Planungsrecht.

,Land- oder forstwirtschaftlich oder fiir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang flir andere Nutzungsarten
vorgesehen und in Anspruch genommen werden.”

- §1 AbS. 6 BbauG, 1976

Daraus leitet sich das Vorhaben ab, innere Nutzungsreserven mobilisieren zu
wollen, wobei Innenentwicklung nach diesem Verstandnis damit gleichgesetzt
werden kann. Betrachtet man die absteigende Baulandtreppe nach Gerlind
Weber (vgl. 2016, S. 16), so kann Nachverdichtung als moglicher Bestandteil
dieses Vorhabens aufgefasst werden.

Bereits VerS'Egelter Boden' |||||||||||||||||||||||||||||||| - noch offener Boden
1.5tufe:
brachgefallenes
bebautes Bauland
1. Prioritdt: 2 Stufe:
Nachnutzung/Leer- bebautes Bauland
standsmanagement
S 3.5tufe:
M erschlossenes
Schliefung von unbebautes Bauland
Bauliicken und
Nachverdichtung 3. Prioritat: 4.Stufe:
Bebauung von bereits unerschlossenes,
gewidmete, gewidmetes Bauland
erschlossenem Bauland R = i 5.Stufe: )
= Baulandmobilisierung %h ” BauerWﬁmanf-'ﬂmi
im Innenbereich e e ___undFreiland
Mobilisierung 5. Prioritit: Umwidmung
Mobilisierung innerer Nutzungsreserven = innenentwicklung Einfrieren dulerer Widmungsreserven

Abbildung 1: Absteigende Baulandtreppe (Quelle: eigene Darstellung nach Weber, 2016)

Wahrend Innenverdichtung in der Regel lediglich von der quantitativen Er-
weiterung spricht und sich auf die bauliche Ausnutzung und andere messbare
Werte stutzt, beinhaltet Innenentwicklung in der neueren Literatur zusatzlich
oftmals auch eine qualitative Komponente, welcher ebenfalls nachgekommen
werden muss. Auch Projekte, welche ausschliel3lich die qualitativen Aspekte
der Raumentwicklung bzw. eine Nutzungsverdichtung behandeln und keine
bauliche Verdichtung miteinschliel3en, werden hierin als Innenentwicklungs-
projekte bezeichnet (vgl. Burgstaller, 2019, S. 17).
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In vorliegender Arbeit wird die 2.Prioritatsstufe, eine Nachverdichtung, synonym
auch Innenverdichtung, von bereits bebautem Bauland, behandelt. Baulicken
allerdings, sowie auch die anderen Prioritatsstufen nach Gerlind Weber (vgl.
2016, S. 16), werden nicht bearbeitet. Auch der qualitative Anspruch wird im
ersten Schritt nicht behandelt, findet allerdings in Form von qualitativen
Nutzungsvorschlagen im Praxisbeispiel Berucksichtigung.

2.2.2 Nachverdichtung und Nachhaltigkeit

Seit den spaten 60er-Jahren steigt die Nachfrage nach Wohnungen hoher, als
es der Bevdlkerungszuwachs vermuten lieRe. Dies erklart sich laut der
ehemaligen Universitatsprofessorin fur Raumplanung an der BOKU Wien,
Gerlind Weber, durch demographische Umschwiinge, steigendes Wohlstands-
niveau und veranderte Wohntrends (vgl. Stadlober, 2021).

Daraus resultiert Siedlungsdruck, der vor allem im urbanen Gefuge zunehmend
héher wird. Ein gro3es Problem hierbei ist, dass es fur Gemeinden und Stadte
meist einfacher ist eine Neuplanung von Freiflachen (gegebenenfalls auch
aulBerhalb des Stadtgebiets) zu initiieren als eine Nachverdichtung von be-
bautem Gebiet, durch welche sich aufgrund moglicher unterschiedlicher
Nutzungsinteressen der derzeitigen und geplanten Bebauung Nutzungs-
konflikte ergeben, welche es dann zu bewaltigen gelte. Des Weiteren ist eine
Neuausweisung und Beplanung von neuem Bauland meist kostengunstiger
(vgl. Robl, 2009, S. 51).

Die Ressource Boden ist ein endliches Gut; sie ist nicht reproduzierbar und
schwer regenerierbar. Vielerorts verschwimmen die Grenzen des Stadtgebiets
bereits mit dem Stadt-Umland. Neben der unerwinschten Zersiedelung gehen
mit einer weiteren Bodenversiegelung innerhalb der Siedlungsgrenzen auch
Grun- und Freiflachen verloren, wodurch die Sicherstellung der Lebensqualitat
einer Stadt, aufgrund des Verlustes der Funktion jener Flachen als Erholungs-
und Freiflache, gefahrdet wird.

Weiters hat Bodenversiegelung nicht nur indirekte, sondern auch gravierende
direkte negative Auswirkungen auf unser Klima. Die oberste Bodenschicht,
auch Hummus-Schicht genannt, ist in der Lage Treibhausgase zu speichern;
durch die Entfernung dieser Schicht und eine Versieglung der Flache
beispielsweise mit Beton oder Asphalt verliert der Boden nicht nur seine
Speicherfunktion fir die Zukunft, sondern gibt auch bereits gespeicherte
Treibhausgase wieder in die Atmosphére frei (vgl. Stadlober, 2021). Durch die
luft- und wasserundurchlassige neue Oberschicht ist ein Versickern von Regen-
wasser nicht mehr mdglich und auch ein nattrlicher Gasaustausch sowie die
Neubildung der Bodenfauna werden stark erschwert. Im Sommer entstehen
sogenannte Heat Islands, da sich der Beton aufheizt und aufgrund der
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fehlenden Wasserspeicherfunktion keine Verdunstung und somit Kihlung
passieren kann (vgl. Umweltbundesamt, 0.D).

Wirtschaftlichkeit und Okologie stehen sich somit gegeniiber. Die Dringlichkeit
des Umweltschutzes und der Einsparung von Emissionen, sowie die damit
einhergehende Wichtigkeit der Ressource Boden sind der Menschheit nicht erst
seit der Fridays-for-Future-Bewegung bekannt. Auch hierzu fand sich bereits
1976 ein Abschnitt im deutschen Bundesbaugesetz.

,Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere zu
berticksichtigen: - die Belange des Umweltschutzes,
- die Erhaltung und Sicherung der natlirlichen Lebensgrundlagen,
insbesondere des Bodens [...]*
- §1 AbS. 6 BbauG, 1976

In Osterreich ist Bodenschutz eine Querschnittsmaterie, so gibt es auf
nationaler Ebene kein Bodenschutzgesetz, jedes Land hat ein eigenes,
sondern nur eine Vielzahl von weiteren Regelungen, wie beispielsweise das
Forstgesetz, das Wasserrechtsgesetz, das Abfallwirtschaftsgesetz oder das
Chemikaliengesetz. Auch ein Bundesrahmengesetz flir Raumordnung fehlt; die
Kompetenz der Flachenwidmung obliegt den Gemeinden. Dies erklart die
Grundlage fiir Osterreichs Status als Europameister im Bodenverbrauch (vgl.
die Presse, 2018). Obwohl die jahrliche Flacheninanspruchnahme seit 2010
fast kontinuierlich sinkt, ist sie mit fast 40 km? jahrlich (Stand 2021) immer noch
weit vom Zielwert von 9 km? pro Jahr, den die Regierung bis zum Jahr 2023
anstrebt, entfernt. Zudem wird jahrlich Uber 40 % des Bodenverbrauchs
versiegelt, was derzeit noch immer rund 20 km? jedes Jahr ausmacht (vgl.
Umweltbundesamt, 2021).
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Abbildung 2: Bodenverbrauch in Osterreich (Quelle: eigene Darstellung nach Umweltbundesamt, 2021)
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Die Raumplanung vertritt ebenso den Konsens, dass weitere Boden-
versiegelung auf ein notwendiges Minimum zu reduzieren ist und auch die
Zersiedelung der Siedlungsgebiete angehalten werden muss, daher
beschaftigen sich bereits seit Jahren Planerlnnen mit der Entwicklung von
flachensparenden und 6kologisch nachhaltigeren Moglichkeiten der Siedlungs-
entwicklung. Die Nachverdichtung im Bestand stellt hierbei eine qualitativ
hochwertige Option dar und wird somit auch im letzten STEP2025 explizit als
Interventionsfeld genannt (vgl. MA18, 2014, S. 65).

Ein weiterer Okologisch bedeutsamer Vorteil der Innenverdichtung ergibt sich
aus dem Vergleich mit der Alternative: In der Peripherie findet sich haufig eine
lickenhafte Versorgung von Arbeitsplatzen, Gutern des taglichen Bedarfs
sowie sozialer und offentlicher Infrastruktur; Einwohnerlnnen sind haufig auf ihr
Auto angewiesen, um alltagliche Wege bestreiten zu kdnnen, woraus ein
héheres Verkehrsaufkommen resultiert. Vergleicht man diese peripher ge-
legenen Siedlungen mit jenen in zentralen Lagen, in welchen eine gute OPNV-
Verbindung und eine geringere Stellplatzverfligbarkeit vorherrscht, so haben
erstere einen beinahe doppelt so hohen Energieverbrauch. Ein Ausbau der
offentlichen Infrastruktur ist allerdings mit erheblichen Kosten fur die Gemeinde
verbunden und kann bei zu geringer Siedlungsdichte nicht wirtschaftlich be-
trieben werden. Innerhalb des dicht verbauten Siedlungsgefliges, beispiels-
weise in Wien, besteht diese bereits und kann, solange sie nicht ausgelastet
ist, von neuen Bewohnerlnnen mitbenutzt werden. Daflr spricht sich auch die
OROK in ihren Empfehlungen aus (vgl. OROK, 2017, S. 8f).

Auch far Einwohnerlnnen sind kompaktere Bauweisen aufgrund der besseren
Arbeitsmarktsituation und Betreuungsmaoglichkeiten sowie den geringeren
Mobilitatskosten bei einer Nutzung des vorhandenen OPNV von sozialem und
finanziellem Vorteil. Einziges Manko stellt hier das erhohte Mietpreisniveau und
die Gefahr eines moglichen Gentrifizierungsprozesses bei innerstadtischen
Aufwertungsmallnahmen dar.

2.2.3 Arten von Nachverdichtung im Bestand

Nachverdichtung im Bestand wird durch eine intensivere Nutzung von bereits
bebauten Grundsticken erreicht. Dies kann entweder durch die Erweiterung
der Uberbaubaren Grundstlcksflache oder durch das Erhdhen der Bebauungs-
dichte erfolgen. Zu unterscheiden sind hierbei funf Mdglichkeiten:
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- An-/Zubau
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Abbildung 3: An-/Zubau (Quelle: eigene Darstellung)

Anbau beschreibt den einfachsten Fall der Nachverdichtung: eine horizontale
Erweiterung des Bestandsobjekts in Form eines Gebaudezubaus auf
vorhandener angrenzender Flache fuhrt hierbei zu einer VergroRerung der
Nutzungsflache (vgl. Herke, 2019, S. 60). Die technischen Anforderungen sind
bei dieser Methode am geringsten, jedoch mussen bei einem
Einzelhandelsobjekt weitere Aspekte bedacht werden, beispielsweise die
Gewahrleistung der weiterhin komplikationslosen Anlieferung der Waren.

- Aufstockung
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Abbildung 4: Aufstockung (Quelle: eigene Darstellung)

Aufstockung bezeichnet die vertikale Erweiterung von Bestandsgebauden.
Hierbei werden auf der Dachflache von Flachdachern ein oder mehrere
zusatzliche Gescholle gebaut. Die Dachflache entspricht hierbei der Brutto-
Grundflache. Auch bei Satteldachern ist diese Form der Erweiterung mdglich,
allerdings muss das Dachgeschol} abgenommen und die Erweiterung auf der
obersten Gescholdecke platziert werden. Neben der Bauordnung, den
bauplanungsrechtlichen Regelungen sowie technischen Aspekten wie der
Tragwerkstruktur sind auch Aspekte der Bauphysik und Richtlinien wie
beispielsweise Brand- und Schallschutzanforderungen zu bericksichtigen (vgl.
Tichtelmann, 2019, S. 37).
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Abbildung 5: Tragerzubau (Quelle: eigene Darstellung)

Wie bei einem Stelzenhaus wird hierbei ein Gebaude konstruiert, dessen
Fundament nicht direkt auf dem Boden, sondern auf mehreren im Boden
verankerten Stelzen aufsitzt. Ublicherweise wird diese Bauweise, welche auch
Tiefgrindung genannt werden kann, bei weniger tragfahigen Boden, wie Ton-,
Lehm- oder Torfbdden, genutzt, um das Fundament zu stabilisieren (vgl.
Hausjournal, 0.D.). Ebenso findet man es in Hochwassergebieten vor, wo es
dem Zweck dient das Haus auch im Uberschwemmungsfall vor einem Ein-
dringen des Wassers zu schutzen. Hierbei ragt das Gebaude dank der sehr
langen Stelzen aus dem Wasser. Diesem Konzept bedient sich das Immobilien-
unternehmen Immofinanz; auf der MIPIM prasentierten sie 2022 erstmals die
damals neue Marke On Top Living, welche sie gemeinsam mit dem ehemaligen
Vorstand Dietmar Reindl entwickelt haben. Der Plan war auf den Stop-Shops
in ihrem Portfolio smarte und nachhaltige Wohnungen flr bis zu 12.000 neue
Mieterlnnen zu errichten. Die neuen Gebaude werden hierbei als eigenstandige
Baukorper auf Tragern errichtet, welche direkt Uber die Fachmarktzentren
gebaut werden (vgl. Immofinanz, 2022).

- Uberplattung

Abbildung 6: Uberplattung (Quelle: eigene Darstellung)



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 3ibliothek,
Your knowledge hub

Eine Uberplattung funktioniert dhnlich dem Tragerzubau; ihrem Namen nach
wird allerdings eine Platte Uber mindestens zwei tragende Elemente gelegt.
Diese Konstruktion bietet viele Moglichkeiten in verschiedensten Mal3staben
und findet Anwendung in der Praxis sowohl bei einzelnen Gebauden als auch
bei ganzen Stadtteilen. Das in Wien bekannteste Beispiel hierfur ist die
Uberplattung der Donauuferautobahn A22. Doch auch bei Gebauden findet
diese Methode Anwendung: An der A23 Uberspannt eine Plattform beide Seiten
der Autobahn Uber eine Lange von 220 Metern und bot somit Platz fir ein
Wohngebaude der Genossenschaft BUWOG (vgl. Seif3, 2019).

e arEemmees

Abbildung 7: Uberplattung fiir Gebdude (Quelle: Sei3, 2019)

Eine raumlich strukturelle Eingliederung ist besonders bei tiefergelegten
Bebauungen sehr einfach, bei welchen sich die Platte nach Fertigstellung ans
Umgebungsniveau anschlief3t, da hierdurch keine Sichteinschrankungen und
ein (je nach Bebauung der Platte) barrierefreies Betreten gewahrleistet ist (vgl.

o

Abbildung 8: Uberplattung Wienfluss (Quelle: Zeitspriinge, 0.D.
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Jansky, 2020, S. 73). Daher werden auch Flisse vielerorts Uberplattet, um die
Barrierewirkung zu durchbrechen und beispielsweise Platz fur Infrastruktur zu
schaffen.

Ein passendes Beispiel hierfur findet sich in Wien zwischen Kettenbricken-
gasse und Stadtpark, mit einer Uberplattung des Wienflusses. Auch
international ist diese Methode haufig bei Gleisanlagen oder Autobahnen vorzu-
finden und bietet den Vorteil der Transformation einer reinen Verkehrsnutzung
zu zuganglichem Freiraum und Mehrfachnutzung (vgl. Jansky, 2020, S. 85).

- Bestandsersatz
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Abbildung 9: Bestandsersatz (Quelle: eigene Darstellung)

Bei dieser Variante wird das derzeitige Gebaude abgetragen, um gegen ein
neues ersetzt zu werden. Dies empfiehlt sich besonders bei alteren Einzel-
handelsflachen sowie Discountern, deren Nutzungsdauer aufgrund der ein-
fachen Bauweise als gering einzuschatzen ist. Die Nahversorgung kann in
diesem Fall beispielsweise in der Erdgeschol3zone eines neuen verdichteten
Wohngebaudes integriert werden (vgl. Tichtelmann, 2019, S. 36).
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2.3 Nachverdichtung bei Einzelhandelsimmobilien

Nachfolgend werden die Erkenntnisse der vorherigen beiden Kapitel verknUpft,
indem rechtliche und technische Hurden und Aspekte sowie auch 6kologische
und 6konomische Chancen aufgezeigt werden.

2.3.1 Rechtliche Aspekte und Hiurden

- Rechtliche Grundlagen

Die gesetzliche Grundlage flr eine Bebauung jeglicher Art findet sich im
Flachenwidmungsplan wieder, welcher in Wien in Form von Plandokumenten
durch Verordnungen des Gemeinderates beschlossen wird. Sie sind gemal §1
Absatz 2 der Wiener Bauordnung die Grundlage fur eine ,geordnete und
nachhaltige Gestaltung und Entwicklung des Stadtgebietes”. Einer Neu- oder
Umwidmung geht nach § 2 Absatz 1 jedenfalls eine detaillierte Grundlagen-
forschung vom Magistrat voraus, welche unter anderem auf alle sozialen,
kulturellen, infrastrukturellen, wirtschaftlichen, natirlichen und 6kologischen
Gegebenheiten eingehen muss. § 5 der Bauordnung beschreibt weiters, wie
Bebauungsplane zu verfassen sind und kann im Gegensatz zum Flachen-
widmungsplan auch Rechte und Pflichten begriinden, welche es im Zuge einer
Nachverdichtung ebenfalls zu beachten gilt. Sie beinhalten neben Bauklassen,
Bauweisen und Strukturen auch Widmungen der Grundflachen sowie jene der
daruber- oder darunterliegenden Raume (vgl. § 5 Abs. 2 u. 3.).

In § 6 der Wiener Bauordnung werden die je nach Widmung zulassigen
Nutzungen beschrieben. Einzelhandelsflachen befinden sich haufig im
gemischten Baugebiet (GB), entweder im Geschaftsviertel (GBcv) oder im
Betriebsbaugebiet (GBsg). Im zweiterem Fall, dem Betriebsbaugebiet, ist die
Errichtung von Wohnungen nur zulassig, soweit nhachgewiesen werden kann,
dass sie fur die Betriebsaufsicht und -leitung unabdingbar sind. (vgl. §6 Abs. 13
Bauordnung fur Wien, 2023) In ersterem Fall, dem Geschaftsviertel, dirfen
Wohnungen gebaut werden, sofern die FulRbodenunterkante dieser mindestens
3,5 m Uber dem restlichen Gelande liegt (vgl. §6 Abs. 10 Bauordnung fir Wien,
2023). Dies stellt sicher, dass in der Erdgeschof3zone Platz fir gewerbliche
Nutzungen vorhanden ist. Diese Widmung wurde im Falle einer Nach-
verdichtung eines freistehenden Einzelhandelsstandorts mit Wohnungen die
notwendigen Grundvoraussetzungen flr das geplante Bauvorhaben bieten.
Weitere Bestimmungen wie beispielsweise die zuldssigen Gebaudehdhen,
Fluchtlinien oder Schutzzonen finden sich im Bebauungsplan wieder.

Eine weitere potentielle Hirde konnte das Eigentumsrecht darstellen; es regelt
sehr klar, wann Privatinteressen der hoheitlichen Planung hintanzustellen sind,
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und verkompliziert Mallnahmen der Nachverdichtung im Zuge des Flachen-
managements. Im Zuge der Planungsinstrumente Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan lassen sich zwar Nutzung und auch bauliche Ausgestaltung
vorgeben, dies greift allerdings nicht in den Bestand ein. Fur eine Durchflihrung
von Nachverdichtung bedarf es daher in den meisten Fallen der Zustimmung
oder Eigenmotivation von Grundstlckseigentimerinnen. Befindet sich das
Grundstuck im Eigentum der Stadt beziehungsweise Gemeinde, so steht einer
hoheitlichen Planung nichts im Wege und die Bauabsicht ist lediglich noch von
der finanziellen Situation abhangig (vgl. Jansky, 2020, S. 19).

- Brandschutz

Das 0&sterreichische Institut fur Bautechnik erklart in der erlauternden
Bemerkung zur OIB-Richtlinie 2 ,Brandschutz‘, Punkt 7.4, dass fur
eingescholige freistehende Verkaufsflachen mildere Regelungen hinsichtlich
des Brandschutzes gelten, so muss die Tragkonstruktion eine geringere
Feuerwiderstandsklasse aufweisen und auch Baustoffe mit weniger
resistentem Brandverhalten, als es fur andere Bautypologien notwendig ware,
sind zulassig. Bei einer Aufstockung oder anderen vertikalen Gebdude-
erweiterung beschranken sich Fluchtwege nicht mehr nur auf eine Ebene,
wodurch im Fluchtfall auch Treppenhauser benutzt werden muissen, um ins
Freie zu gelangen. Des Weiteren erschwert sich durch die zusatzlichen
Stockwerke ein Loschangriff durch die Feuerwehr, weshalb bei einer
Erweiterung fir das gesamte Gebaude, einschliel3lich flir den bereits
vorhandenen Bauteil, strengere Regelungen zu beachten sind. Die
brandschutztechnischen Bestimmungen flr Verkaufsstatten mit einer Verkaufs-
flache von 600 m? bis 3000 m? werden unter Punkt 7.4.2 naher erlautert.
Wohnnutzungen sind jedenfalls durch brandabschnittsbildende Bauteile von
anderen Nutzungen zu trennen, wenn die Gesamtflache aller Nutzungen eine
Netto-Grundflache von 1.200 m? Uberschreitet oder die Gesamtflache der
anderen Nutzungen groRer als 400 m? Netto betragt (vgl. OIB-Richtlinie 2, 3.3.1,
2019), was bei einer durchschnittlichen Bruttoflache von 1.800 m? bei
freistehenden Einzelhandelsgebauden in Wien sehr wahrscheinlich zutrifft.

- Stellplatzverordnung

In Stadten gibt es haufig eine rechtliche Verpflichtung fir die Errichtung und
Aufrechterhaltung von Stellplatzen, welche in der Regel Uber den gesamten
Zeitraum der Bestandsdauer eines Objekts aufrechterhalten bleibt. Diese sind
grundsatzlich auf dem Bauplatz zu errichten. Ist dies nicht moéglich, und auch
im Umkreis von 500 m keine Sicherstellung der Stellplatze vorhanden, so sieht
das Wiener Garagengesetz eine optionale Ausgleichsabgabe vor, welche in §
54 mit einer maximalen Abgabenhdhe von 18.000 Euro festgesetzt ist. Der
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Einheitssatz wird hierbei nach den durchschnittichen Kosten des Grund-
erwerbs sowie der Stellplatzerrichtung mittels einer Verordnung der Landes-
regierung bestimmt. Die durchschnittlichen Kosten je Stellplatz belaufen sich in
Wien auf 12.000 Euro (vgl. WKO, 0.D.).

Als Berechnungsgrundlage fur die notwendige Anzahl an Stellplatzen dient bei
Wohngebauden in Wien die Wohnnutzflache; gemal § 50 Absatz 1 des Wiener
Garagengesetzes muss ein Stellplatz pro 100m? errichtet werden. Eine
Ausnahme zur Verringerung der Stellplatzverpflichtung um bis zu 90 % sieht
das Stellplatzregulativ gema § 48 Absatz 3. unter anderem vor, wenn eine
gute Erreichbarkeit des betreffenden Gebietes durch 6ffentliche Verkehrsmittel
vorliegt oder das Angebot an Stellplatzen an die verkehrs- und umwelt-
politischen Zielsetzungen angepasst sind. Eine gute offentliche Ver-bindung
setzt voraus, dass die Gehentfernung von der Liegenschaft bis zur nachsten
Station eines 6ffentlichen Verkehrsmittels 300 m nicht Gbersteigt; in diesem Fall
wird eine Stellplatzreduktion durch den Gemeinderat im Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan festgelegt. Betragt die Gehentfernung in Wohngebieten und
gemischten Baugebieten jedoch 500 m oder mehr, so kann von einer
schlechten Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz ausgegangen werden
und eine Stellplatzverpflichtung auf bis zu 110 % erhdht werden. Bei Geschafts-
gebauden mit Kundenverkehr gelten gemal § 50 Absatz 3 ebenso 100 m? als
Richtwert fUr je einen zu errichtenden Parkplatz, wobei hier von der Flache des
Aufenthaltsraumes ausgegangen wird (vgl. Wiener Garagengesetz, 2008).

- Stadtebauliche Vertrage

Als Erganzung des bereits vorherrschenden hoheitlichen Planungsinstrumen-
tariums, den Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen, werden seit einigen
Jahren auch stadtebauliche Vertrage zwischen Grundeigentimerinnen und der
Stadt Wien geschlossen; diese stellen ein Instrument der Vertragsraumordnung
dar. Die rechtliche Verankerung findet sich in der 2014 novellierten Wiener
Bauordnung wieder. Sie bieten der Stadt Wien einen gezielten Einfluss auf
Bauprojekte zu nehmen und werden ublicherweise bei Umwidmungen ge-
schlossen, um die von der Stadtplanung fur den Wohnbau gewlnschte
Entwicklung voranzutreiben und die Erreichung der Stadtentwicklungsziele zu
unterstitzen (vgl. Diebacker, 2019).
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2.3.2 Technische Aspekte

Zunachst gilt es bei einer baulichen Erweiterung die Tragwerkstruktur zu
Uberprufen. Besonders bei einer Aufstockung muss sichergestellt werden, dass
die bestehende Gebaudestruktur die zusatzliche Last tragen kann, ohne dabei
ihre Sicherheit oder Integritat zu beeintrachtigen. Sowohl die Traglast des
Fundaments als auch die des Baugrunds sowie deren Interaktion sind zu
berechnen. Dies ist von erfahrenen Statikern in aufwendigen Traglastverfahren
jeweils einzeln zu prifen und kann nicht pauschalisiert werden (vgl. Schiel3l et
al., 2012, S. 1475).

Da freistehende Einzelhandelsstandorte so konzipiert werden, dass sie als
eben jener statisch sicher gelten und nicht spekulativ flr kdnftige
Erweiterungen, ist in jedem Fall damit zu rechnen, dass es die Tragfahigkeit der
Immobilien sowie eventuell auch die des Bodens zu erhohen gilt. Daher
empfiehlt sich vor Allem bei Aufstockungen Holz als Baustoff, da dieser ein
geringeres Gewicht aufweist als andere herkdémmliche Materialen. Ebenso
uberzeugt der moderne Holzbau durch seine, verglichen mit herkdbmmlichen
Losungen durch Beton, einfachere Verarbeitung und den effizienteren
Transport. Ein weiterer Vorteil ist die Mdglichkeit einer Vorfertigung ganzer
Module, wodurch sich die Bauzeit vor Ort verklrzt (vgl. Refaat, 2024, S. 15).
Dies ist besonders bei laufenden Einzelhandelsstandorten sehr interessant, da
jeder zusatzliche Bautag enorme Einnahmeausfalle zur Folge hat und daher in
die Wirtschaftlichkeitsrechnung miteinflielen muss. Ein Holzbau koénnte in
diesem Fall, trotz geringfligig hoherer Anschaffungskosten, gesamt-
wirtschaftlich sogar kostenglinstiger sein als ein Bau in Standardbauweise.

Abbildung 10: Vorfertigung Holzbau (Quelle: Kaufmann et. Al., 2021)

Weitere Aspekte, wie Haustechnik und Brandschutz missen ebenfalls an die
neuen Nutzungsanforderungen angepasst werden. Eine Anbindung an die
Verkehrsinfrastruktur, Versorgungsnetze und Entsorgungssysteme sind durch
die bereits bestehende Nutzung als Einzelhandelsstandort bereits erschlossen.
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2.3.3 Okologische Aspekte

Ein Drittel der globalen Treibhausgasemissionen kann dem Gebaudesektor
zugeschrieben werden (vgl. Heinrich, 2023). Des Weiteren war das Bauwesen
laut Angaben der Europaischen Kommission im Jahre 2019 fur 50 % des
Primarrohstoffverbrauchs und 36 % des Festmullaufkommens verantwortlich
(vgl. Hebel et al., 2022, S. 21). Energieeffizientes Bauen und eine nachhaltige
Bauweise spielen daher eine bedeutsame Rolle.

Lokales Holz als umweltfreundlicher nachwachsender Baustoff wirde sich im
Zuge dessen gut eignen. Neben seinem geringen Eigengewicht Gberzeugt er
durch hohe Zug- und Druckfestigkeit und es lasst sich bereits mit dinnen
Wanden eine hochwarmegedammte Gebaudehulle konstruieren. Zusatzlich
bindet Holz CO2 und weist bei der Verarbeitung einen vergleichsweise
geringen 6kologischen Fullabdruck auf (vgl. Heinrich, 2023).

Ein weiteres Hauptaugenmerk sollte auf die Wiedernutzung bereits vorhan-
dener Rohstoffe gelegt werden. Um die Pariser Klimaziele erreichen zu kdnnen
ist die EU auch auf die Mithilfe der Privatwirtschaft angewiesen, weshalb die
EU Taxonomie Regulation (und die Sustainable Finance Disclosure Regulation)
derzeit, auf der Grundlage des European Green Deal aufbauend, ausgearbeitet
wird. Die EU-Taxonomie Verordnung sieht in ihren 6 Zielen, von welchen 2
bereits ausformuliert sind, auch den Ubergang zur Kreislaufwirtschaft als
gesetzlich zu verankerndes Ziel an (vgl. eu-taxonomy. 0.D.). Besonders bei
einem Bestandsersatz bietet sich aufgrund dessen die Betrachtung des
sognannten Urban Mining Prinzips an. Grundvoraussetzung ist hierflr ein
moglichst sortenreiner Ruckbau, bei welchem die vorhandenen Materialien
direkt fur den Neubau des Ersatzgebaudes genutzt werden kdnnen (vgl. Hebel
et al., 2022, S. 21). Dies bringt im Hinblick auf die 6kologischen Aspekte nicht
nur direkte Vorteile aufgrund einer ressourcenschonenden Nutzung, sondern
verringert ebenso den Fuldéabdruck, welcher durch die verminderten Lieferwege
entsteht. Leider besteht der Groldteil unserer gebauten Umwelt aus
Verbundwerkstoffen, welche sehr schwer bis gar nicht sortenrein riickgebaut
werden kdonnen. Dem Prinzip der Kreislaufwirtschaft folgend ist jedenfalls bei
allen baulichen Aktivitaten auf eine kreislaufgerechte Konstruktionsmethode zu
achten und eine Verunreinigung der Materialien zu vermeiden, damit eine
Wiederverwendung zumindest in Zukunft gewahrleistet werden kann (vgl.
Hebel et al., 2022, S. 22).

Um die Folgen des Klimawandels in Zukunft moglichst einzudammen ist neben
der Bauweise bei jeglicher baulichen Aktivitat auch die Gebaudedammung und
Gebaudetechnik zu berlcksichtigen, da sie einen erheblichen Einfluss auf den
dkologischen FuRabdruck im spateren Betrieb austiben. In Osterreich fallt rund
ein Drittel des Endenergieverbrauchs auf Raumwarme und Warmwasser
zuruck (vgl. Heinrich, 2023). Energetisch optimierte Konzepte sind somit eine
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Voraussetzung flr eine nachhaltige Bauweise. Dies kann unter anderem durch
eine Reduzierung des Energiebedarfs beispielsweise mit Photovoltaik funk-
tionieren. Ebenso ware eine Nutzung der Abwarme, welche beim Klimatisieren
des Einzelhandels entsteht mithilfe von Warmeruckgewinnungstechnologien
fur die daruberliegende Wohnnutzung denkbar (vgl. baunetzwissen, 0.D.).

2.3.4 Okonomische Aspekte

Befindet sich eine Liegenschaft im Eigentum der Stadt Wien, so zahlen neben
okonomischen auch soziale Werte. Eine Umsetzung sieht sich somit selbst bei
héheren Kosten mit weniger Hirden konfrontiert, da die Stadt einen ver-
antwortungsvollen Umgang mit Ressourcen anstrebt und schlecht genutzten
Raum mit zu geringer Siedlungsdichte als Erschwernis flr die Entwicklung
urbanen Lebens befindet (vgl. MA18 K, 2014, S. 10). Zahlt eine Liegenschaft
jedoch zum Grundbesitz einer naturlichen oder juristischen Person, welche den
Einzelhandelsstandort aus Grunden der Erzielung von Einnahmen betreibt oder
vermietet, so gestaltet sich die Sachlage wesentlich komplizierter.

Ist das Einzelhandelsunternehmen Eigentimer der Liegenschaft, so kdnnte es
durch NachverdichtungsmalRnahmen zwar langfristig betrachtet weiteren
Gewinn erwirtschaften, jedoch sind die wenigsten Einzelhandelsunternehmen
sehr affin in der Immobilienprojektentwicklung und kdnnen somit derartige
bauliche MalRnahmen haufig nicht selbststandig planen und umsetzen.

Ist ein Einzelhandelsunternehmen Mieter, so gelten die vertraglich vereinbarten
Mietbedingungen; eine Nachverdichtung muisste der/die jeweilige Eigentiimerin
durchflihren. Dies flihrt in der Praxis vermehrt zu Komplikationen, da der
Einzelhandler bei derart langwierigen Unterfangen in der Regel fur einige Zeit
schlieBen muss. In der Zwischenzeit ist er gemall § 1096 des Allgemein
Burgerlichen Gesetzbuch mietzinsbefreit. Zudem ist laut § 8 des Mietrecht-
gesetz bei BetriebsschlieBungen eine Entschadigung an den Mietenden zu
entrichten, da diesem durch die Nichtnutzbarkeit des Mietgegenstands und die
UmsatzeinbulRe wesentliche Beeintrachtigungen entstehen. Dies flhrt neben
den Ausgaben flir bauliche Veranderungen zu zusatzlichen erheblichen
Kosten, welche als Hlrde angesehen werden konnten.

Angesichts der Prioritat von nachhaltigen Stadtentwicklungsprozessen und der
unterschiedlichen Interessen zwischen ansassigen Unternehmen und jenen,
die einen Bedarf an Wohnungen haben, nimmt die Einbeziehung von
Immobilieneigentiimern eine zunehmend bedeutsamere Rolle ein (vgl. MA18
K, 2014, S. 9). Der bestehende Rechtsrahmen bietet in Wien zu wenig
Handlungsmaoglichkeiten, zur vollstandigen  Flachenmobilisierung und
Eigentimerlnnen bieten ihre Immobilien meist gar nicht oder nur sehr
Uberteuert zum Verkauf an (vgl. MA18, 2014, S. 52). Um auch private
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Akteurlnnen zu fur die Stadterneuerung forderlichen Handlungen zu motivieren,
strebt die Stadt Wien das Prinzip der ,Good Governance“ an, welche sie wie
folgt beschreibt: ,[...] eine zielflhrende, partnerschaftliche und transparente
Kooperation zwischen politisch administrativen Einheiten, Zivilgesellschaft und
Realwirtschaft unter Berlcksichtigung der Dimensionen Lebensqualitat und
Nachhaltigkeit.“ - MA18, 2014, S. 11.

Die Entwicklung neuer Instrumente und Moglichkeiten spielt in diesem
Zusammenhang schon seit vielen Jahren eine priorisierte Rolle. Ein Vehikel,
welches sich bereits erprobt hat, sind stadtebauliche Vertrage; sie verhelfen zu
einer fairen Kostenaufteilung zwischen Planungsbegunstigten und Grund-
eigentumerinnen (vgl. MA18, 2014, S. 52). Weitere mobilisierende MalRnahmen
sind voraussichtlich im STEP2035 zu erwarten, welcher bis Sommer 2024
finalisiert werden soll (vgl. Stadt Wien a, 0.D.).

Ein weiteres Instrument zur Motivation von privaten Eigentumerinnen sind
Forderungen. Die Stadt Wien beispielsweise gewahrt gemal® Neubau-
verordnung 2007 eine Forderung fur die Errichtung von Mehrfamilien-
Eigentumshausern in Form eines Landesdarlehens fur nur 1 % Verzinsung pro
Jahr; je nach GrofRe, erhalt man einen Betrag von 740 Euro bzw. 850 Euro je
Quadratmeter Nutzflache. Zusatzlich erhalt man bis zu 150 Euro Darlehen je
Quadratmeter unverzinst fur ,Bauvorhaben mit besonderen 6kologischen,
nachhaltigen, ressourcenschonenden, recyclebaren und klimaschonenden
Qualitatskriterien® (vgl. Stadt Wien b, 0.D.). Fur die Errichtung von Miet-
wohnungshausern bestehen ahnliche Angebote, wobei ein nicht
ruckzuzahlender Zuschuss von bis zu 300 Euro je Quadratmeter und ein
Landesdarlehen im Ausmall von bis zu 200 Euro je Quadratmeter,
beziehungsweise bis zu 500 Euro gewahrt werden konnten, sofern die
definierten Obergrenzen zu Finanzierungsbeitrag, Baukosten, Hauptmietzins
und durchschnittlicher Wohnungsflache nicht Gberschritten werden (vgl. Stadt
Wien ¢, 0.D.).

Mit der WieNeu+-Gratzlférderung gibt es seit letztem Jahr zusatzlich eine neue
Forderungsinitiative, welche fur jeweils ausgewahlte Gratzl klimafreundliche,
nachhaltige und ressourcenschonende baulich-technische MaRnahmen mit bis
zu 500.000 Euro beziehungsweise 40 % der Mehrkosten fordert (vgl. Stadt
Wien d, 0.D.).

Ist ein Verdichtungsprojekt erst einmal umgesetzt, so ergeben sich je nach Art
der Nachverdichtung verschiedene Vorteile. Weist das Bestandsgebaude
ohnehin die Notwendigkeit einer energetischen oder technischen Sanierung
auf, so kann dies gleich als zusatzlicher Anlass flur die Modernisierung erwogen
werden. Eine nachhaltige Bauweise verringert laut einer Studie der DGNB die
Betriebskosten nachweislich und ist daher langfristig betrachtet auch bei
erhdhten Baukosten ©konomisch gleichauf mit der Standardbauweise.
Zertifizierte Projekte erfuhren zudem eine Wertsteigerung von rund 7 % (vgl.



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

DGNB, 2018, S. 8). Dies erklart sich durch ihre gesteigerte Effizienz: Bei
Gebauden die als energieeffizient angesehen werden kdnnen ist grundsatzlich
von geringeren Betriebskosten sowie von einer Vermeidung von Ubermafigen
CO2-Emissionen auszugehen, wodurch sich die Kostenstruktur gegenuber
nicht-energieeffizienten Gebauden optimiert zeigt. Der NOI (Net Operating
Income) schneidet im direkten Vergleich somit besser ab, da nach Abzug der
Betriebskosten ein hoherer Anteil der Mieteinnahmen verbleibt, wodurch eine
direkte Wertsteigerung der Immobilie erfolgt (vgl. Petter, 2024, S. 75f).

Durch Aufstockungen erfahren bestehende Nutzungseinheiten eine Reduktion
des Energiebedarfs von bis zu 40 %, was besonders bei energieintensiven
Nutzungen wie Einzelhandelsfilialen von Vorteil sein konnte. Durch einen
Anschluss der neuen Gebaudeteile an bereits bestehende haustechnische
Anlagen lasst sich eine Effizienzsteigerung und moglicherweise auch eine
Senkung der Nebenkosten fir Bestandsmieterinnen herbeifiihren (vgl.
Tichtelmann, 2019, S. 62).

2.4 Auswahlkriterien fur geeignete Standorte mit Lagegunst

Obwohl Nachverdichtung generell als eine Prioritat in dicht besiedelten Stadten
angesehen wird, eignet sich nicht jede freie Flache gleichermalien. Bei
stadtebaulichen Entwicklungen in Wien wird nicht nur auf eine funktionale und
architektonische Qualitat geachtet: Weiters soll sichergestellt werden, dass die
Stadt sich im Sinne ihrer Nachhaltigkeit, Nutzbarkeit und auch ihrem Anteil auf
die Lebensqualitat der Bewohnerlnnen stetig verbessert (vgl. MA18, 2014, S.
51).

Hierfir mussen Planungsprozesse ein hohes Mal3 an Qualitat bieten und im
Kontext der Infrastrukturplanung und der langfristigen Ziele zur Grinraum-
sicherung erarbeitet werden. Des Weiteren soll der gesamte Entwicklungs- und
Bauprozess ressourcenschonend sein und im Ergebnis eine ideale Nutzungs-
mischung zulassen (vgl. MA18, 2014, S. 53).

Um dies zu gewahrleisten muss individuell gepruft werden welcher Bedarf an
einem Standort jeweils vorhanden und kinftig zu erwarten ist und welche
weiteren Effekte und Bedurfnisse sich aus einem geplanten Bauvorhaben
ableiten lassen.



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

2.4.1 Lage im Stadtgeflige

Besonders in sehr dichten urbanen Gebieten wirken freistehende Handels-
immobilien oftmals wie bauliche Fremdkdrper; aufgrund ihrer auffalligen
standardisierten Typologie und der geringen Gebaudehdhe stechen sie im
Vergleich zur umliegenden Gebaudetypologie hervor. Obwohl sie oftmals Guter
des taglichen Bedarfs vertreiben und somit unverzichtbar flur die wohnungs-
nahe Versorgung sind, mangelt es ihrer Typologie an Rucksicht auf das
stadtebauliche Umfeld und die mit der Bevolkerungsentwicklung einer Stadt
einhergehende Herausforderung des Platzmangels.

Die haufig groRen Parkplatze verbrauchen viel Flache und das Verkehrs-
aufkommen wird durch die vielen, mittels MIV anreisenden Kunden zusatzlich
erhoht (vgl. Tichtelmann, 2019, S. 47). Eine lagegerechte Ausnutzung des
wertreichen Baulands konnte mit Hilfe einer Nachverdichtung erreicht werden,
wobei auch Parkplatzflachen fur Erweiterungen in Betracht gezogen werden
konnen. Besonders Dichten von mindestens 1,5 Nettogeschol¥flachenzahl
gelten als attraktiv fir Stadterweiterungsvorhaben (vgl. MA18, 2014, S. 54).
Somit kdnnte in bereits sehr dicht besiedelten, innerstadtischen Quartieren ein
besonders grolier Mehrwert durch eine Nachverdichtung einzelner weniger
dichter Grundstiicke geschaffen werden.

2.4.2 Verkehrsinfrastruktur

Der wissenschaftliche Konsens bezulglich des zukunftstrachtigen Konzepts der
“Stadt der kurzen Wege” wurde auch von Wiens Politikerinnen und Planerinnen
fur anstrebenswert befunden und fand somit bereits 2014 Erwahnung im STEP
2025. Ziel ist es demnach innerhalb des Stadtgebiets eine wohnungsnahe,
fullaufig erreichbare Versorgung, vor allem mit Gitern des taglichen Bedarfs,
aber auch mit sozialer Infrastruktur fir alle Bewohnerlnnen sicherzustellen.

Als Erganzung hierzu, damit dennoch auch weitere Strecken zuruckgelegt
werden kénnen und um innerhalb einer Stadt mobil zu sein, sind weitere
Verkehrsangebote wichtig. Im Sinne einer klimaneutralen Stadt sollten hierfur
besonders OPNV-Infrastruktur aber auch das Radwegenetz gut ausgebaut
sein. Je naher die nachstgelegene OPNV-Haltestelle und je weiter weg der
(Garagen-) Parkplatz, desto unattraktiver erscheint Anrainerlnnen und
Kundlnnen die Nutzung von MIV (vgl. MA18, 2014, S. 111). Neben zentralen
offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen sollten demnach alle
neuen Stadtquartiere auch zu-Ful-gehen und Radfahren attraktiv machen und
eine Kombination jener Fortbewegungsarten mit dem OPNV erleichtern (vgl.
MA18, 2014, S. 51, u. S. 108).
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Wien hat es sich gemall des aktuellen STEP zum Ziel gemacht Stadter-
weiterungsvorhaben vor allem an Entwicklungsachsen entlang hochrangiger
OPNV-Routen zu forcieren (vgl. MA18, 2014, S. 54). Einzelhandelsstandorte,
welche bereits eine hervorragende OPNV-Verbindung aufweisen, kénnen
demnach als besonders vielversprechend fur eine Nachverdichtung angesehen
werden. Qualitative Radwegeverbindungen und ein attraktives Fullwegenetz
erhdohen das Potential zusatzlich.

2.4.3 Soziale Infrastruktur

Eine ausreichende, funktionierende soziale Infrastruktur ist wesentlich flr
qualitatsvolle Urbanitat (vgl. MA18, 2014, S. 48). Sie umfasst im Generellen
jene Einrichtungen und Dienste, welche zur sozialen Versorgung der
ortsansassigen Bevolkerung von Noéten sind. Die materielle Daseinsvorsorge
beinhaltet beispielsweise Nahversorgung, Schulen, Kindergarten, Arztpraxen
oder auch kulturelle Einrichtungen sowie Freizeiteinrichtungen (vgl. Winkel,
2018, S. 2186). Die Trager sind oftmals offentlich finanziert und Gemeinwesen
orientiert und entsprechen damit dem grundlegenden Selbstverstandnis der
meisten Europaischen Stadte, sowie auch Wien (vgl. MA18, 2014, S. 126). Im
Sinne der Gerechtigkeit und Diversitat ist auch das Vorhandensein von
qualitatsvollen offentlichen Raumen ohne Konsumationszwang als Orte der
Kommunikation, des Dialogs, des Austausch und der Kommunikation von
zentraler Bedeutung (vgl. MA18, 2014, S. 127).

Die Auslastung der sozialen Infrastruktur kann je nach Gegend und
Demographie stark variieren. Besonders bei steigender Dichte, beispielsweise
aufgrund neuer Bauvorhaben, empfiehlt sich eine Prifung (vgl. Tichtelmann,
2019, S. 44). Besonders im Bildungswesen ist beispielsweise bei neuen
geforderten Bauvorhaben, welche eine hohe Attraktivitat fur Familien mit
Kindern bieten, haufig ein Ausweichen in vorhandene Schulstandorte nur
bedingt moglich (vgl. MA18, 2014, S. 127). Steigen die Bewohnerzahlen so
hoch an, dass eine Versorgung mit vorhandener Infrastruktur nicht mehr
gewahrleistet werden kann, so entsteht unweigerlich ein zusatzlicher
Flachenbedarf fur die Aufstockung der jeweils fehlenden Ressourcen (vgl.
Tichtelmann, 2019, S. 44).

Bei Uberpriifung auf Tauglichkeit des Einzelhandelsstandorts fiir eine
Nachverdichtung sollte neben der Verkehrsinfrastruktur demnach auch die
soziale Infrastruktur in Liegenschaftsnahe analysiert werden.
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2.4.4 Bauliche Voraussetzungen

Erscheint eine Liegenschaft aufgrund der vorherigen Voraussetzungen als
geeignet, so mussen Gebaude und Baugrund abschlieend statisch auf deren
Bebaubarkeit geprift werden.

Eine Machbarkeitsstudie kénnte im Zuge der Vorplanungsphase als Hilfe-
stellung dienen, um im Vornherein Risiken und Erfolgsaussichten gegen-
Uberzustellen. Des Weiteren sollten die finanziellen Aspekte der verschiedenen
Optionen der Nachverdichtung in Form von Szenarien miteinander verglichen
werden. Hier sollten neben den Kosten der jeweils durchfihrbaren Methoden
auch die Betrachtungsszenarien nach der wirtschaftlichen Nutzungsdauer und
der Wirkungsdauer der baulichen Mal3nahme verglichen werden (vgl. Herke,
2019, S. 201). Je nach Ausgang obiger Prifung kann eine passende Art der
Nachverdichtung gewahlt werden.

Bei vielen freistehenden Einzelhandelsgebauden sind Aufstockungen haufig
statisch nicht realisierbar, da eine technische Erhohung der Traglast mit
unverhaltnismalig hohen Kosten verbunden ware. Ist das Gebaude bereits
kurz vor Ablauf seiner Restnutzungsdauer, so empfiehlt sich allgemein ein
Bestandsersatz (vgl. Tichtelmann, 2019, S. 36).

Ist die Immobilie zwar statisch nicht tragfahig und eine Verstarkung 6konomisch
betrachtet nicht rentabel, aber dennoch relativ neu und auf technisch aktuellem
Stand, so kann auch ein Tragerzubau oder eine Uberplattung in Erwagung ge-
zogen werden.

Erweiterungen bieten sich vor allem bei Standorten mit sehr grof3en
versiegelten Parkflachen an. Diese Form der Nachverdichtung kann jedenfalls
mit einer weiteren Methode kombiniert werden.

2.5 Potentiale der Nachverdichtung geeigneter Standorte

Betrachtet man die aus den vorherigen Kapiteln gewonnen Erkenntnisse, so
lassen sich daraus konkrete Chancen ableiten, welche durch eine Nach-
verdichtung an geeigneten Standorten freistehender Einzelhandler erreicht
werden koénnen. Folgendes Kapitel beschreibt das Potential der Schaffung
neuen Wohnraums naher. Weiters werden klimatische und soziale Moglich-
keiten erlautert und eine Erklarung abgegeben, wie diese ausgeschopft werden
konnen. Auch auf Potentiale, die sich durch die Verknlipfung neuer Nach-
verdichtungsprojekte mich Sharing Mobility ergeben, sowie auf die Synergie-
effekte zwischen Einzelhandel und Wohnnutzung wird folgend eingegangen.
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2.5.1 Wohnraum schaffen

Mit dem Wandel der Weltbevolkerung, welche das Leben in florierenden
Stadten zunehmend préaferiert, kommt es zu immer mehr Urbanisierung und
Zuzug: Der Anteil von Einwohnerlnnen in Stadten gemessen an der gesamten
Weltbevolkerung ist bereits von 40 % im Jahr 1985 auf 55 % angestiegen und
soll bis 2050 bereits zwei Drittel aller Menschen umfassen (vgl. Polzer, 2022,
S. 1). Auch in Wien gehdrt Wohnraumschaffung bereits seit der Jahrtausend-
wende zu einer der Prioritaten der Stadtentwicklung (vgl. MA18, 2014, S. 14).
Ein qualitatsvolles Wachstum der Stadt, trotz der gleichzeitig immer knapper
werdenden (Flachen-)Ressourcen (vgl. MA18, 2014, S18) wurde in den
vergangenen Jahren durch die grof3en innerstadtischen Potentialflachen, wie
beispielsweise Nordbahnhof oder Nordwestbahnhof erreicht (vgl. MA18,2014,
S. 19). Bereits seit einigen Jahren werden des Weiteren auch in Randlagen
vorhandene Stadterweiterungspotentiale durch Umwidmungen erschlossen,
um den Bedarf an neuem Bauland zu decken (vgl. MA18,2014, S. 19).

Da die inneren Reserven zunehmend ausgeschopft sind und es ein Versiegeln
von naturlichem Boden zu verhindern gilt, bedarf es somit dringend neuer
Losungsansatze. Jede zusatzliche Flache in dicht bebauten Stadtquartieren
bietet daher ein grof3es und wichtiges Potential fur neuen Wohnraum.

In Deutschland wurde zu diesem Zweck vor einigen Jahren die Deutschland-
studie in Auftrag gegeben. Bei einer umfangreichen Studie sollte die Tech-
nische Universitat Darmstadt 2019 herausfinden welches Nachverdichtungs-
potential sich durch Umnutzung und Aufstockung, von eingescholdigen
Einzelhandelsflachen, aber auch Parkhausern, Blro- und Verwaltungs-
gebauden in urbanen Lagen ergibt. Lediglich die Verdichtung bei sich
eignenden Discountern, Markten und sonstigen Einzelhandlern ergab die
Méoglichkeit fir den Bau von etwa 400.000 Wohneinheiten bei gleichzeitigem
Erhalt der Verkaufsflachen (vgl. Tichtelmann, 2019, S. 67).

2.5.2 Synergieeffekte von Mixed-Use

Mixed-Use, auch Mischnutzung oder manchmal Mehrfachnutzung genannt,
beschreibt die Nutzung eines Raumes fur mehr als einen Zweck
beziehungsweise von mehreren Nutzerlnnengruppen jeweils zeitgleich oder
abwechselnd. Dies ist eine oOkologisch bedeutsame Art mit der endlichen
Ressource Raum umzugehen, da nicht- oder untergenutzte Raume somit
effizient anderen Nutzungen/weiteren Nutzerinnen zugefihrt werden, damit ihr
Potential voll ausgeschopft werden kann. Diesem Konzept liegt ein Leitbild
zugrunde, welches Gemeinschaftlichkeit zum Ziel hat: Das Leitbild der
nutzungsgemischten Stadt. Wird jenes von einer Stadt angewandt, so
reprasentiert sich dies haufig in verschiedensten Malistaben, beispielsweise
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mit der Initiierung von Begegnungszonen, Gemeinschaftsgarten, Sharing-
Angeboten oder auch vermehrten Wohngemeinschaften.

Dem gegenuber liegt das Leitbild der funktionsgetrennten Stadt, welches sich
zum Beispiel in Einfamilienhdusern, privatem MIV, nutzungszugeordneter
Strallenraume oder Eigengarten abbildet. Dieses Konzept bietet hauptsachlich
dem Vorteil der Konfliktvermeidung (vgl. Jansky, 2020, .20ff), wobei fur die
Stadt Wien die Nachteile klar zu Uberwiegen scheinen, weshalb sie sich im
STEP 2025 bereits gegen monofunktionale Nutzungen ausspricht (vgl. MA18,
2014, S. 65).

Bezogen auf einzelne Immobilien spricht man von Mixed-Use, wenn ein
Aufeinandertreffen mehrerer Assetklassen innerhalb eines Gebaudes statt-
findet. Dies kann bei Bestandsgebauden bereits der Fall sein, falls nicht aber
auch in Form einer baulichen Mehrfachnutzung aktiv forciert werden. Hierflr
werden weitere Raume vertikal hergestellt, um den Flachenverbrauch und
somit auch den Ressourcenverbrauch, verglichen zur Nutzflache, weiter zu
verringern. Dies kann sowohl 6konomische als auch 6kologische und soziale
Synergieeffekte zur Folge haben (vgl. Jansky, 2020, .20ff).

Im Zuge der Nachverdichtung an Standorten freistehender Einzelhandels-
flachen wuirde sich aus der funktionalen Mischung der Assetklassen Wohnen
und Einzelhandel sowohl fiir die Bewohnerlnnen des Gebaudes, durch die
unmittelbare Nahe zu Gultern des taglichen Bedarfs, als auch fur den
Einzelhandler, durch zusatzliche potentielle Stammkundinnen, ein Vorteil
ergeben. Weiter gedacht werden somit auch potentielle CO2-Emissionen durch
eine mogliche Anfahrt mit dem MIV durch Bewohnerlnnen vermieden (vgl.
Tichtelmann, 2019, S. 51).

Durch eine Aufstockung entstinde eine kompaktere Bauform und die
ansonsten warmeabgebende Dachflache wurde verbaut sein. Die bei Lebens-
mitteleinzelhandlern entstehende Abwarme der Kihlung von Lebensmittel-
regalen und TiefkUhltruhen konnte aullerdem zur Warmeversorgung der
darUberliegenden Wohnnutzung genutzt werden (vgl. Tichtelmann, 2019, S.
51).

Die bereits vorhandenen Parkplatze, sofern die Parkflache nicht generell
umgenutzt, oder bebaut wird, kdnnte durch Bewohnerlnnen, vor allem nach
Geschaftsschluss, als Parkplatz dienen und somit eine zeitlich effizientere
Auslastung erfahren. Auch eine teilweise Entsiegelung mit dem Ziel eine
Versickerungsflache mittels Rasengittersteinen herzustellen ist hier moglich
und wurde sowohl dem Klima als auch den Bewohnerlnnen durch ein
angenehmeres Mikroklima von Vorteil sein.

Die Dach- und Fassadenflache kénnte mittels Installierung von Photovoltaik zur
Energiegewinnung dienen. Ebenso ist eine Nutzung der Dachflache als
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Gemeinschaftsgarten mdglich und wirde somit sowohl positive klimatische als
auch soziale Aspekte erzeugen.

Wien spricht sich klar fur das Ziel aus, bestehende eingescholRige Handels-
immobilien und grofl3e Parkplatze durch die Entwicklung neuer Strategien sowie
die Umsetzung von Pilotprojekten stadtebaulich und funktional aufzuwerten
(vgl. MA18, 2024, S. 65). Im besten Fall kommt die Nachverdichtung somit nicht
nur der effizienteren Ressourcennutzung zugute, sondern entfaltet zusatzliche
Synergieeffekte, welche die Lebensqualitat der Bewohnerlnnen des Gebaudes,
aber auch die der Umgebung verbessern (vgl. Jansky, 2020, S. 23).

2.5.3 Klimatische Potentiale

Die bereits 2015 als Aktionsplan der UN verabschiedete Agenda 2030, das
Nachfolgeprogramm der Agenda 21, verankert erneut normative Leitprinzipien
fur eine integrierte, nachhaltige und zukunftsgerechte Stadtentwicklung. Im
Fokus stehen die 17 nachhaltigen Entwicklungsziele ,SDGs“ (Sustainable
Development Goals), auf deren Umsetzung sich alle 193 Mitgliedstaaten der
Vereinten Nationen geeinigt haben, darunter auch Osterreich (vgl.
Bundeskanzleramt, 0.D). Das Ziel jedes neuen Stadtentwicklungsvorhabens ist
es somit diesen SDGs gerecht zu werden und in Wien gleichzeitig die im STEP
verankerten, richtungsweisenden Bestrebungen zu unterstutzen.

Betrachtet man Wiens Ziel fur den nachsten STEP 2050 mit dem Titel ,smarter
together 3.0%, so kommt hier eine Kombination vieler verschiedener SDGs zum
Tragen. Besonders aber zielt der Plan gemall SDG 13 ,Mallhahmen zum
Klimaschutz“ darauf ab, die Stadt klimafit zu machen; er geht sogar einen
Schritt weiter und setzt es sich zum Ziel, Wien zu einer Klimamusterstadt zu
entwickeln (vgl. Stadt Wien e, 0.D.; Bundeskanzleramt, 0.D.). Zur Erreichung
hat sich die Stadt mit der Smart (Klima) City Rahmenstrategie einige Ziele
auferlegt (vgl. Magistrat der Stadt Wien, 2022).

Eine wichtige Komponente zur Erreichung der Ziele ist die Energiewende:
Fossile Energietrager sollen durch erneuerbare Energien ersetzt werden. Dies
entspricht auch SDG Nr. 7 ,Bezahlbare und saubere Energie und steht als
eines der primaren Ziele in der Agenda 2023 (vgl. Bundeskanzleramt, 0.D.).

Neben Windenergie, Erdwarme und Wasserkraft spielt Solarkraft im Zuge
dessen eine tragende Rolle: Mindestens 11 TWh Strom zusatzlich sollen bis
2030 jahrlich aus PV-Anlagen generiert werden (vgl. Estaji et. al., 2022, S. 1).
Der Dachverband fiir erneuerbare Energien Osterreich sieht den Ausbaubedarf
fur Photovoltaik sogar bei 13,8 TWh, da Osterreich die Energiewende bis dahin
zu 100 % abgeschlossen haben mdchte (vgl. Koscher, 2021, S. 26).
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Zurzeit findet sich der Uberwiegende Teil von Wiens Photovoltaikanlagen auf
Gebaudedachern (vgl. Magistrat der Stadt Wien, 2022, S. 53). Die Stadt geht
von einer Steigerung der Solarstromproduktion um das 16-fache bis 2030 aus
(vgl. Magistrat der Stadt Wien, 2022, S. 51). Dies soll unter anderem durch die
Entwicklung von Vorzeigeprojekten im Eigentum der Stadt und durch die
Implementierung von Photovoltaikelementen im Zuge von Renovierungs-
vorhaben erreicht werden (vgl. Magistrat der Stadt Wien, 2022, S. 62). Um die
Energiewende zu schaffen, begreift Wien allerdings auch die Dach- und
Fassadenflachen samtlicher anderer Eigentiumer als wichtige Ressource;
gegenwartig findet daher eine systematische Ermittlung geeigneter Flachen im
Gebaudebestand statt (vgl. Magistrat der Stadt Wien, 2022, S. 63). Die Literatur
geht von einem Dachflachenanteil von etwa 30 bis 50 % an der gesamten ver-
siegelten Stadtflache aus. Diese ungenutzt zu belassen ist eine Ressourcen-
verschwendung, die in Zeiten des Klimawandel tunlichst vermieden werden
sollte; viel eher eignet sich die enorme Flache fur weitere Nutzungen, die den
Folgen des Klimawandels entgegenwirken konnen (vgl. Brune, 2017, S. 6).

Eine Verpflichtung zur Errichtung einer PV-Anlage bei Neubauten oder
gréReren baulichen Anderungen, soll kiinftig einen positiven Beitrag zur Er-
reichung des Ubergeordneten Ziels der Stadt Wien leisten. Vereinfachte
Genehmigungsverfahren sowie ordnungs- und forderungspolitische Mal3-
nahmen sollen dabei ebenfalls eine grol3e Hilfe darstellen (vgl. Magistrat der
Stadt Wien, 2022, S. 63).

Viele freistehende Einzelhandelsimmobilien haben schon jetzt PV-Anlagen am
Dach. Derzeit sind in Osterreich beispielsweise bereits 122 Billa-Filialen damit
bestlckt; in Zukunft soll jeder neue Markt, der ein eigenes Dach besitzt, mit
Photovoltaik ausgestattet werden (vgl. billa, 0.D.).

Diese und weitere technische Gebaudeoptimierungen resultieren direkt in
verminderten Betriebskosten, wodurch sich die zusatzlichen Investitionskosten
fur die Anschaffung und Ausstattung innerhalb von etwa funf bis zehn Jahren
amortisieren sollen. Langfristig betrachtet kann bei einer Implementierung von
nachhaltigen Mallhahmen somit von finanziellen Einsparungen ausgegangen
werden (vgl. Petter, 2024, S. 85).

Eine weitere Mdglichkeit Dachflachen, aber auch Fassaden, effektiv zu nutzen,
um klimatische Vorteile zu erreichen, ergibt sich aus dem Potential fir
Begrunungen. Pflanzen binden nicht nur CO2 und verbessern dadurch die
Luftqualitat, sie nehmen auch Regenwasser auf und geben es mithilfe von
Transpiration wieder in die Atmosphare ab, wodurch Verdunstungskalte ent-
steht.

Fassadenbegrinungen lassen sich mittels Kletterpflanzen oder modernen
Modulsystemen realisieren und bieten neben ihrer optischen Asthetik auch
enorme thermische Vorteile fir Anrainerinnen (vgl. Brune, 2017, S. 9). Eine
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weitere Moglichkeit der Fassadenbegrinung ist hierzulande noch eher
unbekannt: Sie stammt von einem jungen Team aus den Niederlanden,
welches die Firma Respyre gegrundet hat. Im Jahre 2018 wurde von ihnen eine
Moglichkeit entwickelt den Fassadenputz vor dem Auftragen mit Moossporen
zu versetzen, damit sich hieraus spater eine naturliche grine Wand bilden
kann. Ein spezielles Gel und ein spezieller Bio-Beton unterstutzen das spatere
Wachstum. Durch die Eigenschaft von Moos, dass es keine Wurzeln bildet,
sondern sich mit kleinen Haarbildungen, sogenannten Rhizoiden, verankert, ist
das Material auch langfristig bestandig, ohne Schaden oder Risse aus der
Verbreitung des Mooses von sich zu tragen. Ein weiterer Vorteil hierbei ist, dass
Moos sehr widerstandsfahig ist und selbst harschen Wetterbedingungen stand-
halten kann, ohne jegliche Wartung oder Instandhaltungsmalinahmen zu
bendtigen (vgl. gorespyre, 0.D.).

Abbildung 11: Moosfassade der Firma Respyre (Quelle: Gorespire, 0.D.)

Bei Dachnutzung wird vor allem in zwei Kategorien klassifiziert: Extensive und
intensive Dachbegriinung. Erstere zeichnet sich durch ihren geringen Pflege-
aufwand, die geringeren Errichtungs-/Anschaffungskosten und den einfachen
Schichtaufbau mit einer Tiefe von insgesamt nur 5 bis15 cm aus. Die Vegetation
besteht Uberwiegend aus Moosen, Grasern oder Sukkulenten (vgl. Brune,
2017, S. 8). Der Bundesverband GebaudeGrun spricht bei dieser Art von
Dachbegrinung von jahrlich bis zu 1,2 kg absorbiertem CO2 pro 1 m?
extensivem Dachgrun. (vgl. Umweltberatung, 0.D.) Eine extensive Begrinung
kann aulerdem mit PV-Paneelen kombiniert werden, sofern diese einen
Mindestabstand von etwa 20 cm zur Bepflanzung einhalten. Durch die Kiihlung
aufgrund der Pflanzen ergibt sich ein Synergieeffekt, da die Leistung der PV-
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Module ab einer Temperatur von 25 °C sinkt und sich das Eintreten einer
solchen Hitze somit zeitlich verzogert (vgl. Forschungskonsortium Biotope City,
2022, S. 51).

Bei der intensiven Dachbegrinung gilt es die Statik durch den Schichtaufbau
mit 25 bis 100 cm bereits mitzudenken. Sowohl Kosten als auch Pflegeaufwand
ist hierbei viel hoher, allerdings ergibt sich daraus auch eine verstarkte mikro-
klimatische sowie dammende Wirkung (vgl. Brune, 2017, S. 8). Grindacher
koénnen bis zu 90 % des Regenwassers speichern und haben daher auch einen
entlastenden Effekt auf die stadtische Kanalisation (vgl. Umweltberatung, 0.D.).

Abbildung 12: Spar Seitenansicht (Quelle: Ott, 0.D.)

Abbildung 13: SPAR Dach (Quelle: Ott, 0.D.)
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Die Vegetation kann vielseitig sein und von Rasenflachen Gber mehrjahrige
Straucher bis hin zu Baumen alles vereinen; sie kann daher auch als Erholungs-
raum fur Anrainerlnnen oder als stadtische Grinflache fungieren (vgl. Brune,
2017, S. 8).

Bezuglich extensiver Dachbegrinung gibt bereits gute Vorzeigebeispiele, auch
konkret auf den freistehenden Einzelhandel bezogen, so wurde von der Firma
SPAR in der Engerthstralle 230a eine etwa 6m hohe Filiale in Stahlbeton-
bauweise teilweise in einen Erdhlgel der vorhandenen Parkflache eingebracht,
welcher durch das umfassend begrinte und vollstandig begehbare Dach
erweitert wurde. Dieses Bauwerk wurde 2010 mit DGNB Platin ausgezeichnet
und erhielt 2017 eine Klimaaktiv Deklaration (vgl. klimaaktiv, 0.D.).

2.5.4 Soziale Potentiale

Mithilfe von stadtebaulichen und architektonischen MalRnahmen soll generell
eine innere Verbesserung erzeugt werden, welche in allen technischen,
raumlichen und sozialen Dimensionen eine positive Anderung zum Aus-
gangszustand ergibt (vgl. Tichtelmann, 2019, S64f). Besonders bei sanierungs-
bedurftigem Bestand ist eine Verdichtung mit einhergehender Modernisierung
eine gute Moglichkeit den Bestand wieder aufzuwerten. Dies passiert bei-
spielsweise durch die attraktivere Optik der neuen Baukdrper, die Erganzung
um Aufzlge, welche vor allem auch altere und gehbeeintrachtigte Personen als
potentielle Zielgruppe anspricht und das Schaffen von Wohnungen mit
Balkonen, welche kunftigen Mieterlnnen einen Zugang zu einem kleinen
privaten Freiraum mdglich machen, um somit das menschliche Grundbedurfnis
nach Freiraum zu bedienen. Die SDGs Nr. 3 ,Gesundheit und Wohlergehen®,
Nr. 10 ,weniger Ungleichheiten® und Nr. 11 ,nachhaltige Stadte und
Gemeinden® lassen sich durch eine sensible und qualitatsvolle Planung im
Zuge eines Nachverdichtungsvorhabens abdecken (vgl. Bundeskanzleramt,
0.D.). Eine Aufstockung oder Erweiterung dient somit nicht nur der Deckung
des Wohnraumbedarfs, sondern verbessert durch eine hochwertige
stadtebauliche Raumgestaltung auch die Raumqualitat, verstarkt die
Quartiersidentitdt und bertcksichtigt hierfir die Anspriche verschiedener
Nutzerlnnengruppen (vgl. Forschungskonsortium Biotope City, 2022, S. 46).

Neben der funktionalen Dichte I&sst sich durch qualitative Nachverdichtungen
somit auch die soziale Dichte erhdhen, wodurch die Malihahme auch zu einer
potentiell besseren Ausnutzung der wertvollen Ressource Raum verhilft. Das
Ziel hierbei ist es stets eine attraktive und sozial stabile Umgebung zu schaffen,
die durch die Ausgestaltung des Raumes eine soziale Durchmischung be-
gunstigt (vgl. Tichtelmann, 2019, S. 64f).
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Qualitativ hochwertige Grun- und Freirdume leisten nicht nur einen positiven
Klimabeitrag, sondern bergen auch ein soziales Potential, welches besonders
als Teil von Neuentwicklungen laut dem Wiener STEP anzustreben ist (vgl.
MA18, 2014, S. 54). Besonders intensiv begrinte Dacher eignen sich mit ihrer
Flexibilitdt der grinen Ausgestaltung fur eine Erholungsnutzung. Hohe Baume
konnten beispielsweise Schatten spenden, niedrigere Busche als Windschutz
fungieren. Durch die Integrierung von Sitzmoglichkeiten Iasst sich der begrunte
Aulenraum zudem in seiner Aufenthaltsqualitat verbessern.

Mit dem Angebot von Freiflachen schafft man gleichzeitig die Moglichkeit fir
Raume des sozialen Zusammentreffens und Austauschs. Konsumfrei nutzbare
(halb-)offentliche Raume mit Aufenthaltsqualitat fordern aulRerdem eine soziale
Durchmischung der bestehenden und neuen Mieterschaft (vgl. Tichtelmann,
2019, S64f), weshalb auf die Ausgestaltung stets ein grol3er Wert gelegt werden
sollte. Ein Angebot von Hochbeeten fir gemeinschaftliche Nutzung dient
diesem Zweck und kann bestenfalls als Bindeglied verschiedener sozialer
Zielgruppen fungieren (vgl. Forschungskonsortium Biotope City, 2022, S. 53).
Ein gutes Beispiel hierfur bildet die Biotope City Wienerberg: Hier hat sich durch
aktive Besiedelungsbetreuung des Caritas Quartiersmanagement eine kleine
Urban-Gardening-Gemeinschaft gebildet bei welcher Bewohnerlnnen aller
Altersgruppen und verschiedenster Herkunft sowohl eigene als auch gemein-
same Beetflachen bewirtschaften.

2.5.5 Mobility Sharing

Obwohl die PKW-Dichte in groRen Ballungsraumen wie Wien unterdurch-
schnittlich ausgepragt ist, konnen Kapazitaten fur die Verkehrsbelastung,
aufgrund des stetigen Wachstums, besonders durch innerstadtische Nach-
verdichtungen, an ihre Grenzen gelangen. Auch klimatische Bedenken machen
die Notwendigkeit von neuen Mobilitatskonzepten zunehmend wichtiger
(Tichtelmann, 2019, S. 44f). Die Stadt Wien setzt es sich im STEP zum Ziel
durch jene Konzepte eine aktive Reduzierung von Stellplatzen, gemald des
Wiener Stellplatzregulativs, zu erwirken. Bestandteil solcher ist neben einer
guten OPNV-Anbindung auch die Attraktivierung von Wegen zu OPNV-
Haltestellen und eine Sensibilisierung der Bewohnerlnnen in Bezug auf
nachhaltiges Mobilitatsverhalten. Des Weiteren kdnnen vielfaltige Car-Sharing-
und E-Bike-Sharing-Angebote einen wesentlichen Beitrag leisten, indem sie die
vorhandene Infrastruktur erweitern und zu einer effektiveren Auslastung
verhelfen (vgl. Tichtelmann, 2019, S. 44/45; MA18, 2014, S. 111).

Carsharing ist ein Konzept, das die gemeinschaftliche Nutzung eines von einem
Dienstleistungsanbieter zur Verfigung gestellten Kraftfahrzeugs beinhaltet.
Dieser Ansatz bietet den Vorteil, dass Einwohnerlnnen nicht mehr unbedingt
ein eigenes Fahrzeug besitzen miussen, um die Vorteile eines Autos nutzen zu
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kénnen, beispielsweise wenn Flexibilitat gefragt ist oder flr grolere Einkaufs-
fahrten, die ohne PKW nur schwer zu erledigen sind. Es lassen sich zwei
Haupttypen von Carsharing unterscheiden: Free-Floating- und stationsbasierte
Anbieter. Erstere, wie ELOOP und SHARE-NOW oder auch auch die Wiener
Linien, die unter dem Namen "WienMobil", bereits seit 2020 Uber 100
Elektroautos im gesamten Wiener Stadtraum anbieten (vgl. Wiener Linien, 0.D.;
Stadt Wien f, 0.D.). Nutzerlnnen konnen sich bei all diesen Anbietern jeweils
Uber eine App zu registrieren, ein beliebiges verfugbares Auto in ihrer Nahe
reservieren und es nach der Nutzung an einem beliebigen autorisierten Ort
innerhalb einer festgelegten Zone wieder abstellen. Je Free-Floating Fahrzeug
lassen sich laut einschlagigen Studien etwa 5 private PKW ersetzen (vgl. VCO
a, 0.D.).

Bei stationsbasierten Anbietern wie MO.Point oder Stadtauto Wien mussen die
Nutzerlnnen das Fahrzeug an einem bestimmten Ort abholen und zurtck-
bringen (vgl. Stadt Wien f, 0.D.). Diese Option eignet sich daher besonders zur
Implementierung in Wohngebieten und wurde bereits bei einigen Neubau-
projekten umgesetzt: In der Biotop-City Wien stehen den Bewohnerlnnen seit
Oktober 2020 neben anderen Sharing-Angeboten auch E-Carsharing-Fahr-
zeuge zur Verfugung (vgl. MoPoint Biotop-City, 0.D.). Das Osterreichische
Bundesministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und
Technologie (BMK) fordert seit einigen Jahren Elektromobilitat aus erneuer-
baren Energiequellen fur Unternehmen, Gemeinden und Vereine. Dazu gehort
auch die Foérderung von Elektrofahrzeugen und der dazugehdrigen Lade-
infrastruktur, wodurch sich eine Implementierung von stationsbasierten E-
Fahrzeugen im Zuge von Nachverdichtungsvorhaben anbieten kdnnte. (vgl.
klimafond 0.D.).

Gleichzeitig reduziert eine Integration den Bedarf an Parkplatzen, da jedes
Sharing-Fahrzeug etwa 10 bis 16 private PKW ersetzen kann. Dies wiederum
spart sowohl Baukosten als auch Platz, welcher in den meisten Fallen bei
stadtischen Entwicklungen ohnehin eher knapp ausféllt (vgl. VCO a, 0.D.).

Ein weiterer wesentlicher Vorteil von Carsharing ergibt sich fur das Klima, da
Nutzerlnnen von Sharing-Angeboten nachweislich bewusster entscheiden, ob
sie wirklich ein Auto brauchen. Das liegt vor allem daran, dass sie je nach
Modell pro Fahrt, pro Stunde oder pro Kilometer bezahlen und jedenfalls die
Kosten ihrer Fahrt im Vergleich zur zuriickgelegten Strecke kritisch bewerten
kénnen. Private Autobesitzer haben hohe Anschaffungskosten und laufende
Ausgaben fir Versicherung, Steuern und Reparaturen. Diese Kosten sind
jedoch nicht direkt den einzelnen Fahrten zuzuordnen und muassen unabhangig
davon gezahlt werden, egal ob das Auto taglich oder monatlich genutzt wird.
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Die einzigen Kosten, die pro Fahrt und Kilometer zu zahlen sind, ergeben sich
durch den bendtigten Treibstoff und fallen im Vergleich zu den Gesamtkosten
relativ gering aus wodurch Uberlegungen zu alternativen Verkehrsmitteln fiir
die meisten Autobesitzer weniger lohnend erscheinen. (vgl. VCO b, 0.D.).

2.6 Aktuelle Bemuhungen und Best Practices

Seit einigen Jahren versuchen vor Allem groRere Einzelhandler ihre Filialen
zukunftsfit zu machen. Auch die klimatische Verbesserung ist hierbei oftmals
ein Hauptmerkmal der Neuerungen. Folgende Beispiele zeigen die bisherigen,
fur das Forschungsthema relevanten, Auseinandersetzungen und Um-
setzungen bezogen auf die Themen Klimawandelresilienz und Nachver-
dichtung im stadtischen Kontext.

Ersatzgebidude und Mixed-Use - Lidl Metropolfiliale
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Abbildung 14: Lidl Modulbau (Quelle: Lidl, 2020)

Im Gegensatz zu den meisten Einzelhandlern, welche sich hauptsachlich auf
den Handel fokussieren, hat das Unternehmen Lidl auch eine eigene Projekt-
entwicklung, Projektsteuerung und ein Facility Management: Der Handler
entwickelt und betreut hierdurch seinen eigenen Immobilienbestand und
kimmert sich auch um Vermietungsangelegenheiten selbst (vgl. realestate-lidl,
0.D.).

Bereits 2020 legte Lidl mit einem Projekt an der Hondwer-Stral3e in Berlin-
Mahlsdorf den Grundstein fur sein Vorhaben der innovativen Nutzung seiner
Einzelhandelsstandorte. In Kooperation mit dem Bauunternehmen Max Bogl|
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wurde der Neubau einer Lidl-Filiale in serieller Modulbauweise geplant und
sollte neben dem Einzelhandel in der Erdgeschol3zone auch 26 Wohnungen
umfassen. Die einzelnen Raumlichkeiten wurden hierflr als Module bereits
vorangefertigt und zum Projektstandort geliefert. Die Modulbauweise er-
moglichte eine Reduzierung der Bauzeit auf weniger als ein Jahr bei
gleichzeitiger Sicherstellung einer hohen Bauqualitat. Auch die geringeren
Beeintrachtigungen fur Anwohnerlnnen durch Baustellenaktivitaten und die
frihere Wiederertéffnung der Filialen ist ein Vorteil der Modulbauweise
gegenuber der Standardbauweise, welcher besonders in dicht besiedelten
Gebieten von grofl3er Bedeutung ist. Dies fordert nicht nur die Akzeptanz der
Anrainerlnnen, sondern bringt auch wirtschaftliche und finanzielle Vorteile fur
den Einzelhandler. Ebenfalls war den Projekttragern in der Planung die
Gewabhrleistung von hoher Wohnraumflexibilitat der Module wichtig, um seriell
weitere Immobilien errichten und ohne viele Komplikationen an die jeweiligen
Standortbedingungen anpassen zu kdnnen.

Das Projekt wurde von 18. Bis 21. Februar 2020 auf der internationalen
Fachmesse fir Bauen und Gebaudetechnik Bautec vorgestellt und fungierte
somit erstmals als Vorreiter fur einen neuen Geschaftszweig in der Baubranche.
Lidl Immobilien wollte sich damit sich laut Geschaftsleiter flr Filialexpansion
und Filialbau von Lidl Deutschland, Jan Brenn, bei anderen Unternehmen als
Projektpartner fur gemeinsame nachhaltige Stadtentwicklung etablieren (vgl.
Lidl Deutschland, 2020).

Tragerzubau und Mixed-Use - On Top Living von Immofinanz
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Abbildung 15: On Top Living (Quelle: Lichtblau, 2021)

Auch auf der MIPIM, der weltweit groRten Immobilienmesse, die jahrlich in
Cannes ausgetragen wird, wurde 2022 ein ahnliches Entwicklungsvorhaben in
grolkerem Malistab vorgestellt. Die Osterreichische Immofinanz AG, welche
viele Retail Parks, die sogenannten Stop Shops, und die Einkaufszentren VIVO!
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in ihrem Portfolio halt, prasentierte ihre damals neue Wohnungsmarke On Top
Living. Das Ziel war es die etwa 100 eingeschof3igen Stop Shops um weitere
40 zu erweitern und etwa 50 % der 140 Retail Parks mit nachhaltigem
Wohnraum zu Uberbauen. Mittelfristig, in etwa 5 bis 7 Jahren und mit einem
Investment von rund einer Milliarde Euro, hatten so bis zu 12.000 smarte und
leistbare Wohnungen geschaffen werden sollen. Statisch realisiert werden
sollte dies durch ein Skelett in Stahlbetonbauweise, welches von hinten
briickenartig an die Gebaude geruckt wird.

Der Fokus lag dabei auf einer ressourcenschonenden Innenentwicklung und
hochster Energieeffizienz. Die sozialen und 6kologischen Standards sollten die
Grundpfeiler fur eine intelligente Nachverdichtung bilden. Fur die Ausfuhrung
wurde sich flr eine modulare Holzbauweise entschieden, um flexible Raum-
konzepte zu gewahrleisten und somit dem =zukunftigen Bedarf der Be-
wohnerlnnen nach verschiedenen Wohnungstypen sowie Gemeinschafts-
raumen nachkommen zu konnen. Der Vorteil der reduzierten Bauzeit und der
damit verbundenen geringeren Larmbelastigung und Emissionen fir An-
rainerlnnen spielte auch in dieser Projektplanung eine wesentliche Rolle. Die
soziale Komponente wurde durch Spielplatze und gemeinschaftliche
Dachgarten ins Konzept eingebracht. Die angestrebte Klimaneutralitat sollte
durch begrinte Dacher und Fassaden, Photovoltaikanlagen, Warmeruck-
gewinnung, Geothermie, E-Ladestationen und die Moglichkeit zur Lagerung
und zum Laden von E-Bikes realisiert werden. Der Rohstoff Holz sollte
ausschlieBlich aus zertifizierten und nachhaltigen Forstwirtschaften bezogen
werden.

Neben der Mdglichkeit das Immobilienportfolio durch die neuen Vorhaben zu
erweitern, sah der Vorstand Stefan Schonauer auch einen grof3en Vorteil in der
damit einhergehenden Wettbewerbsposition und bezog sich damit auf die
steigende Nachfrage nach nachhaltigen Anlageoptionen bei Banken und
Investoren (vgl. ots, 2022).

Aus Marketinggrinden und um sich das Projekt besser bildlich vorstellen zu
konnen wurde an der Triesterstralle in Wien ein Mock-Up einer Wohnung
errichtet. Der Grundriss umfasst 53,5 m? und zeigt neben der Wirkung des
nachhaltigen Larchenholzes auch wie eine solche Wohnung spater maobliert
aussehen konnte.

Abbildung 16: Mock-Up On Top Living (Quelle: Immofinanz, 0.D.)
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Auf der Simmeringer Hauptstralde, sowie auch an vier weiteren Standorten in
Europa, wurden die ersten Pilotprojekte geplant. In Wien sollten demnach 163
Wohnungen entstehen, fur welche ein Mietpreis von etwa 10 Euro/m? an-
gedacht wurde (vgl. Zoidl, 2022).

Mit dem Ausscheiden von Dietmar Reindl als Immofinanz Vorstand nahm der
ehemalige COO das Konzept jedoch mit und machte sich damit unter dem
Namen Baumhouse selbststandig. Die Planungen auf den Stop Shops wurden
daher nie umgesetzt, jedoch sucht Herr Reindl derzeit Investorinnen und
Objekteigentimerinnen fur kinftige Projekte und Umsetzungen (vgl. Der
Borsianer, 2023; baumhouse, 2024).

Sanierung, Aufstockung und Mixed-Use - GEBE Fabrik Linzer Strae

Abbildung 17: GEBE Visualisierung (Quelle: ZOOM VP,  Abbildung 18: GEBE Schornstein (Quelle:
0.D.) Malek Herbst, 0.D.)

Eine etwas andere Ausgangsposition lieferte die GEBE Fabrik aus dem Jahre
1897 in Wien. Das alte Industriegebaude stand Jahrzehnte lang leer, und wurde
dann vom Einzelhandler Hofer gekauft. Ein 90 Meter langer Trakt und das
hofseitig angeschlossene Kesselhaus mit Rauchfang mussten aufgrund des
Denkmalschutzes stehen bleiben. Die Fabrik wurde zum einen Teil abgerissen,
zum anderen entkernt, saniert und aufgestockt. Bis 2015 entstanden so mittels
Massivbauweise 92 neue Wohnungen mit insgesamt etwa 7.600 m* Wohn-
flache, welche in einer Zusammenarbeit von Familienwohnbau und dem
Bautrager WVG errichtet und vergeben wurden. Die Erdgeschol3nutzung
behielt sich Hofer vor (vgl. Malek Herbst, 0.D.). Dieses Beispiel zeigt klar das
Interesse von Einzelhdndlern ihren Standort in Mixed-Use Gebauden zu
beziehen, was sich durch die positiven Synergieeffekte von Wohnen und
Einzelhandel erklaren lasst.
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Parkplatzaufstockung - Wohnen am Dantebad Miinchen

I

Abbildung 19: Parkplatzaufstockung Miinchen ( Que;le:r Md/lgl;-Naumann, o.D.)

Auch Parkplatze konnen eine wertvolle Flachenressource sein und lassen sich
durch eine Verdichtung einer effektiveren Nutzung zuflhren. Ein gutes Beispiel
hierflr bildet ein Projekt von Nagler Architekten in der Postillonstralle in
Mdnchen. Hier wurden 2016, auf einer ehemals 111 Parkplatze umfassenden
Parkflache, etwa 100 neue Wohnungen, mit einem Investitionsvolume von 9,88
Mio. Euro, errichtet. Realisiert wurde dies durch einen Tragerzubau in
Massivbauweise, welcher anschlieRend mittels vorgefertigten Holzmodulen
aufgestockt wurde. Nur 4 Parkplatze mussten den Stitzen weichen, die
restlichen blieben vollstandig erhalten. Die soziale Komponente flr Be-
wohnerlnnen bieten Gemeinschaftsraume, ein Waschcafé und eine Dach-
terrasse (vgl. datahaus, 0.D., Tichtelmann, 2019, S. 83).

Energieeffizienz und extensive Dachbegriinung - SPAR Klimaschutzmarkt
Wien

Abbildung 20: SPAR Klimaschutzmarkt (Quelle: Ott, 0.D.)

Im Bereich nachhaltiger Handelsimmobilien sticht vor Allem der bereits zuvor
genannte SPAR Klimaschutzmarkt in der Engerthstralle 230a in Wien hervor.
Als Testfeld fur zuklnftige Filialen wurde diese bereits 2010 fertiggestellt und
dient bis heute als Vorzeigemodell fur 6kologische und 6konomische Effizienz
bei Handelsimmobilien im urbanen Raum. Die Filiale wurde vom Unternehmen
SPAR osterreichische Warenhandels-AG beim Architektenbiro 3D design-
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developement-display in Auftrag gegeben und umfasst eine Brutto-
gescholdflache von 1.084 m2 Durch die Implementierung von energiespar-
enden Materialien und Systemen wie beispielsweise Warmerlckgewinnung
und Photovoltaikanlagen konnte der Energieverbrauch im Vergleich zu anderen
Filialen um ein Drittel reduziert werden; dies entspricht dem CO2 Verbrauch
von etwa 40 durchschnittlichen &sterreichischen Haushalten (vgl. OGNI, 0.D.).
Die extensive Dachbegrinung des vollstandig begehbaren Dachs bietet
Anrainerlnnen aus der Umgebung zusatzlich zur Nahversorgung auch eine
Erweiterung des Naherholungsangebotes und unterstutzt gleichzeitig die
Energieeffizienz und natirliche Kihlung des Gebaudes (vgl. klimaaktiv, 0.D.).

Ersatzbau Mixed-Use — SPAR Grillgasse/Dommesgasse/LorystralRe

Abbildung 21: Mixed-Use Grillgasse/Dommesgasse/Lorystral3e (Quelle: JP Immobilien, 0.D.)

Im 11. Wiener Gemeindebezirk schloss der ehemalige SPAR hinter dem EKZ
Simmering vorubergehend seine Filiale, um Platz fur ein Bauprojekt zu machen,
welches im September 2020 genehmigt wurde. Das gesamte Grundstlck
wurde plangleich gemacht und in vier Bauteile aufgeteilt: Bauteil eins in der
Grillgasse 19, zwei und drei in der Lorystralde 45 und 49 sowie der vierte in der
Dommesgasse 10.

- _— - S | g - |
Abbildung 22: Renderings Mixed-Use Use Grillgasse/Dommesgasse/Lorystral3e (Quelle: ZOOMVP_MH,
2019)
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In einer teils offenen Bauweise entstanden hier zuletzt vier Baukorper mit
jeweils sechs oberirdischen Stockwerken, welche kinftig Platz fir etwa 300
Wohnungen bieten soll. Das Bauvorhaben flgt sich mit seiner Gebaudehdhe
somit ins Niveau des umliegenden Altbaubestandes ein.

Die Erdgeschol3zone ist weiterhin dem Gewerbe vorbehalten, so wird unter
anderem auch SPAR seine Filiale an alter Adresse, im neuen Gebaude
wiedereroffnen. Ein dreistockiger Kindergarten inklusive Spielplatz soll den
vierten Baukorper erganzen.

Alle Dacher wurden als Flachdacher ausgefuhrt und sollen begrint werden, um
gemeinsam mit einer Baumbepflanzung zur Kuhlung von Gebaude und Mikro-
klima beitragen. Die 117 Kfz-Stellplatze, welche im Innenhof situiert sind, sollen
mit einer begehbaren, begrinten Pergolakonstruktion Uberdacht werden und
somit einen zusatzlichen sozialen Mehrwert schaffen (vgl. meinbezirk, 2021).



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

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

m 3ibliothek,
Your knowledge hub

Zusammenfassung der Best Practice Beispiele:

Insgesamt lassen sich in den genannten Beispielen bereits einige nachhaltige
Umsetzungen erkennen, wobei jedes flr sich dennoch einige Verbesserungs-
optionen offen halt.

&

SOZIALE

BAUWEISE VORTEILE OKOLOGISCHE LEARNINGS
MASSNAHMEN MASSNAHMEN
LIDL Modulare - kiirzere Bauzeit -keine speziellen -keine speziellen -serielle Produktion der
METROPOLREGION Holzbauweise -> kiirzere/keine Mafnahmen MaBnahmen Module maglich
SchlieBdauer -bkologische Vorteile -verschiedene -klrzere Bauzeit und
-hohe Bauqualitat durch Holz als Material Zielgruppen ansprechen SchlieBdauer am
-hohe Wohnraumflexibilitat durch Grundstiick
-serielle Produktion Wohnraumflexibilitat
maglich
ON-TOP-LIVING ~ Skelett in Stahlbetonbau-  -statische Tragfahigkeit -Photovoltaikanlagen -Spielplatze -durch Unabhéngigkeit
/BAUMHOUSE weise des Gebaudes wird nicht -Geothermie -Dachgarten von Gebdudestatik,
dariiber modulare beeintrachtigt -begriinte Dacher -Gemeinschaftsraume aufgrund
Holzbauweise -modulare Vorteile (siehe -begriinte Fassaden -vielfaltige Wohnungstypen Trage[kanstruktiun,
Lidl Metropolfiliale) _zertifiziertes Holz serielle Ubertragbarkeit
méglich
GEBE Entkernung -durch Sanierung -keine konkreten -Mixed-Use aktiv -gutes Vorbild fur
FABRIK Sanierung Wiedernutzung von MaBnahmen angestrebt Sanierung von
Aufstockung Bestandsgebaude -durch Sanierung wenig -> Synergieeffekte von (denkmalgeschiitzten)
-vertikale Erweiterung neue Rohstoffe Waohnen und Bestandsgebduden
fiir Steigerung der notwendig Einzelhandel
Nutzungsdichte
WOHNEN AM Tragerzubau in -Parkflache bleibt fast -keine konkreten -Gemeinschaftsraume -Vorzeigebeispiel fir
DANTEBAD Massivbau dartber vollstandig erhalten + MaBnahmen -Waschcafé die effektivere Nutzung
modulare Holzbauweise neue, dichtere -Dachterasse von Parkflachen
Nutzung -auf andere
-schnelle Bauzeit Parkflachen
durch Holzmodule Ubertragbar
SPAR KLIMA- Neubau -begehbares Warmerickgewinnung -begehbares Griindach  -Vorzeigebeispiel fir eine
SCHUTZMARKT Griindach far -Photovoltaik fur AnrainerInnen, dass tkologische und
AnrainerInnen, dass -extensive direkt in Parkflache tkomomische Effizienz
direkt in Parkflache Dachbegriinung {iberlauft bei freistehenden
iiberlduft Einzelhandelsimmabilien
SPAR Neubau/Ersatzbau -leichtere Planung und -begriinte Flachdicher -dreistéckiger Vorzeigebeispiel fir:
GRILLGASSE/ geringere Kosten, -begehbare, begriinte Kindergarten -Anpassung an
DOMMESGASSE/ dennoch nur zu Pergolakonstruktion -Spielplatz umliegendes Niveau (6
LORYSTRASSE empfehlen, falls uber Parkflache -begriinte Pergola als Stockwerke)
andere Art der Freiflache -liberdachte begriinte

Verdichtung nicht in
Frage kommt

Pergola als Freifldche

Abbildung 23: Repertoire der Eingriffe der Best Practice Beispiele (Quelle: eigene Darstellung, 2024)
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2.7 Zwischenfazit

Um dem voranschreitenden Siedlungsdruck in Stadten, insbesondere in Wien,
standhalten zu kdnnen, mussen kontinuierlich Siedlungserweiterungen reali-
siert werden. Aufgrund der geringen Kapazitaten an verfugbarem Bauland und
um eine weitere Versiegelung von wertvollen Grin-, Frei- und Landwirtschafts-
flachen zu vermeiden, sollten besonders bereits bebaute Flachen mit sehr
geringer Nutzungsdichte auf eine Eignung fur eine Nachverdichtung Uberprift
werden. Ein daran angelehntes Beispiel fur eine inadaquate Nutzung sind
freistehende Einzelhandelsimmobilien. Diese finden sich auch in dicht
besiedelten Gebieten vor und nehmen durchschnittlich 6.000 m? versiegelte
Flache ein, wovon lediglich 2.400 m? fur das Gebaude genutzt werden und die
ubrige Flache dem MIV vorbehalten ist.

Um eine Eignung feststellen zu kdnnen, muss zunachst tUberprift werden, ob
sich der ausgewahlte Standort entlang hochrangiger OPNV-Verbindungen
befindet. Ein attraktives FuRwegenetz sowie eine bestehende Anbindung an
das Radwegenetz erhohen die Attraktivitdt der Lage zusatzlich. In einem
weiteren Schritt sollte die soziale Infrastruktur ndher analysiert werden, um zu
sehen, ob etwaige, aufgrund des Bauvorhabens auftretende, Uberlastungen
oder notwendige Erweiterungen vorzufinden sind. Bei festgestellter Lage-
eignung kann in einem nachsten Schritt das Grundstiick selbst auf rechtliche
Grundlagen, wie Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, sowie die Moglichkeit
fur stadtebauliche Vertrage untersucht werden. Im besten Fall ist es moglich
das Bauvorhaben auf die Gebaudeklasse der umliegenden Grundsticke an-
zupassen.

Im nachsten Schritt missen technische sowie statische Gegebenheiten, wie die
Traglast des Fundaments und auch des Bodens, geprift werden. Anhand
dieser kann eine Entscheidung fir die passende Art der baulichen Nach-
verdichtung und moglicherweise auch das bevorzugte Baumaterial getroffen
werden.

Bevor mit der Planung begonnen wird, ist zusatzlich eine Verringerung der
gemal Stellplatzverordnung verpflichtenden Parkplatze, im Hinblick auf eine
moglichst nachhaltige Planung, anzustreben.

Aus selbigem Grund sollten bei der Planung, neben der Schaffung von neuem
Wohnraum und der Ausnutzung der Synergieeffekten zwischen Wohnen und
Einzelhandel, auch weitere dkologische, dkonomische sowie soziale Aspekte
bedacht werden.
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Die bestehenden
Parkplatze kbnnen nach Sollte eine
Ladenschluss sowie am Parkfliche bestehen

Wochenende als bleiben, kénnte

Besucherinnenpark- diese mit

plétze zur Verfigung Rasengiltersteinen

gestellt werden. Dies ausgestaltet, oder

verhilft zu einer besseren 4 .1 gine

Auslastung und somit begehbare

genngeren Pergolakonstruktion

Ressourcenverschwen- iberdacht werden.

dung.
S —— Ein Angebot an E-Ladestationen unterstiitzt

@ £ weiters die Energiewende und kénnte mit
> der Energie der PV-Elemente versorgt
werden.

Je nach GrolRe des Projektes sollten Planerinnen tber ein
Pa rkplatz — Sharing-Konzept nachdenken. Auch die Errichtung eines
e kleinen WienMobil Standortes (falls keiner in der Nahe ist)
ware eine Moglichkeit.

: Da bevorzugt auf emissionsfreie Formen der Mobilitat gesetzt
t @ werden sollte, ist die Ausgestaltung eines
= Fahrradstellplatzes, gegebenenfalls auch mit
Aufbewahrungsmaoglichkeit fiir Helme und Akkus fiir
Bewohnerlnnen, anzustreben.

Mobilit:

dkologisches Die Grundrisse soliten stets an die Praferenzen und
' Potential Wohnungs Bediirfnisse der Zielgruppen angepasst werden. Um eine
_ = 5 ausgewogene Diversitat zu begiinstigen sind daher
grundﬂss bevorzugt Wohnungen in verschiedenen GréRen und mit
unterschiedlicher Zimmeranzahl zu errichten.

soziales
Potential

@ Die Abwarme des Einzelhandlers, welche besonders im
4

Lebensmittelhandel beim Kiihlen der Ware entsteht, kénnte

Warme fur die Warmeversorgung der Wohnbebauung genutzt

tkonomisches S werden.
Potential

= Fassaden sollten ebenso nicht ungenutzt bleiben: Sie
Fassade | . konnten entweder, mithilfe neuartiger Techniken, mit
=} Moos oder durch Kletterpflanzen sowie Modulsysteme
ausgestattet werden.

Dach

Um die Energiewende zu unterstiitzen, ist eine
Installierung von PV-Elementen anzustreben.
Sowohl das Potential von Dach-, als auch
Fassadenflachen sollte ausgeschopft werden.

3 ; Eine weitere
Bei intensiver G -
- _— Maoglichkeit der
Begriinung ist eine
Nutzung des
Ausgestaltung als :
Daches sind
Erholungs- und :
) i extensive oder
Freiraum moglich. i :
N intensive
Hierfir sind o
Begriinungen

Sitzmoglichkeiten
wichtig, aber auch
Konzepte wie Urban
Gardening férdern den
sozialen Austausch.

Abbildung 24: MaBnahmen und Potentiale (Quelle: eigene Darstellung)
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3 Laborraum Wien

Nach der ausflihrlichen theoretischen Einordnung des generell bestatigten
Potentials fur Nachverdichtungsvorhaben an Standorten von freistehenden
Einzelhandelsimmobilien, sollen getatigte Uberlegungen nun anhand der Stadt
Wien auf ihre praktische Auswirkung bei Umsetzbarkeit Uberprift werden. Zu
diesem Zweck wird zunachst der Laborraum Wien gemall seinen demo-
graphischen Aspekten sowie Wohntrends analysiert und eine Prognose des
zukunftigen Wohnbedarfs besprochen. AnschlieBend wird eine quantitative
Analyse aller potentiellen Einzelhandelsimmobilien in Wien geschaffen und
eine Auswahl flr besonders geeignete Standorte, unter Zuhilfenahme der im
vorangegangenen Kapitel ausgewahlten Voraussetzungen, getroffen.

3.1 Untersuchungsgebiet im Wandel der Zeit

3.1.1 Demographische Aspekte

Jahrlich werden von der Bundesanstalt fiir Statistik Osterreich alle vorhandenen
Landesdaten, unter anderem auch demographische, erhoben und analysiert.
Wien stellt hierfur eine eigene NUTS 3 Einheit dar (vgl. Statistik Austria, 2023,
S. 67). Zum Jahresanfang 2024 zahlte Statistik Austria eine Bevolkerungszahl
von fast 9,16 Mio. Einwohnerlnnen in Osterreich, wovon mit etwa 2 Mio. die
meisten in Wien lebten. Im Vorjahr waren es in der Landeshauptstadt noch
1,98, im Jahre davor 1,93. In Wien zeichnet sich somit ein starker
Bevolkerungsanstieg ab, der sich einerseits durch Geburten, andererseits auch
durch Zuzug erklaren lasst (vgl. Statistik Austria, 0.D).

Bevolkerungsstand am 1.1.2024 2.005.760
Bevolkerungswachstum 2023 +23.663
Geburtenbilanz +823
Lebendgeborene 18.072
Gestorbene 17.249
Wanderungsbilanz +23.158

inkl. statistische Korrektur

Tabelle 1: Bevélkerungsentwicklung Wien 2023 (Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Wien,
2023)
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Betrachtet man beispielsweise das vergangene Jahr, wie in nebenstehender
Tabelle zu sehen, so bemerkt man, dass besonders die Wanderungsbilanz
hauptursachlich flr den Bevolkerungszuwachs scheint, wahrend die Geburten-
bilanz nur wenig ins Gewicht fallt. Dies ist eine wichtige Erkenntnis fur die
Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt, da Neugeborene in der Regel erstmals
bei den Eltern wohnen und diese gegebenenfalls mit zunehmendem Alter ihrer
Kinder die gemeinsame Wohnung gegen eine groliere, mit einer hoheren
Zimmeranzahl, tauschen, wahrend Einwandernde unmittelbar eine fir sie
komplett neue Wohnung beziehen, ohne dass dadurch eine andere auf den
Markt zurickgelangen wurde.
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Abbildung 25: Wachstumsprognose nach Altersklassen in % (Quelle: eigene Darstellung nach
StatCube, 0.D.)

Sieht man sich die absoluten Zahlen zur Entwicklungsprognose der Gesamt-
bevolkerung an, so sollen die Einwohnerlnnenzahlen bis 2040 um mehr als
160.000 Personen ansteigen, was einem prozentuellen Wachstum von
annahernd 8,4 %, im Vergleich zur Prognose flirs kommende Jahr, entspricht.
Bis 2060 ist sogar mit einem Anstieg von Uber 327.000 Personen und demnach
mehr als 17 % zu rechnen. Betrachtet man die Verteilung der Gesamt-
bevolkerung auf die jeweiligen Altersklassen, wie in Abbildung 25 ersichtlich, so
fallt vor Allem die zunehmende Uberalterung der Bevolkerung auf: Den
Altersklassen 60 bis 74 Jahre sowie 75 Jahre und alter entsprechen im Jahr
2025 voraussichtlich etwa 21,9 % der Gesamtbevolkerung und sie verzeichnen
als einzige einen Anstieg; 2060 soll die Bevdlkerungsgruppe sogar bereits Uber
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30 % ausmachen. Betrachtet man den absoluten Zuwachs so steigt die Anzahl
der 60 bis 74-Jahrigen zwischen 2025 und 2060 von etwa 290.000 auf fast
398.000 Einwohnerlnnen, was einem Wachstum von 36,4 % entspricht. Die 75-
Jahrigen und Alteren Wienerlnnen steigen absolut voraussichtlich von etwa
166.000 auf ber 309.000 Personen und somit um fast 86 %. Da sich das Alter
sowohl auf das Mobilitatsverhalten als auch die Wohnbedurfnisse von
Menschen stark auswirkt (vgl. VCO, 2015, S. 3; Kolland, 2024, S. 13ff), ist
dieser Trend ein zunehmend bedeutendes Merkmal flr eine an die Bevdlkerung
angepasste kiunftige Siedlungsentwicklung.

Die Anzahl der jungeren und mittelalten Bevolkerung, 15 bis 59 Jahre, bleibt in
absoluten Zahlen relativ stabil und nimmt in der anteiligen Betrachtung an der
Gesamtbevdlkerung somit kunftig eine geringere Quote ein. Lediglich der
Altersklasse der bis zu 14-jahrigen wird ein absolutes Wachstum, annahernd
aquivalent zum Wachstum der Gesamtbevdlkerung vorausgesagt.

3.1.2 Wohntrends

In Wien liel sich in der Vergangenheit (Stand 2022) ein Verhaltnis von 77,7 zu
19,2 zwischen Mietwohnungen und Wohnungseigentum, jeweils mit Haupt-
wohnsitz, feststellen. Diese hohe Mietquote lasst sich auch durch die soziale
Vergangenheit des ,roten Wiens® erklaren (vgl. statista, 0.D.). Noch heute ist
der soziale Wohnbau in der Hauptstadt einzigartig: Mit 220.000 Wohnungen ist
die Stadt Wien die grofite kommunale Hausverwaltung in ganz Europa und
bietet etwa jeder vierten in Wien wohnenden Person ein Zuhause. In den letzten
15 Jahren wurden so etwa 40.000 Gemeindewohnungen mit einem
Investitionsvolumen von mehr als einer Milliarde Euro saniert (vgl.
wienerwohnen, 0.D.). Hinzu kommen zahlreiche Genossenschaften, welchen
den sozialen Wohnbau in Wien komplettieren. Die insgesamte Anzahl der
Hauptwohnsitze belief sich auf mehr als 940.000 Wohnungen mit einer
durchschnittlichen Quadratmeterzahl von etwa 75 m? (vgl. statista, 0.D.). Diese
Grole wird in den kommenden Jahren, aufgrund der sich stetig verandernden
Wohntrends, voraussichtlich stark sinken.
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Abbildung 26: Indexiertes Wachstum in %, Basis 2020 (Quelle: eigene Darstellung nach StatCube,
o.D.)

Eine, vor allem bezogen auf die Wohnsituation, wichtige Veranderung und
Begrindung fur die sinkende Quadratmeter-Prognose, stellt die exponentielle
Zunahme an Einpersonenhaushalten in Wien dar, wie auch obige Grafik
deutlich zeigt. Betrachtet man 2020 als Ausgang, so wird der Anteil der
Einpersonenhaushalte bis 2040 um mehr als 24 % zunehmen, bis 2060 sogar
um Uber 40 %, und hebt sich somit deutlich von der Entwicklung der Mehr-
personenhaushalte ab. In absoluten Zahlen sprechen wir hier von etwa 413.500
Einpersonenhaushalten im Jahr 2020, ca. 513.800 im Jahre 2040 und 579.000
bis 2060. Diese Statistik zeigt ein Defizit von tber 100.000 Einpersonen-
haushalten, die bis 2040 zur Verfigung stehen missen. Dies entspricht nahezu
einem Viertel der derzeitigen alleinlebenden Personen, weshalb davon
ausgegangen werden kann, dass das derzeitige Angebot an leerstehenden 1-
oder 2-Zimmer-Wohnungen diesen zuklnftigen Bedarf nicht abdecken kénnen
wird. Zweipersonenhaushalte sollen laut Prognose annahernd parallel zur
Bevolkerungsentwicklung verlaufen. Generell Iasst sich ein Trend beobachten,
nach welchem der prozentuelle Anstieg der Haushalte weniger hoch ansteigt,
je mehr Personen darin leben.

Wachstumsprognosen wie diese sind eine wichtige Erkenntnis, wenn es um die
Bereitstellung von ausreichenden Wohnungen fir die Bevolkerung geht; Bau-
tatigkeiten sollten sich in ihrer vorangehenden Planung bestenfalls an diesen
Trends orientieren um die Bedurfnisse der Bevolkerung erahnen und abdecken
zu konnen.
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3.1.3 Wohnraumbedarfsdeckung
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Abbildung 27: Neubau ganzer Wohngebé&ude in Wien (Quelle: eigene Darstellung nach StatCube, 0.D.)

Neben den bereits erwahnten sich andernden Bedlrfnissen bezogen auf die
Wohnungswahl/Zimmeranzahl der Wienerlnnen und den demographischen
Wachstumsprognosen werden in Wien auch laufend Wohneinheiten aus dem
Altbestand zusammengelegt, da sie allein zu klein oder mangelhaft aus-
gestattet sind, wodurch es zusatzlich zu einem stetigen Wohnungsabgang
kommt (vgl. MA18, 2014, S. 35). Auch diese Wohnungen mussen kompensiert
werden, doch trotz des bereits erorterten steigenden Wohnraumbedarfs nimmt
die Bautatigkeit der Neuerrichtung ganzer Gebaude, wie in Abbildung 27
veranschaulicht, in den letzten Jahren sukzessive ab.

| T
| Anteil am Bauland in % S Detailubersicht fut Wien 3\
(Osterreich: 22,0%) et

Abbildung 28: Anteil der Fldchenreserven Osterreich (Quelle: OROK. 2020)



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

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

m Sibliothek,
Your knowledge hub

Um neue Flachen fur Neubautatigkeit zu erschlieRen und die vom Umwelt-
bundesamt (2021) gesetzten Ziele flir Baulandwidmung und Versiegelung zu
erreichen, ist Mobilisierung von Bauland eine Option, mit der wir uns in naher
Zukunft immer mehr auseinandersetzen werden. Betrachtet man zusatzlich
eine Karte der Osterreichischen Raumordnungskonferenz (vgl. OROK, 2020),
so fallt auf, dass das Potential an Flachenreserven in den meisten
Bundeslandern bereits sehr ausgeschopft ist; lediglich das Burgenland und
einige Teile von Karnten weisen Baulandreserven von uber 29 % auf. In Wien
liegt der Anteil fast Uberall unter 9 %. Absolut sprach die Stadt Wien 2020 von
einer bereits gewidmeten Baulandreserve fur etwa 20.000 Wohneinheiten, die
kurzfristig realisiert werden konnten und einer weiteren flir etwa 15.000
Wohnungen, flir welche erst eine Baureifmachung erfolgen musste (vgl. MA18,
2020, S. 29). Betrachtet man nun die Reserven und stellt sie dem aus heutiger
Sicht zu erwartender, starker Anstieg des Wohnraumbedarf der nachsten
Jahrzehnte gegenuber, so fallt auf, dass selbst jene Baulandmobilisierung den
kunftigen Flachenbedarf kaum abdecken kdnnen wird.

Wohn- u. Mischnutzung (Schwerpunkt ‘ Verkehrliche Nutzunaen
i utzu

Wohnen) 9

Geschifts,- Kern- und Mischnutzung Induistie. urid-GeaeiEemitaing

(Schwerpunkt betriebl. Tatigkeit)

Gewidsser
h Soziale Infrastruktur

Naturraum

. Erholungs- u. Freizeiteinrichtungen

. Landwirtschaft
. Stralenraum
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Abbildung 29: Realnutzungskartierung (Quelle: eigene Darstellung; Datengrundlage: Stadt Wien, 2022)

SEITE | 57



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

Betrachtet man zusatzlich die reale Stadtstruktur in Wien, gemaR Realnutz-
ungskartierung (2022), so wird auch hier deutlich, dass innerhalb des dichten
Siedlungsgefliges eigentlich kaum Flachen vorhanden sind, die noch nicht fir
Wohnbebauung genutzt werden; lediglich einige Grun und Freiflachen sowie
Flachen fur soziale und verkehrliche Nutzungen sind ubrig. Daher werden seit
einiger Zeit alte ungenutzte Verkehrsflachen fur Neubauvorhaben genutzt.
Diese sind auch im raumlichen Leitbild der Stadt Wien und seiner Agenda der
Entwicklung neuer Zentren zu sehen:

Neue Zentren

&
=8 - Geplanies Hauptrenirum

Geplante Ouarberabentian

Grundhkarte

s e
LF Babdire igmjasite elhnde iy
Bl s

Slalopwrse

Abbildung 30: Raumliches Leitbild — neue Zentren (Quelle: MA 18, 2020, S. 59)

Mit dem Nordbahnviertel entsteht derzeit beispielsweise ein neuer klimafitter
Stadtteil, auf insgesamt 85 Hektar Flache eines ehemaligen Bahnareals. (vgl.
Stadt Wien j, 0.D.) Die seit einigen Jahren, in mehreren Bauphasen, teilweise
schon umgesetzte, Seestadt Aspern bildet bereits jetzt ein Hauptzentrum auf
dem Standort eines ehemaligen Flugfelds.

Des Weiteren werden, um dem Siedlungsdruck entsprechen zu kénnen, auch
kleinere Grunflachen, welche direkt an bestehende Stadtstrukturen grenzen
und eine rdumliche Nahe zu hochrangigem OPNV aufweisen, fiir neue
Siedlungsprojekte genutzt: Im 23. Bezirk entsteht so beispielsweise das neue
Quartierszentrum In der Wiesen, welches direkt neben der U6-Station Erlaaer
StralRe angesiedelt ist und sich in einem Gebiet befindet, das jahrzehntelang
fur Gartenbau genutzt wurde. Obwohl das Konzept versucht die alte Nutzung
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miteinzubinden, indem es ein besonderes Hauptaugenmerk auf Urban-
Gardening legt, entspricht eine Umwidmung oder Baureifmachung von nicht
versiegelten Flachen eigentlich nicht Wiens Ziel ,Innen- vor Aul3enverdichtung®
(vgl. MA18, 2020, S. 17).

Um diesem Trend entgegenzuwirken, vor allem im Hinblick auf die sichtbar
wenigen versiegelten Potentialflachen, ist eine Nachverdichtung von bereits
bebauten Grundsticken mit geringerer Dichte anzustreben. Hierfir kommen
jegliche Standorte in Frage, deren Nutzung eindimensional ist und deren Dichte
sich stark von der ihrer Umgebung abhebt.

L~Stadtraum muss flr unterschiedliche Nutzungen offen sein,
eine Verschwendung von Flachen durch eindimensionale
Nutzung oder inadadquate Bebauungsstrukturen an
hochwertigen Standorten ist mit einer nachhaltigen Boden-,

Ressourcen- und Mobilitatspolitik nicht vereinbar.“
- MA18, 2014, S. 65

Mit den vorhandenen Flachenressourcen muss stets schonend und vor-
ausschauend umgegangen werden. Besonders das Ziel der ,Stadt der kurzen
Wege“ und das Vorhaben belebte urbane Raume, besonders im grinder-
zeitlichen Wien, durch florierende Erdgeschol3zonen sicherzustellen, sollte hier
erreicht werden. Daher ist ein Nutzungsmix zwischen Einzelhandel und
Wohnen anzustreben, um eine flachendeckende Nahversorgung eben jene
Belebung des offentlichen Raumes zu bewirken (vgl. MA18, 2014, S. 54 u. S.
114).
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3.2 Uberblick potentieller Einzelhandelsimmobilien

Um potentielle Standorte flr eine Nachverdichtung herausfinden zu kénnen,
wurden zunachst in einem aufwendigen, manuellen Verfahren samtliche
freistehenden Einzelhandler von namhaften Einzelhandelsunternehmen auf-
gelistet, verortet und ihre individuelle GebaudegroRe sowie versiegelte
Grundsticksgrofe via Google Maps Satellitenbild vermessen. Das Ergebnis
wird in folgendem Kapitel prasentiert und soll Aufschluss Uber die GroRen der
verschiedenen Handler, Ubliche GrélRen je Branche und die raumliche
Verteilung und Haufigkeit geben. Im Anschluss erfolgt eine analysebasierte
Auswahl einzelner besonders geeigneter Standorte, welche im Weiteren naher
beschrieben werden.

Z 2 o 2

Anzahl Gebdude  Gebaude Gesamt Gesamt
Einzelhandler m? m? m?* m?*
Bauhaus 5 ~ 9.200 ~ 45.900 ~17.700 ~ 88.300
BILLA 10 ~1.200 ~11.800 ~ 3.000 ~29.700
BILLA Plus 13 ~4.100 ~53.100 ~11.700 ~151.600
BILLA Kaufleute 4 ~1.200 ~4.600 ~ 3.400 ~13.700
BIPA 6 ~ 2.500 ~7.500 ~3.100 ~ 18.600
Eurospar 3 ~2.500 ~ 7.500 ~ 6.900 ~20.700
Fressnapf 1 ~ 3.800 ~ 3.800 ~20.800 ~20.800
Hofer 56 ~1.800 ~ 98.900 ~4.700 ~ 262.600
Hornbach 1 ~ 8.300 ~ 8.300 ~ 28.600 ~ 28.600
Lidl 22 ~1.700 ~ 36.700 ~4.800 ~105.200
Obi 6 ~6.200 ~ 37.300 ~ 10.900 ~ 65.300
PAGRO 3 ~1.800 ~5.000 ~4.000 ~11.700
PENNY 11 ~900 ~10.400 ~2.400 ~ 26.500
SPAR 1 ~1.000 ~1.000 ~1.000 ~1.000
Zgonc 4 ~4.100 ~16.300 ~ 8.000 ~ 31.900
Gesamt: 146 ~2.400 ~ 348.000 ~ 6.000 ~ 876.300

Tabelle 2: Freistehende Einzelhéndler nach Unternehmen (Quelle: eigene Darstellung)
*Gesamt = Gebdudefldche plus versiegelte Fldchen (zB. Parkplatz) exklusive etwaige Griinfldchen.
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3.2.1 Quantitativer Uberblick aller Standorte

Die Herangehensweise fur die tatsachliche Forschung im Laborraum Wien
musste aufgrund mangelnder Datenlage manuell gestaltet werden. Zunachst
wurden, wie in der Methodologie bereits angeschnitten, die gréfiten und be-
kanntesten Einzelhandler verschiedenster Branchen in einer Liste zusammen-
getragen. Im nachsten Schritt wurden auf den jeweiligen Websites jeweils alle
Wiener Filialen und deren Adressen herausgesucht und jeder Standort jeweils
einzeln, unter Zuhilfenahme von Google Maps, auf seine Gebaudetypologie
Uberprift. Aus den vielen Wiener Einzelhandelsstandorten konnten somit alle
freistehenden Objekte herausgefiltert und Uber das Satellitenbild vermessen
werden. Zusammengefasst bildet sich dadurch obige Tabelle ab (Zahlen
wurden der Ubersichtlichkeit halber jeweils gerundet).

Insgesamt ergibt sich fur Wien eine gesamte Gebaudeflache von etwa 348.000
m?, die nur auf die untersuchten freistehenden Einzelhandler entfallt. Inklusive
versiegelter Flache fur Parkplatze und Wege am Grundstick resultiert dies in
annahernd 876.300 m2. Sehr auffallig ist bei naherer Betrachtung auch die
Anzahl der jeweiligen Handler: Die beiden Discounter Hofer und Lidl fihren
eindeutig die Liste an; besonders Hofer hat mit 56 freistehenden Filialen einen
Anteil von mehr als einem Drittel der Gesamtanzahl. Die Filialen weisen, bis auf
wenige Ausnahmen, alle eine sehr ahnliche Gebaudeform und -grofe auf, was
auch sehr dem Marketingkonzept des Handlers geschuldet ist, der einheitliche
Ladenkonzepte in allen Filialen durchzusetzen versucht, damit sich Kundinnen
immer gleich zurechtfinden und ihren Einkauf mdglichst schnell und un-
kompliziert erledigen konnen. Hofer und auch Lidl setzen hauptsachlich auf
eine ausgewahlte Bandbreite an Eigenprodukten und ihre Attraktivitat als erste
Anlaufstelle flr groRe Wocheneinkaufe; dies unterstitzt auch der in der Regel
grolizligige Parkplatz, der die Anreise mit dem MIV ermdglicht.

Genau andersherum verhalt es sich beim osterreichischen Privatunternehmen
Spar: Ahnlich wie auch die Handler des REWE-Konzerns setzt das Firmen-
marketing auf eine langere Aufenthaltsdauer ihrer Kundinnen, in welcher sie
gemitlich stdbern und finden sollen; zur Unterstitzung spielt es, anders als bei
den Discountern, Musik aus dem Radio und die Auswahl an Produkten ist
Ublicherweise diverser als bei Discountern. Die zahlreichen Filialen von SPAR
und BILLA sind gréfitenteils im direkten Wohnumfeld in den Erdgeschof3zonen
angesiedelt und haben meistens keinen eigenen Parkplatz. Filialen selbst fallen
mit 1.000 m? (SPAR) beziehungsweise 1.200 m? unterdurchschnittlich in ihrer
GrolRe aus. Mit den Konzepten Eurospar und Interspar sowie BILLA Plus haben
beide Unternehmen eine Erganzung ihres Angebots geschaffen, um auch
flachenmafig grof3e Filialen mit Parkplatz anzubieten und ebenfalls fur grol3e
Wocheneinkaufe attraktiv zu sein. Oftmals befinden sich vor allem grol3e Markte
des Unternehmens SPAR angeschlossen an ein Fachmarktzentrum oder in
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einem Einkaufszentrum, weshalb es nur drei Eurospar- und keine einzige
freistehende Interspar-Filiale in Wien gibt.

Allgemein zeigen Lebensmittelhandler von allen Branchen die grofite Varianz
in ihrer Flache pro Standort: Penny hat mit durchschnittlich 900 m? die kleinsten
Filialen wahrend Billa Plus-Filialen mit durchschnittlich 4.100 m? am groften
ausfallen. Hofer erreicht mit etwa 1.800 m? exakt die Durchschnittsgrofie aller
Einzelhandelsfilialen der Lebensmittelbranche. Deutlich am gréften sind die
Gebaudeflachen von Unternehmen der Baubranche mit durchschnittlich 7.900
mZ.

Bezirk Anzahl o Gebdaude m* ) Gebaude m? @ Gesamt m*) Gesamt m*

1020 4 ~ 1.500 ~6.100 ~ 2.900 ~11.500
1030 5 ~4.900 ~ 24.400 ~ 8.600 ~42.900
1090 1 ~ 800 ~ 800 ~ 800 ~ 800
1100 12 ~ 2.400 ~ 28.500 ~6.300 ~ 75.900
1110 15 ~1.900 ~ 27.400 ~4.800 ~71.300
1120 4 ~1.500 ~ 5.900 ~3.700 ~14.500
1130 1 ~1.300 ~1.300 ~1.300 ~1.300
1140 12 ~ 2.500 ~ 30.400 ~6.300 ~ 75.500
1150 1 ~ 2.200 ~ 2.200 ~ 2.200 ~ 2.200
1160 1 ~1.600 ~1.600 ~ 5.300 ~ 5.300
1170 2 ~1.600 ~3.100 ~1.600 ~3.200
1180 1 ~1.100 ~1.100 ~ 3.000 ~ 3.000
1190 3 ~1.700 ~5.200 ~2.100 ~6.200
1200 10 ~ 2.300 ~ 23.500 ~ 5.000 ~49.000
1210 27 ~ 2.300 ~61.900 ~6.900 ~183.400
1220 25 ~ 2.600 ~ 65.300 ~6.600 ~ 165.400
1230 22 ~2.700 ~ 59.500 ~ 7.500 ~164.900
Gesamt: 146 ~ 2.400 ~ 348.000 ~ 6.000 ~ 876.300

Tabelle 3: Freistehende Einzelhdndler nach Bezirk (Quelle: eigene Darstellung)
*gesamt = Gebdaudefldche plus versiegelte Fldchen (zB Parkplatz) exklusive etwaige Griinflichen.
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Betrachtet man die raumliche Verteilung der freistehenden Einzelhandler, so
bemerkt man, dass sich diese auf 17 der 23 Wiener Gemeindebezirke verteilen.
Besonders die AulRenbezirke weisen die meisten Quadratmeter auf. Dies lasst
sich sehr stark durch die Typologie der historisch gewachsenen Stadt Wien
zuruckfuhren: Die inneren Bezirke sind generell dichter besiedelt und grofe
freie Flachen fur freistehende Lebensmittelmarkte mit Parkflachen sind hier
kaum vorhanden. Einzelhandler fur den taglichen Bedarf findet man selbst-
verstandlich dennoch zahlreich vor, allerdings auf deutlich kleinerer Flache in
Erdgeschol3izonen von Wohngebauden situiert.

Mit einer durchschnittlichen Grof3e von tUber 2.600 m? und 22 Filialen weist der
23. Bezirk sowohl die durchschnittlich zweitgro3ten Gebaude als auch die
meisten Standorte auf. Lediglich der dritte Bezirk hat eine gréfiere Durch-
schnittsflache von 4.880 m?, was sich durch das Vorhandensein von Zgonc und
Obi erklaren lasst, die mit ca. 10.500 m? bzw. 7.500 m? Uberdurchschnittlich
grof} sind und gemeinsam fast 74 % der Gebaudeflache aller funf Einzelhandler
des Bezirks ausmachen. Annahernd gleich verhalt es sich auch bei den Grélien
der durchschnittlich versiegelten Flache je Standort: Auch hier fallen vor allem
die Grundstlucke in Aullenbezirken Uberdurchschnittlich gro3 aus. Im neunten
Bezirk ist mit nur einem Billa mit ca 800 m? Flache die kleinste Flache.

3.2.2 Auswahl und Kennzahlen geeigneter Standorte

Freistehende Einzelhandler:

@ U-Bahn-Station

( max. 300 m zur néchsten Stralenbahn-//Busstation
max. 500 m zur nachsten U-Bahn-Station
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Abbildung 31: Freistehende Einzelhéndler in OPNV-N&he (Quelle: eigene Darstellung; Basemap: ESRI)
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Wichtig fur die Auswahl geeigneter Standorte waren vor Allem die in 1.9 er-
wahnten Kriterien. Alle Standorte, die weiter als 500 m von einer U-Bahnstation
und weiter als 300 m von einem mittelrangigen o6ffentlichen Verkehrsmittel
entfernt liegen, wurden in einem ersten Schritt als weniger geeignet klassifiziert.

Bei naherer Betrachtung der Analyse fallt auf, dass dies auf fast keine Einzel-
handelsstandorte zutrifft und sich somit 142 der 146 freistehenden Einzel-
handelsimmobilien in Wien zumindest in der obig definierten Erreichbarkeit
einer Strallenbahn oder eines Busses befinden. Um die Standorte mit der
besten Eignung herauszufiltern, wurden flr folgende Analysen nur noch jene
Standorte herangezogen, die sich im 500 m Radius einer U-Bahn-Station
befinden. Diese Grenze entspringt einer Studie aus dem Jahr 2015, die heraus-
fand, dass 99 % der Wienerlnnen Wege bis zu 500 m zu Ful} zurtcklegen (vgl.
Heller, Schreiner, 2015, S. 19).

Betrachtet man die neue Ausgangsposition, so erhalt man 28 Einzelhandels-
standorte, in der Karte als orange dargestellt, die aufgrund ihrer hervor-
ragenden Anbindung an den OPNV sehr gut fiir eine Wohnbebauung geeignet
waren und auch Wiens Ziel des STEP nachkommen, Stadterweiterungs-
vorhaben vor allem an Entwicklungsachsen entlang hochrangiger OPNV-
Routen zu forcieren (vgl. MA18, 2014, S. 54).

Schliet man wiederum alle Einzelhandelsstandorte aus, deren nachster
Kindergarten nicht in maximal 300 m zu erreichen ist, so bleiben 22 Standorte.
Die Nahe zu Betreuungsplatzen ist vor allem fur Familien mit Kindern ein
tragender Aspekt, so sollten diese bestenfalls binnen kurzester Zeit fuBlaufig
erreichbar sein, um Eltern im Alltag gegebenenfalls ein schnelles Hinbringen
ihrer Kinder vor dem Antritt ihres Arbeitswegs gewahrleisten zu kénnen. Geht
man einen Schritt weiter und bezieht auch die Erreichbarkeit in bis zu 300 m
(beziehungsweise 350 m) von Volksschulen mit ein, so resultieren 9 Einzel-
handler an 8 Standorten, auf welche folgend naher eingegangen wird:



max. 500 m zur nachsten U-Bahn-Station und 300m*
® zum nachsten Kindergarten und Volksschule

.
Freistehende Einzelhandler: {J \‘f/\
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Abbildung 32: Freistehende Einzelhdndler mit Ndhe zu OPNV, KIGA und VS (Quelle: eigene Darstellung;
Basemap: ESRI)
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Lidl - Lieblgasse 1, 1220 Wien

GebaudegroRe:
1.806 m?
GesamtgroRe:

ca. 5.510 m?
Flachenwidmung:
GB GVl gBB

—vare © ¥ - -

Abbildung 33: Lidl Lieblgasse 1 (Quelle: Google Earth, 0.D.)

Das gesamte Grundstuck, inklusive Grunstreifen, hat laut Kaufvertrag 6.349 m?
und befindet sich seit 2008 im Eigentum der Lidl Austria GmbH. Der Standort
ist nur 7 Minuten per FulRweg vom City Gate in der Wagramer Strale entfernt
und besticht somit durch die Nahe zu einer Vielzahl von Geschaften, Cafés,
Restaurants und Dienstleistern. Ebenso beherbergt das moderne Einkaufs-
zentrum eine Postfiliale, eine Blcherei, eine Bankfiliale sowie eine Apotheke.
Zur U-Bahn-Station geht man etwa 10 Minuten; der ausgebaute Radweg er-
moglicht ein Erreichen binnen 3 Minuten. Auch mehrere Arzte finden sich im
naheren Umkreis vor; die Lage eignet sich sowohl fur Singles, Paare und Fa-
milien mit kleinen Kindern als auch fur Seniorlnnen. Je nach Handhabung mit
den Stellplatzen und abhangig von der Statik, konnten hier alle Formen der
Nachverdichtung angedacht werden.
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Abbildung 34: Umgebung Lidl Lieblgasse 1 (Quelle: eigene Darstellung; Basemap: ESRI)
Gebaudegrofe: Immounited Immofarming Auszug vom 2.8.2024, GesamtgroéfRe (ohne etwaige Griinflachen): manuelle Messung via
Google Maps, Flachenwidmung: Stadt Wien, 0.D.
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Hofer — FavoritenstraBe 243, 1100 Wien

GebaudegroRe:
ca. 1.270 m?
Gesamtgrofe:

ca. 3.650 m?
Flachenwidmung:
GBBG 1 gBB

Abbildung 35: Hofer Favoritenstral3e 243 (Quelle: Google Earth, 0.D.)

Die Hoferfiliale befindet sich direkt zwischen Hansson-Zentrum und U-Bahn.
Das ebenerdige Einkaufszentrum beherbergt mehrere Einzelhandler, eine
Apotheke, eine Bank- sowie eine Postfiliale und grenzt wiederum an den Olof-
Palme-Hof der Per-Albin-Hansson-Siedlung, welcher Bauklasse V entspricht.
Die Filiale konnte, nach vorangegangener Umwidmung, mit mehreren Stock-
werken Uberbaut werden, ohne das Umgebungsbild zu beeinflussen. Ein wie-
terer Vorteil der benachbarten, sehr gro3en Siedlung ist die bereits gro3zlgig
vorhandene Infrastruktur auch abseits des EKZ: Zahlreiche Bildungsein-
richtungen von Volksschulen bis zu Gymnasium und FH, ein Fitnessstudio,
Spiel- und Sportplatze, eine Biicherei, ein Pflegeheim und diverse Arzte finden
sich in fuBlaufiger Erreichbarkeit.
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Abbildung 36: Umgebung Hofer FavoritenstralBe 243 (Quelle: eigene Darstellung; Basemap: ESRI.)
GebaudegroRe: manuelle Messung via Google Maps, GesamtgroRRe (ohne etwaige Griinflichen): manuelle
Messung via Google Maps, Flachenwidmung: Stadt Wien, 0.D.
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Hofer — Grillgasse 13, 1110 Wien

GebaudegroBe:
ca. 2.000 m?
GesamtgroRe:

ca. 2.000 m?
Flachenwidmung:
GB GV l1ligBB

Die in der Grillgasse 13 befindliche Hofer-Filiale ist per Definition eigentlich nicht
freistehend, wurde aufgrund ihrer einzigartigen Lage allerdings dennoch in die
Potentialliste aufgenommen. Sie grenzt direkt an das EKZ Simmering und
besticht somit durch ihre ideale Versorgungssituation: Neben Einzelhandel
beherbergt das Einkaufszentrum auch einige Gastronomiebetriebe, Dienst-
leister wie unter anderem einen Fris6r und einen Optiker und ein grolRes
Fitnesscenter.

Ebenfalls direkt angrenzend ist das neue, erst kiirzlich fertiggestellte Bauprojekt
an der Ecke Dommesgasse/Grillgasse/Lorystrale. Auf den Gewerbeflachen in
der Erdgeschol3zone befinden sich etwa 300 Wohnungen. Der hier neu er-
richtete groRe Kindergarten macht die Lage flir Familien umso interessanter.
Die ehemals geringe Gebaudehdhe wurde mit sechs oberirdischen Stock-
werken an das Umgebungsniveau des umliegenden Altbaus angepasst. Die
Hoferfiliale ist somit, trotz der beiden sich am Dach befindenden Stellplatz-
ebenen, auffallend niedriger als sein Nachbar.

o o o
® Standort 3 e o
() 300 m Radius [+ (D
& Kindergarten
& Volksschule poies e 9 e
@ Arzt Simmuering
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® U-Bahn-Station
— Radwegenetz
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Abbildung 38: Umgebung Hofer Grillgasse 13 (Quelle: eigene Darstellung; Basemap: EéRI)
GebéudegrolRe: manuelle Messung via Google Maps, Gesamtgro3e (ohne etwaige Griinflichen): manuelle Messung
via Google Maps, Fldchenwidmung: Stadt Wien, o.D.
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Lidl — Klosterneuburger StraRe 79, 1200 Wien

GebaudegroRe:
ca. 1.380 m?
GesamtgroRe:

ca. 3.880 m?
Flachenwidmung:
W1V g 60 % BB

Die hier zu sehende Lidl-Filiale fallt durch ihre viel geringere Hohe und ihre
spezielle Bautypologie sofort auf und unterscheidet sich stark von den
umliegenden Gebauden. Parkplatze und Einzelhandel sind hier gleichermal3en
Uberdacht, auRerdem beherbergt der Gebaudekomplex auch eine kleine Royal
Home Filiale. Laut Widmung durfte hier eigentlich ein 12 bis 21 m hohes
Gebaude mit Wohnnutzung stehen, welches somit seinen Nachbarn gleichen
wurde. Das Grundstuck wurde sich sehr gut fur einen Bestandsersatz eignen
und konnte durch seine innerstadtische Lage im dicht besiedelten 20. Bezirk
Platz fur verschiedenste Zielgruppen bieten. Bei Wunsch von Beibehaltung des
Park-platzes konnte eine begehbare, begrinte Pergolakonstruktion das
derzeitige Dach ablésen und zur sozialen Infrastruktur beitragen.
/ _

% Standort / e g
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— Radwegenetz § z =
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Abbildung 40: Umgebung Lidl Klosterneuburger Stral3e 79 (Quelle: eigene Darstellung; Basemap: ESRI)
Gebdaudegréfle: manuelle Messung via Google Maps, Gesamtgréf3e (ohne etwaige Griinflichen): manuelle Messung
via Google Maps, Flachenwidmung:: Stadt Wien, 0.D.
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Eurospar - Sagedergasse 13, 1120 Wien

GebaudegroRe:

ca. 2.610 m?

GesamtgroRe:

ca. 8.500 m?

Flachenwidmung:
~ ' GBGVI155mg70
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Abbildung 41: Eurospar Sagedergasse 13 (Quelle: Google Earth, 0.D.)

Besonders die Dimension des Parkplatzes fallt bei dieser Eurospar-Filiale
schnell auf: Das Gebaude selbst nimmt nur etwa 30 % der grof3en versiegelten
Flache ein. Hier bestiinde das Potential fir einen Tragerzubau oder eine
Uberplattung, wodurch sogar bei Beibehaltung des Parkplatzes eine Vielzahl
neuer Wohnungen geschaffen werden kénnte. Das Wohngebaude links neben
dem Einzelhandler besteht aus 9 oberirdischen Stockwerken und kénnte den
Rahmen fiir eine Anderung des Flachenwidmungsplans und ein anschlieR3-
endes Bauprojekt bieten.
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Abbildung 42: Umgebung Eurospar Sagedergasse 13 (Quelle: eigene Darstellung; Basemap: ESRI)

Gebdudegréfle: manuelle Messung via Google Maps, Gesamtgréf3e (ohne etwaige Griinflichen): manuelle Messung
via Google Maps, Fléchenwidmung: Stadt Wien, o0.D.
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Billa - Altmannsdorfer StraBe 164/182, 1230 Wien

GebaudegroRe:
ca. 1.350 m?
GesamtgroRe:

ca. 3.880 m?
Flachenwidmung:
Wilg

Der sich an diesem Standort befindende Billa liegt eingebettet inmitten einer 26
— 28 m hohen Zeilenbebauung mit Wohnnutzung. Der Einzelhandler teilt sich
das am Foto ersichtliche Gebaude mit einem sehr kleinen wienerischen
Gastronomen, einem Frisor und einer Trafik. Auf der Ruckseite befinden sich
eine Musikschule, ein Pensionistenklub der Stadt Wien und Raumlichkeiten der
Volkshochschule. Durch die Nahe zum Kaufpark Alterlaa sind auch mehrere
Restaurants, Einzelhandler und Dienstleister sowie ein Arztezentrum, Sport-
anlagen, Spielplatze und Freizeiteinrichtungen fulRlaufig erreichbar. Ein An-
gleichen der Gebaudehthe ans umliegende Niveau konnte Platz fur eine
Vielzahl an Zielgruppen, unter anderem auch Seniorlnnen, schaffen.
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Abbildung 44: Umgebung Billa Altmannsdorfer StraRe 164/182 (Quelle: eigene Darstellung; Basemap:
ESRI) GebéudegréBe: manuelle Messung via Google Maps, Gesamtgré3e (ohne etwaige Griinflachen): manuelle
Messung via Gooale Maps, Flachenwidmung: Stadt Wien, 0.D.
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Penny - Dr. Natterergasse 1, 1020 Wien

GebaudegroRe:
ca. 840 m?
GesamtgroBe:

ca. 840 m?
Flachenwidmung:
WGVI7,5mg

Abbildung 45: Penny Dr. Natterergasse 1 (Quelle: Google Earth, 0.D.)

Diese Filiale fallt vor allem durch ihre runde Architektur ins Auge. Sie hat einen
Durchmesser von etwa 34 m und ist mit der umliegenden Bebauung verbunden.
Eine Uberbauung konnte sich hier schwieriger gestalten, da der kreisformige
Baukorper nur etwa 7 m Abstand zu den benachbarten Wohngebauden hat.
Die Lage an der Donau kdnnte attraktiv fir sportlich Begeisterte sein und bietet
zudem auch Platz zur Erholung. Als Potentialflache ist dieser Standort aufgrund
seiner Schwierigkeit fur eine Nachverdichtung allerdings als nachrangig zu
betrachten; neuer Wohnraum ware hier nur in Form eines schmalen, parallel
zwischen den anderen Gebauden liegenden Baukorpers mdglich und
architekturell herausfordernd.
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Abbildung 46: Umgebung Penny Dr. Natterergasse 1 (Quelle: eigene Darstellung; Basemap: ESRI)
Gebéaudegrée: manuelle Messung via Google Maps, Gesamtgréf3e (ohne etwaige Griinflichen): manuelle Messung
via Google Maps, Flachenwidmung: Stadt Wien, 0.D.
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Penny & Bipa - ArndtstraBe 39, 1120 Wien

GebaudegroRe:
Penny:

ca. 920 m?

Bipa:

ca. 460 m?
Gesamtgrofe:

ca. 1.927 m?
Flachenwidmung:
GBlllg

& GB155mg

o.D.)

Bipa und Penny teilen sich diesen Standort in Wien Meidling. Obwohl das
Gebaude genau genommen, per Definition, nicht vollkommen freistehend ist,
da es in der Arndtstrale an das Gebaude Nr. 37 grenzt, wurde es in die
Potentialliste aufgenommen. Jenes ist, mitinsgesamt 6 Stockwerken (inkl. EG),
um einiges hoher und bietet schon allein durch die zu den Einzelhandlern
zeigende Brandmauer das Potential einer Aufstockung. Gemeinsam mit dem
Nebengebdude wird das Grundstick durch eine kleine parkahnliche
Grunflache, mit etwa 1200 m?, mit dem nachsten Wohngebaude verbunden.
Ein kleiner FuRgangerweg trennt den Baukorper zudem vom dahinter liegenden
Komplex, der eine Berufsschule, einen Theatersaal und Raumlichkeiten der
Volkshochschule beherbergt.
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Abbildung 48: Umgebung Penny & Bipa - Amdtstral3e 39 (Quelle: eigene Darstellung; Basemap: ESRI)
Gebaudegrée: manuelle Messung via Google Maps, Gesamtgréf3e (ohne etwaige Griinflichen): manuelle Messung
via Google Maps, Flachenwidmung: Stadt Wien, 0.D.
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3.3 Zwischenfazit

Mit einem prognostizierten Wachstum um mehr als 160.000 Personen bis 2040
und Uber 327.000 bis 2060 steigt der Wohnbedarf in Wien kunftig weiter an. Die
Grunde hierfur sind vor allem der kontinuierliche Zuzug sowie die sich
abzeichnende Uberalterung: Bis 2060 soll die Altersgruppe der 60 bis 74-
jahrigen Dbeispielsweise um 36,4 % ansteigen. Diese demographische
Veranderung wirkt sich nicht nur auf das durchschnittliche Mobilitatsverhalten
aus, sondern erfordert auch Anpassungen aufgrund veranderter Wohn-
bedlrfnisse. Ein weiterer Zukunftstrend ist die zunehmend schrumpfende
durchschnittiche WohnungsgroRe, was vor allem an der Zunahme der
Praferenz fur Einpersonenhaushalte liegt: Ein Anstieg von 24 % bis 2040 und
40 % bis 2060 wird den Wohnungsmarkt voraussichtlich erheblich beeinflussen.
Um die Bedurfnisse der zukunftigen Bevolkerung decken zu kdnnen, muss viel
neuer Wohnraum erschlossen werden.

Wie bereits im vorherigen Kapitel erortert, ist die Prifung von freistehenden
Einzelhandelsfilialen fur eine Nachverdichtung anzustreben, um neue, nach-
haltigere Wege der Siedlungserweiterung zu fokussieren; diese befinden sich
nahezu im gesamten Wiener Stadtgebiet verteilt. Die insgesamt 146 Filialen
verfugen Uber eine versiegelte Gesamtflache von etwa 876.300 m?, wobei die
reine Gebaudeflache nur etwa 348.000 m? einnimmt. Dies entspricht einer
Flachenauslastung von lediglich knapp 40 %, weshalb sich eine unzureichende
Nutzung der wertvollen Bodenressource an jenen Standorten als bestatigt
erweist.

Fir ein generelles Nachverdichtungspotential kommen bei genauerer Analyse
der N@he zum OPNV zumindest 142 der 146 Einzelhandler in Frage, da diese,
aufgrund Wiens hervorragender offentlicher Infrastruktur, in fast unmittelbarer
Erreichbarkeit zumindest zu einer Bus- oder einer Strallenbahnstation liegen.
Jene 28 Standorte, welche in fuBlaufiger Entfernung zu einer U-Bahn-Station
liegen, erscheinen besonders attraktiv flr eine Nachverdichtung, da sich durch
diesen direkten Anschluss an das hochrangige OPNV-Netz alle wichtigen
Points-of-Interest im gesamten Siedlungsgebiet, innerhalb kirzester Zeit,
erreichen lassen.

Im Zuge der Forschung wurde der Radius sehr eng gezogen, um moglichst
viele Einzelhandler auszuschliel3en und somit eine Entscheidung flr einen ein-
zigen Standort treffen zu kdénnen, welcher in weiterer Folge, in Form eines
Anwendungsbeispiels, néher betrachtet werden soll. Als Kriterium diente hierfur
die fuBlaufige Erreichbarkeit zu Kindergarten und Volksschulen. In der Realitat
entscheidet besonders die gewlinschte Zielgruppe die Auswahl der Kriterien:
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Wird fur ein Planungsgebiet entschieden keine Familien mit kleinen Kindern
anzusprechen, sondern beispielsweise junge Erwachsene, Alleinstehende oder
altere Personen, so ware die Nahe zu Schulen und Kindergarten nicht
unbedingt relevant. Bei alteren Personen konnte allerdings die Analyse der
jeweils vorhandenen benachbarten Arzte oder Physiotherapeuten interessant
sein.
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4 Anwendungsbeispiel

Nachdem im vorherigen Kapitel bereits quantitative Analysen zu freistehenden
Einzelhandelsimmobilien in Wien besprochen wurden, wird in folgendem
Kapitel der Versuch angestellt, anhand eines ausgewahlten Standortes
quantitative Aspekte des zu erreichenden Potentials zu erheben. Mithilfe des
hierfur ausgearbeiteten Anwendungsbeispiels sollen neben dem Wohnraum-
potential auch weitere Auswirkungen auf Okologische, soziale und infra-
strukturelle Aspekte besprochen werden. Ein abschlie3ender Entwurf hilft es
dem Lesenden ein grobes Bild zu vermitteln, wie ein solches Projekt aussehen
konnte.

4.1 Steckbrief der ausgewahlten Immobilie

Bevor ein Nachverdichtungsprojekt umgesetzt wird, sollte zunachst eine grand-
liche Analyse des IST-Zustandes der Liegenschaft, des Gebaudes und der
Mikro- sowie Makro-Umgebung durchgefuhrt werden. Die konkreten Standort-
Kennzahlen und ebenjene Analyse bildet folglich den Einstieg in den nach-
folgenden Planungsentwurf.

4.1.1 Begrindung der Standortwahl

Die beiden Discounter Hofer und Lidl haben, wie bereits in Kapitel 2.2.1 erortert,
mit gemeinsam 78 freistehenden Filialen einen Anteil von mehr als 53 % aller
freistehenden Einzelhandelsstandorte in ganz Wien. Auch flachenmaliig ent-
fallen knapp unter 39 % der gesamten Gebaudeflachen und annahernd 42 %
der versiegelten Grundstucksflachen auf Standorte dieser Einzelhandler. Da
prinzipiell alle freistehenden Einzelhandelsstandorte, nach umfassender stand-
ortspezifischer Prifung, aufgrund ihrer hervorragenden Makrolage im inner-
stadtischen Kontext und ihrer guten bestehenden Infrastruktur fir eine
Nachverdichtung in Frage kommen, bietet sich die Wahl einer Discounter-Filiale
fur das Anwendungsbeispiel an. Ein weiterer Vorteil dieser Auswahl besteht in
der sehr ahnlichen Typologie fast aller Filialen dieser beiden Unternehmen,
weshalb eine Ubertragung der Ergebnisse auf andere Standorte in Wien, aber
auch auf andere grol’e wachsende Stadte, die auf Nachverdichtung ange-
wiesen sind, vereinfacht erscheint.
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Die Lidl Filiale in der Lieblgasse 1 birgt auRerdem den Vorteil, dass sie sich
bereits im Eigentum der Lidl Austria GmbH befindet deren Mutterunternehmen
Lidl Stiftung und Co. KG bereits seit einigen Jahren erfolgreich ahnliche
Nachverdichtungsprojekte in deutschen Hauptstadten durchfuhrt.

4.1.2 Standortkennzahlen

Makrolage:

,,\zkm — o

Abbildung 49: Lage im Stadtgefiige (Quelle: eigene Darstellung; Basemap: ESRI)

Der Standort des Anwendungsbeispiels befindet sich im Nordwesten des 22.
Gemeindebezirks Donaustadt, an der Grenze zum 21. Bezirk Floridsdorf. Als
flachenmalig groRter Bezirk Wiens beherbergt er unter anderem den
Nationalpark Donau-Auen, die Donauinsel sowie, aufgrund seiner Lage als
Randbezirk, zahlreiche landwirtschaftliche Betriebe, wodurch fast zwei Drittel
der Bezirksflache von Grinland und Gewasser gepragt sind. Durch die
Seestadt und einige weitere Stadtentwicklungsprojekte gehért Donaustadt zu
den am starksten wachsenden Wiener Gemeindebezirken und kann zudem mit
einer der héchsten Radwegedichten punkten (vgl. Stadt Wien h, 0.D.).
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Mit fast 98.000 bewohnten Wohnungen und tber 213.000 gemeldeten Haupt-
wohnsitzen sind etwa 10 % aller Wiener Wohnungen und fast 11 % aller Ein-
wohnerlnnen der Hauptstadt im 22.Bezirk angesiedelt. Die durchschnittliche
Belegung von 2,19 Personen pro Wohnung liegt knapp Uber dem Wiener
Durchschnitt von 2,05. Der Anteil der Einpersonenhaushalte liegt mit fast 40 %
etwa 6 % unter dem stadtischen Durchschnitt. Die restlichen Wohnungen
ahneln in ihrer Belegung etwa dem Durchschnitt. (vgl. Stadt Wien, 2023)

20 666 21..
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32740 3703
90% 83894 e
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40%
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= 6 und mehr
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Wien 22. Donaustadt

Abbildung 50: Realnutzung Donaustadt in ha, 2023  Abbildung 51: Wohnungsbelegung, 2023
(Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Wien, 2023)  (Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Wien,
2023)

Liegenschaft:

Gegenstandliche Liegenschaft ist das 6.349 m? groRe Grundstuck mit der
Grundsticksnummer 336/58 sowie der Einlagezahl 4084 und der Tagebuch-
zahl 655/2008. (Ursprunglich war das Grundstick zum Kaufzeitpunkt noch
8.503 m? grofRR, wurde jedoch zu einem Teil weiterverkauft, wie aus der
Tagebuchzahl 23028/2012 zu entnehmen ist. Auf dem neu entstandenen
Grundstlck 336/73 befindet sich ein Zentrum fur Entwicklungsférderung.) Die
sich hier befindliche Lidl-Filiale entspricht mit 1.806 m? etwa dem Durchschnitt
der klassischen Discounterfilialen von Hofer und Lidl. Mit einer Gesamtgro3e
exklusive Grlnstreifen von etwa 5.510 m? ist das Grundstick tdber 700 m?
grolder als Ublich. Aufgrund der Flachenwidmung Gemischtes Baugebiet-
Geschaftsviertel besteht bereits jetzt ein Konvertierungspotential mit einer
vielseitigen Nutzbarkeit; auch Wohnnutzung ist hier erlaubt. Die Bauklasse |l
entspricht einer maximalen Bauhdhe von 12 m und entsprache somit etwa 3
Stockwerken inkl. Erdgeschof3zone.
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Der in der Lieblgasse gegenuberliegende Wohnbau konnte mit seiner
Bauklasse V, mit einer maximalen Bauhdhe von 26 m, als Vorlage fur eine
weitere Anpassung der Widmung dienen; hierdurch waren etwa 6 Stockwerke
moglich.

Mikrolage:
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Abbildung 52: OPNV und Radwegenetz (Quelle: eigene Darstellung; Basemap: ESRI)

Die Liegenschaft besticht durch eine hervorragende Infrastruktur. Der OPNV
bietet einige Stationen in der naheren Umgebung:

Die Station Martin-Gaunersdorfer-Gasse des Autobus 25A ist nur eine Distanz
von 133 m entfernt und fahrt eine Route vom Rennbahnweg nach Sif3enbrunn.

Ein weiterer Bus, dessen Station ebenfalls Martin-Gaunersdorfer-Gasse heifl3t,
ist der 27A und in 167 m FuRweg zu erreichen. Jener fahrt von Kagran bis zur
Hermann-Gebauer-Stralle an der Grenze zu Gerasdorf bei Wien. Die am
nahesten befindliche U-Bahn-Station, U1 Aderklaaer Strale, ist 700 m FulRweg
entfernt und fuhrt von Leopoldau im Nordosten Wiens Uber das Zentrum bis



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

Oberlaa im sldlichen 10. Gemeindebezirk. Der Stephansplatz und Wiens
Altstadt sind mit den offentlichen Verkehrsmitteln somit innerhalb von 25
Minuten erreichbar.

Das Radwegenetz ist ebenfalls sehr gut ausgebaut und fuhrt direkt an der
Liegenschaft vorbei. Ein Erreichen der Donauinsel ist so in etwa 20 min
moglich, der Prater Hauptallee in etwa 30 min. Auch eine Mischnutzung von
Fahrrad und OPNV ist durch die insgesamt 60 Radabstellplatze an der U-Bahn-
Station Aderklaaer Stral3e moglich. An der U-Bahn-Station Rennbahnweg, etwa
650 m vom Grundstick entfernt, befindet sich auRerdem ein WienMobil-
Standort mit 20 Boxen: Dieses Sharing-Angebot der Wiener Linien bietet tber
3.000 Leinhfahrrader in ganz Wien an, welche jeweils an einem der 240
Standorte ausgeborgt und an jedem dieser abgestellt werden konnen. Die
Leihgebuhr betragt fur 30 min nur 75 Cent, fuhr Jahreskartenbesitzer der
Wiener Linien sogar nur 35 Cent (vgl. Wiener Linien, 0.D.).
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Abbildung 53: Bildung und Freizeit (Quelle: eigene Darstellung; Basemap: ESRI)

Die Liegenschaft zeichnet sich des Weiteren durch zahlreiche private und
offentliche Kindergarten und Schulen aus, wodurch sich der Standort
besonders fur Familien sehr anbietet:

- Kindergarten der Stadt Wien, Lieblgasse 2, 200 m

- Kindergruppe Zauberland, Puchgasse 1, 240 m

- Kindergarten Mondschein, Rennbahnweg 27/4, 400 m

- Evangelischer Hort Donaustadt, Maculangasse 2, 450 m

- Kindergarten der Wiener Kinderfreunde, Rennbahnweg 27/39, 500 m
- Kindergarten der Stadt Wien, Lieblgasse 2/32, 550 m
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- Offentliche Volksschule, Wagramer Strale 224b, 250 m

- Evangelische Wiener Mittelschule, Muclangasse 2, 400 m
- Evangelisches Realgymnasium, Muclangasse 2, 400 m

- Volksschule, Hugo-Wiener-Weg 6, 650 m

- MS und MMS, Mira-Lobe-Weg 4, 750 m

Mehrere Spielplatze, ein Jugendzentrum, zwei Standorte der Wiener
Kinderfreunde und zwei Sporthallen runden das Angebot fur Familien mit
Kindern ab. In der Sporthalle Rennbahnwegsiedlung in der Lieblgasse 4a
finden zudem regelmafdig Termine fur Ful3ball, Volleyball, Basketball, Handball
sowie Gerateturnen und einige Kampfsportarten statt.
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Abbildung 54: Gesundheit und Polizei (Quelle: eigene Darstellung)
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Mehrere Arzte im naheren Umkreis machen die Lage auch fiir Seniorlnnen
potentiell attraktiv:

- Urologie, Seyringer Strale 1/1, 450 m

- Allgemeinmedizin, Rennbahnweg 27/47, 500 m
- Allgemeinmedizin, Rennbahnweg 27/7, 650 m
- Allgemeinmedizin, Rennbahnweg 27/13, 850 m
- Psychiatrie, Rennbahnweg 52/1, 950 m

Auch das Arztezentrum Leopoldau in der Pastorstralke 2A ist in etwa 15 min
per FuBweg beziehungsweise mit dem OPNV zu erreichen; dort finden sich
Arzte der Fachrichtungen Interne Medizin, Frauenheilkunde, Neurologie,
Physikalische Medizin, Radiologie, Zahnmedizin, Chirurgie und Endoskopie
sowie eine Psychotherapeutin.

In nur 7 Minuten erreicht man au3erdem das City Gate in der Wagramer StralRe
und findet dort neben Kleidungsgeschaften, einem Schreibwarenhandel, einem
Elektromarkt, einem Schuhhandel, einem Discounter fur Waren aller Art und
einer Drogerie auch Cafés und Restaurants vor. Zu den Dienstleistern zahlen
eine Postfiliale, eine Blcherei, eine Bankfiliale, ein Optiker, ein Nagelstudio, ein
Fitnessstudio sowie eine Apotheke.

4.2 Auswirkungen und Potentiale

Das folgende Anwendungsbeispiel soll die in der theoretischen Auseinander-
setzung getroffenen Aussagen beztiglich der Potentiale und positiven Synergie-
effekte greifbarer machen. Der grobe Entwurf ermdéglicht eine erste quantitative
Einschatzung des Wohnraumpotentials und zeigt, wie die in Kapitel 1.10
beschriebenen Malinahmen in der Umsetzung aussehen konnten.

4.2.1 Wohnraumpotential

Das 6.349 m? grol3e Grundstuck ist zum Groldteil versiegelt; der Einzelhandler
selbst nimmt etwa 1.806 m? in Anspruch. Gehen wir von einer Erweiterung der
gegenstandlichen Bauklasse Il auf Bauklasse V aus, kdnnte der Bau ebenso
hoch werden, wie der Wohnbau direkt gegenuber, an der Adresse Lieblgasse
2.

Betrachtet man das ungefahre Alter der derzeitigen Immobilie von 16 Jahren
und die durchschnittliche Lebensdauer dieser Objektart mit 10-30 Jahren (vgl.
Keller, H., 2012), sowie die Dauer der Planung und Entwicklung solcher
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Projekte, so ware ein Bestandsersatz in diesem speziellen Fall denkbar. Eine
andere Option wére ein Tragerzubau oder eine Uberplattung der gesamten
Grundstucksflache, ahnlich dem Konzept Baumhouse/On Top Living in Kapitel
1.11.

Fir eine Bebauung ist selbstverstandlich auch die Belichtungssituation wichtig:
Das gesamte Grundstlick misst etwa 92 m x 69 m; fur eine vollstandige
Uberbauung mit der Typologie eines Blocks ist es demnach zu groB, da fiir
innenliegende Wohnungen kein natlrliches Tageslicht mdglich ware. Anbieten
wurde sich hier beispielsweise eine U-Typologie, wie in Abbildung 55 zu sehen,
deren Spange auf der Seite der Wagramer Stral3e geschlossen ist und sich in
Richtung des benachbarten Zentrums fur Entwicklungsforderung hin offnet.
Passt man die einzelnen Trakte an die Breite der umliegenden Bebauungs-
typologie an, so ware folgende Bebauung denkbar:
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Abbildung 55: Entwurf Bautypologie (Quelle: eigens verdndert von Google Earth)

Berucksichtigt man die auch umliegende Nachbarsgebaude und halt einen
Abstand von flinf beziehungsweise zehn Metern ein, so ware ein Grundriss von
82 m x 64 m denkbar. Die gesamte Uberbaute Flache des Grundsticks,
inklusive Supermarkt, bei jener Bebauung etwa 5.250 m? was einem
Versiegelungsgrad von etwa 83 % entspricht. (Die derzeitige Versiegelung
umfasst ebenso bereits 92 % der Grundstucksflache, wird allerdings zum
Groldteil nur zur Stellplatznutzung verwendet.) Der Wohnbaukorper sitzt,
gemal’ Entwurf, auf dem Dach des Supermarktes sowie Supermarktparkplatz,
wobei der Bereich innerhalb der Spange frei bleibt und Platz flir gemeinsame
Grun- und Freirdume bietet. Fur die Wohnbebauung exklusive Supermarkt
ergeben sich in diesem Beispiel etwa 3.850 m? brutto je GescholR.

SEITE | 83
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Eine wichtige Kennzahl, welche die gesamte Bebauungsdichte definiert, ist die
Geschol¥flachenzahl des 6sterreichischen Baurechts. Sie ergibt sich aus der
Summe der gescholibezogenen Grundflachen aller Stockwerke dividiert durch
die Grundstucksflache. Die Berechnung umfasst alle von AuRenwanden
umschlossenen baulichen MafRnahmen, gemessen an ihren jeweiligen
AuRengrenzen. Unterbaute Hoéfe zahlen laut ONORM, Kklassifiziert als
Konstruktionsflache, ebenso zur geschol3bezogenen Grundflache. Gebaude-
riickspriinge, sofern sich die Uberbauung in der nachsthdheren Ebene befindet,
zahlen gemal ONORM EN 15221-6-2011 ebenso zu den Uberbauten Flachen.
Angewandt auf den Planungsentwurf ergibt sich somit fur Erdgeschold und
erstes Stockwerk eine gescholRbezogene Grundflache von jeweils etwa 5.250
m? und flr die Gbrigen Stockwerke zwei bis sechs jeweils ungefahr 3.850 m=.
Daraus resultierend lasst sich eine Gescholdflachenzahl von 4,7 berechnen,
was auf eine sehr hohe bauliche Ausnutzung hindeutet. Bedenkt man, dass
derzeit bereits 92% der Flache fur eine Geschol¥flachenzahl von unter 0,3
versiegelt sind, so zeigt dies deutlich das Steigerungspotential der Nutzungs-
dichte.

Die Grundrisse sollten im Zuge einer Detailplanung, vor allem entlang langer
Gange, variabel veranderbar sein, um Flexibilitédt zu schaffen und Wohnungen
zukUnftig auch teilen oder zusammenlegen zu konnen. Dies hilft dabei, eine
resiliente und zukunftsfahige Planung zu gewahrleisten, welche zunehmend
wichtig wird.
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Abbildung 56: Entwurf Regelgeschol3 (Quelle: eigene Darstellung)

Annahme: diversifiziertes Wohnungsangebot: 1-4-Zimmer; 30 m? - 110 m?
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Gemall aktueller OIB-Richtlinie 2 sind jedenfalls vier Treppenhauser
erforderlich, um die Brandschutzauflagen zu erfillen. Der grundsatzliche
Aufbau beider Trakte kann sich daher zwar ahnlich sein, aber nicht zur Ganze
spiegeln. Die Begrundung liegt hierbei in der Lokalisierung des Treppenhauses,
welches im unteren Wohntrakt jedenfalls nach hinten gerutscht werden muss,
da es sich andernfalls direkt GUber dem Anlieferungsweg des sich in der
Erdgeschol3zone angesiedelten Supermarktes befinden wrde.

Um auf die Bedurfnisse einer Vielzahl unterschiedlicher Zielgruppen eingehen
zu konnen, ist jedenfalls eine Variation von verschiedenen Wohnungsgrofien
und -konstellationen wichtig: Der Regelgeschol3entwurf in Abbildung 56 zeigt
eine mogliche Ausgestaltung der einzelnen Wohngeschol3e, wobei die kleinste
Wohnung in diesem Fall eine Einzimmerwohnung mit etwa 30 m? ist; wahrend
die groRte Einheit ungefahr 110 m? misst.

Der Baukorper ist in zwei getrennte Trakte unterteilt, welche jeweils Uber einen
Innengang beide Seiten erschlielen. Die beiden Gebaudetrakte umfassen
jeweils etwa 1.900 m? je Stockwerk. Bei einem Anteil von durchschnittlich 68 %
Nettowohnflache an der Bruttogrundflache je Geschol® bei Mehrfamilien-
hausern (vgl. Vuijicic, 2020, S. 142), lieRen sich durch dieses Bauvorhaben tGber
2.650 m? Nettowohnflache pro Geschol3 und mehr als 15.900 m? insgesamt,
bei einer Anhebung der Bauklasse auf gegentberliegende Bebauung,
erreichen. Die 32 % entfallen auf notwendige Technikflachen sowie Verkehrs-
flachen fur die ErschlieBung, zu denen beispielsweise Stiegenhauser und Flure
zahlen. Bei einer, fur den Bezirk, durchschnittlichen Belegung von 2,19
Personen je Wohnung und durchschnittlich 75 m? wirde diese Bebauung Platz
fur fast 76 Personen je Geschold bieten. Bei der aktuellen Bauklasse Il ware
somit neuer Wohnraum fir etwa 154 Einwohnerlnnen maoglich; bei einer
Anpassung der Gebaudeklasse an die Klasse V der gegenlberliegenden
Wohnbebauung kénnten hier sogar etwa 464 Personen ihr Zuhause finden.

4.2.2 Grun- und Freiflachen

Die hohe Bebauungsdichte erfordert ein gut durchdachtes Freiraumkonzept,
um gleichzeitig eine hohe Wohnqualitat gewahrleisten zu kénnen. Das soziale
Potential herauszuarbeiten, besonders im Zuge von Neuentwicklungen, gilt es
laut dem Wiener STEP anzustreben (vgl. MA18, 2014, S. 54). Da aufgrund der
vielfaltigen Wohnungstypologien von einer Attraktivitat fur diverse Zielgruppen
ausgegangen werden kann, empfiehlt es sich die unterschiedlichen Be-
durfnisse jener auch im Freiraumkonzept zu bertcksichtigen. Hierfur ist bei
einer Ausgestaltung der Dacher viel Platz vorhanden.
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Abbildung 57: Entwurf Freiraumplan Dach (Quelle: eigene Darstellung)

Die kleinere Dachflache, welche sich zwischen den beiden Stiegen am Dach
des Supermarktes bildet, bietet Platz fur kleine private Garten fur einige
Bewohnerlnnen des untersten Gescholies; je nach WohnungsgroRe sind diese
zwischen 20 m? und 40 m? gro3 die Wohnungen jeweils um eine private
Freiflache. Auch aufien mit Blickrichtung Lieblgasse bietet ein vorgezogenes
Dach die Moglichkeit fur Privatgarten zwischen etwa 30 m? und 50 m2. Die
restliche hofseitige Grinflache im Ausmal von etwa 1.100 m? eignet sich fir
eine kleine Parklandschaft. Bewohnerlnnen sollen tUber kleine Gehwege, vorbei
an Hecken und Baumen hin zu Sitzmdglichkeiten gelangen. Aufgrund der
angestrebten positiven Veranderung des Mikroklimas durch Begrinungen, soll
hier zur Ganze auf Beton verzichtet werden. Sowohl Boden als auch Wege
sollen versickerungsfahig sein.

Das intensiv begrinte Dach ganz oben misst etwa 3.850 m? und eignet sich so
fur eine Kombination mehrerer Nutzungen. Auch hier dienen Sitzgelegenheiten,
mit und ohne Tisch sowie Liegeflachen der verbesserten Aufenthaltsqualitat.
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Ruhesuchende sollen hier die Mdglichkeit finden zu entspannen, ein Buch zu
lesen oder auch in Ruhe am Computer zu arbeiten. Rankhilfen mit Kletter-
pflanzen und héhere Baume werden eingesetzt, um Schatten zu spenden,
niedrigere Busche fungieren als Windschutz.

Eine weitere Nutzung, welche besonders auf die Interaktion der Bewohner-
Innen abzielt und helfen kann eine soziale Durchmischung herbeizuflhren ist
Urban-Gardening. Ahnlich wie es im Beispiel der Biotope City in Wien realisiert
wurde, soll hier die Moglichkeit geboten werden, dass Bewohnerlnnen sich in
einer Gartelgruppe zusammenschliel3en und gemeinsam einige Hochbeete am
Dach bewirtschaften. Kinder kdnnen somit von klein an die Verbundenheit mit
der Natur erleben, altere Personen konnen ihr Wissen weitergeben oder auch
meditativ in Ruhe garteln, um dem stressigen Alltag zu entfliehen. Eine kleine
Geratehutte hilft die notwendigen Utensilien zu verstauen.

Z2= 2 % .,',.-.‘:;‘f.qé'g:. SR et
Abbildung 58: Calisthenics und Outdoor-Gym (Quelle: Abbildung 59: Spielplatz Dach (Quelle:
Fitfinity, 0.D.; Gaincube Solutions, 0.D.) Outdoordesign, 0.D)

Eine weitere Ecke auf der gegenuberliegenden Stiegenseite soll als Kinder-
spielflache dienen. Busche und Baume schirmen sowohl den Schall ab, damit
Ruhesuchende der anderen Seite sich weniger gestort fuhlen, und dienen
gleichzeitig auch als Begrenzung und Windschutz. Optisch kénnten Kletter-
pflanzen die viel héheren Gelander, welche fir erweiterte Sicherheit der Kinder
sorgen sollen, aufwerten, indem sie sich an ihnen emporranken. Direkt
nebenan bietet sich Platz fir einen Calisthenics und Outdoor-Fitness Bereich,
damit auch altere Aktivitatsliebende einen Raum fur ihre Bedurfnisse erhalten.

4.2.3 Klimachancen

Die gewahlte Dachbegrunung bindet CO2 und hilft gleichzeitig bei der Kihlung
des Mikroklimas. Durch den hohen Schichtaufbau von 25 bis 100 cm bei
intensiver Begrunung (vgl. Brune, 2017, S. 8), kann des Weiteren bis zu 90%
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des Regenwassers gespeichert werden (vgl. Umweltberatung, o0.D.), wodurch
eine weitere Kihlung méglich wird. Dies geschieht aufgrund des Prinzips der
Verdunstung, da das Wasser der Luft Warme entziehen muss, um verdunsten
zu konnen.

Obwohl der Uberwiegende Flachenanteil des Daches in Form einer intensiven
Dachbegrinung fur Erholung und Freizeitaktivitaten dient, lassen sich auch PV-
Paneele inkludieren. Jene sollen in Form von Pergolen Uber einigen der Sitz-
und Liegegelegenheiten sowie Uber dem gesamten Spielplatz angebracht
werden. Dies findet bereits seit einigen Jahren Einhalt in Form von
Terrassenuberdachungen und Markisen besonders bei privaten Garten-
anlagen, aber auch als Parkplatzuberdachungen. Neben der Funktion als
Schattenspender dienen sie auch als Regenschutz und machen eine Nutzung
des Spielplatzes auch bei schlechtem Wetter moglich. Des Weiteren konnte
das Gelander, das den Spielplatz umsaumt, auf einer Seite durch eine Wand
aus PV-Modulen ersetzt werden; die Wahl der Seite sollte hier hauptsachlich
aufgrund der Westwindrichtung gewahlt werden, um einen zusatzlichen Schutz
vor Zugluft zu bieten.

Neben der grof3zugigen Dachlandschaft dirfen auch Fassadenflachen als
Ressource fur klimaverbessernde Malnahmen nicht auler Acht gelassen
werden. Bauwerksbegrinungen mit speziell vorgerichteten Fassaden bieten
neben Luftverbesserung, Feinstaubbindung und Verdunstungskalte auch den
Vorteil des Larmschutzes. AuRerdem wird die Bausubstanz vor mdglicher
Witterung geschitzt und auch die projektbezogenen Betriebskosten flr
Heizung und Kuhlung erfahren aufgrund der Dammenden Wirkung eine
Reduktion (vgl. Kraus et. al., 2019, S. 10f). Diese MalRnahme empfiehlt sich
besonders im Innenhof der beiden Stiegen, da sie so zu einem angenehmeren
Mikroklima sowie einer asthetisch ansprechenderen Atmosphare beitragen
konnten. Die Aulenfassaden des gesamten Baukdrpers kénnen ebenfalls
teilweise flr Fassadenbegrinungen und teilweise flr die Installation von
weiteren PV-Elementen genutzt werden.

4.2.4 Infrastruktur

Die vorhandene Infrastruktur ist, wie in der vorangegangenen Analyse des
Mikro- und Makrostandortes sichtbar, bereits sehr gut ausgebaut und bietet fur
nahezu alle Zielgruppen viele Freizeitbeschaftigungen sowie auch eine grofRe
Anzahl von Arzten, Kindergarten, Schulen und Einkaufsmdglichkeiten in
unmittelbarer Umgebung. (Ware dies nicht der Fall, so kdnnten einige Flachen
eines GeschoRes auch umfunktioniert werden, um einen Arzt oder
Kindergarten direkt im Gebaude zu integrieren.)
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4.2.5 Erschliellung
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Abbildung 60: Entwurf Erdgeschol8 (Quelle: eigene Darstellung)

Die Erschlieung fur den motorisierten Verkehr erfolgt Gber die Lieblgasse. Die
Einfahrt fUr die Zulieferung, welche durch das grof3e Lagertor mit den Malen
7,55 m Breite mal 4,25 m Hohe ermdoglicht wird, befindet sich in der in Abbildung
60 dargestellten rechten unteren Ecke. Durch die lange Einbuchtung von fast
16 m kdnnen LKW sehr weit ins Gebaude vorfahren und behindern somit auch
Fahrzeuge des MIV nicht, wahrend eine Anlieferung stattfindet. Die
Wegefuhrung hierfur wird direkt nach der Zufahrt zum Gelande nach links
abgeleitet: Dort kdnnen Fahrzeuge unter der Platte parken, auf welcher das
Wohngebaude aufsitzt. Falls das Wiener Stellplatzregulativ, trotz Verminderung
der verpflichteten Anzahl der Stellplatze, weitere Parkmoglichkeiten flr
Bewohnerlnnen vorsieht, so wirde dies Uber eine Tiefgarage zu lI6sen sein,
deren Zufahrt ebenso unter der Uberplattung zu verorten wére.

Die Erschlielung zu Fuld erfolgt Gber die vier individuellen Stiegenhauser. Die
Stiegenhauser rechts fuhren direkt auf einen Gber 5 m breiten, unverbauten
Weg am Rande des Grundstiicks, durch den man zur Lieblgasse gelangt. Links
erreicht man Uber kurze FulBwege direkt den FuRgangergehweg entlang der
Wagramer StraRe. Uber die Treppenhauser selbst gelangen Bewohnerlnnen in
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jedes Gebaudestockwerk ihrer Stiege sowie zum gemeinsamen Innenhof und
zur gemeinsamen Dachflache. Per Fahrrad ist man an diesem Standort bereits
sehr gut an das Wiener Radwegenetz angebunden. Uber die Aufziige gelangt
man direkt ins Untergeschold, wo sich groRzugig gestaltete Fahrradabstell-
maoglichkeiten befinden.

4.2.6 Mobilitat

Die derzeitigen 91 Stellplatze fur Kundinnen des Supermarktes werden auf
ungefahr 70 Parkplatze reduziert, finden sich unter der Uberplattung wieder und
gewabhrleisten auch weiterhin die Anreise mit dem MIV. Bewohnerlnnen konnen
fur ihr Fahrzeug einen Tiefgaragenparkplatz mieten, wobei die Anzahl dieser so
gering wie mdglich gehalten werden soll und von dem Ausmal der mdglichen
Reduzierung der laut Stellplatzverordnung notwendigen Parkplatze abhangt.
Zwischen Geschéaftsschluss und Offnung sowie am Sonntag soll es
Bewohnerinnen des Gebaudes und deren Gaste kostenfrei moglich sein auf
den fur den Einzelhandler vorgesehenen Stellplatzen zu parken; dies soll zu
einer besseren Auslastung der wichtigen Raumressource verhelfen.

Der Fahrradverkehr soll unterstitzt werden, indem im Untergeschold ein
groldzugig angelegter Fahrradparkplatz errichtet wird, an dem Bewohnerlnnen
ihre Rader gratis und sicher abstellen und verschliefien kdnnen. Fur E-Bikes
soll es hier einige Spinde zu mieten geben, in welchen die Helme verstaut und
auch Akkus aufbewahrt und gleichzeitig geladen werden kénnen. Eine kleine
Werkzeugecke, wie sie bereits im oOffentlichen Raum haufig bei WienMobil-
Standorten zu finden ist, soll alle relevanten Werkzeuge flir eine schnelle
Reparatur und ein Aufpumpen der Reifen bereitstellen.

Je nach Umfang des Planungsgebietes ist eine Integrierung von Lastenrad-
Sharing, E-Bike-Sharing und sogar E-Carsharing zu uberlegen. Im vor-
liegenden Entwurf wurde dies aufgrund der bereits hervorragenden Lage und
der Nahe zu einem WienMobil-Standort mit 20 Boxen nicht eigens berlck-
sichtigt.
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4.3 Zwischenfazit

Die Ausgewahlte Liegenschaft in der Lieblgasse 1, 1220 Wien, zeichnet sich
durch eine hervorragende OPNV-Anbindung und viele Fahrradabstellplatze
sowie Fahrrad-Sharing-Angebote in der Umgebung aus. Mit einigen Spiel-
platzen, Kindergarten, Schulen sowie zwei Sporthallen, aber auch mehreren
Arzten, ist die Lage sowohl fiir Familien mit Kindern als auch fiir Seniorlnnen
attraktiv.

Das Grundstuck ist 6.349 m? grof3 und derzeit zu etwa 92 % versiegelt, obwonhl
der Einzelhandler selbst lediglich 1.806 m? der Flache einnimmit.

Durch die derzeitige Widmung Gemischtes Baugebiet-Geschaftsviertel besteht
ein Konvertierungspotential, unter anderem flr die angedachte, erganzende
Wohnnutzung. Die derzeitige Bauklasse Il konnte in einem weiteren Schritt auf
die gegenuberliegende Bebauung angepasst und auf Bauklasse V erweitert
werden, um sechs Stockwerke Uber dem Einzelhandler zu ermoglichen, anstatt
der momentan erlaubten zwei.

82m

Abbildung 61: Gebdudeentwurf (Quelle: eigene Darstellung in SketchUp)
Annahme: 3.850 m? Bruttogrundfldche; Bebauungshéhe auf Bauklasse V erh6ht;
EG: Einzelhéndler (56 m Hohe); 1.-6. OG: Wohnen (je ca. 3,2 m Hbhe); GFZ: 4,7

Das in der Lieblgasse angrenzende Gebaude hat keine ublichen Fenster zur
Seite des Einzelhandlers gerichtet; hier finden sich lediglich sehr breite, kurze
Scheiben, die der Belichtung der auf jener Seite befindlichen Stiegenhauser
und Flure dienen. Die folgende Abbildung visualisiert die Sichtbeziehungen bei
einer solchen Anpassung. Die Abstandsbreiten zu den benachbarten
Grundsticken betragen jeweils etwa flunf beziehungsweise zehn Meter. Eine
konkret einzuhaltende Abstandsbreite wird im Bebauungsplan des Weiteren
nicht erwahnt.
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Bei einer Wohnnutzflache von etwa 2.650 m? je Geschol3 kdnnte mit diesem
Bauvorhaben Platz fir 464 neue Bewohnerlnnen geschaffen werden. Bei
Beibehaltung der derzeitigen Gebaudeklasse ware es immerhin Wohnraum fir
etwa 154 Personen.

Um bei der durch ein solches Bauvorhaben resultierenden Dichte eine hohe
Wohnqualitat zu gewahrleisten, ist ein gut durchdachtes Freiraumkonzept not-
wendig. Dacher lieBen sich hierfir mit Sitz- und Liegemdglichkeiten sowie
Arbeitsbereichen, einem Spielplatz und einem Calisthenics Outdoor Gym aus-
statten. Urban-Gardening koénnte als Erganzung dem gemeinschaftlichen
Austausch dienen und so die soziale Interaktion der unterschiedlichen
Zielgruppen fordern.

Da Begrinungen von Fassaden und Dachflachen nicht nur asthetische,
sondern auch klimatische Vorteile mit sich bringen, sollte eine Integrierung
jedenfalls bedacht werden. Besonders extensive Begriinungen der geplanten
Dach-Freiflachen konnten ein solches Projekt in diesem Sinne qualitativ
aufwerten.
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5 Conclusio

AbschlieRend wird im folgenden Kapitel naher auf die Erkenntnisse der
vorliegenden Arbeit sowie die zu Beginn aufgestellten Hypothesen
eingegangen. Des Weiteren werden die Ubertragbarkeit der Ergebnisse
diskutiert und Handlungsempfehlungen sowie weiterfUhrende Forschungs-
ansatze besprochen.

5.1 Zusammenfassung der Ergebnisse

Die Ressource Boden ist nicht reproduzierbar und schwer regenerierbar und
geht durch stetige Bodenversiegelung zunehmend verloren, was, neben dem
Verlust von Erholungs- und Freiflachen im stadtischen Siedlungsgebiet, auch
in gravierenden negativen Auswirkungen auf unser Klima resultiert. Der
aufgrund des stetigen Wachstums von Grof3stadten einhergehende Siedlungs-
druck sollte somit mdglichst ressourcenschonend gelost werden, indem
besonders Nachverdichtung im Bestand forciert wird. Notwendig ist hierfur die
Eruierung von Potentialflachen, welche derzeit aufgrund ihrer geringen
(Nutzungs-)Dichte noch nicht voll ausgeschopft sind und ohne zusatzliche
Versiegelung Platz fir neuen Wohnraum bieten.

Ein Beispiel fur eine geringe Ausnutzung der Ressource sind freistehende
Einzelhandelsimmobilien: Sie wurden Anfang der 1990er mit dem Umschwung
der Lebensmittelbranche an alten Industriestandorten, an stark frequentierten
Verkehrsknotenpunkten, entwickelt (vgl. Baumgartner et. al., 2007, S. 225) und
sollten mit ihrer einstockigen Typologie und dem groRztgigen Parkplatz ein fur
Bewohnerlnnen gut sichtbares und erreichbares Monopol darstellen (vgl. Mihm,
1994, S. 6f). Betrachtet man diesen Umstand, so ist es nicht verwunderlich,
dass die meisten freistehenden Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet bereits
den infrastrukturellen Voraussetzungen fur Nachverdichtungsvorhaben ent-
sprechen: Sie befinden sich fast alle an Hauptverkehrsachsen und sind in Wien
nahezu alle in fuBlaufiger Erreichbarkeit zu einer U-Bahn-Station. Auch die
soziale Infrastruktur hat sich in der Analyse in den meisten Fallen als gut
ausgebaut herausgestellt, so sind Kindergarten, Schulen und Arzte ebenfalls
haufig in einem Radius von 500 m vorhanden. Je nach Groéle eines
Verdichtungsvorhabens und damit einhergehendem zu erwartendem Be-
volkerungszuzug, musste eine Notwendigkeit der Aufstockung der Kapazitat
Uberprift werden.
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In Deutschland wurde das Potential bereits im Jahr 2017 erkannt und ein
Supermarktgipfel ins Leben gerufen, um die tatsachliche Eignung von
freistehenden Einzelhandelsimmobilien fir eine Nachverdichtung gemeinsam
zu erortern. Fur Berlin identifizierte man im Zuge dessen mindestens 330
Standorte, welche durch vertikale Verdichtung Platz fur jeweils 50 bis 100
Wohneinheiten bieten sollten (vgl. sueddeutsche, 2018).

Auch horizontal nutzen freistehende Filialen durchschnittlich weniger als 40 %
der versiegelten Grundsticksflache aus, wahrend der, meist vorgelagerte,
Parkplatz die restlichen 60 % einnimmt. Die auf diesen Standorten befindlichen
Einzelhandler bieten somit sehr viel Raum fur eine weitere Verdichtung, wobei
das Potential quantitativ nur annahernd in Zahlen gefasst werden kann, da die
tatsachliche Umsetzung eines Nachverdichtungsprojektes hier von vielen
verschiedenen Faktoren abhangt, weshalb das explizite Potential flr jeden
Standort jeweils einzeln gepruft werden muss.

Eine Hurde findet sich in der Flachenwidmung, da hier neben einer nicht
konformen Widmung moglicherweise zusatzlich Begrenzungen fur die Be-
bauungsdichte auf einigen Grundsticken vorhanden sein kdnnen oder andere
ortliche Begebenheiten eine Nachverdichtung erschweren konnten, wie im
Beispiel der Penny-Filiale in der Dr. Natterergasse erortert (Abbildung 45 und
46). Eine Abanderung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplans zu
Gunsten einer Nachverdichtung und unter der Pramisse der Vermeidung von
weiterer Versiegelung von Flachen, entsprache jedenfalls dem Stadt-
entwicklungsvorhaben der Stadt Wien und ware daher an einigen Standorten
durchaus denkbar.

Ein weiteres Erfordernis richtet sich an die Statik des derzeitigen Gebaudes und
die Tragfahigkeit des Bodens; beides muss jeweils einzeln im Hinblick auf eine
potentielle Eignung betrachtet werden. Je nach Ergebnis stehen mit Zubau,
Tragerzubau, Aufstockung, Uberplattung und Bestandsersatz verschiedene
Optionen fur eine Nachverdichtung zur Verfugung, wobei besonders vertikal
eine hohe Dichtesteigerung erzielt werden kann.

Zusatzlich ist es schwer zu prognostizieren, wie viele Stellplatze das Einzel-
handelsunternehmen fir einen weiteren ordnungsgemafien Betrieb bendétigen
wurde und ob gegebenenfalls Alternativen in Frage kamen. Je nach Art der
Nachverdichtung kdnnen sich hierbei verschiedene Moglichkeiten ergeben. Bei
einer Uberplattung oder einem Stelzenbau kédme die Errichtung des neuen
Baukorpers beispielsweise auch in Ausdehnung Uber die gesamte Grund-
stucksflache in Frage, ohne die Parkflachen unweigerlich auflésen zu mussen.
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Bei einem Ersatzbau lielle sich, je nach geologischen Gegebenheiten,
modglicherweise eine Tiefgarage errichten, welche sowohl von Supermarkt-
kundlnnen, als auch von Bewohnerinnen des neuen Wohnbaus genutzt werden
konnte. Jedenfalls ist zu Uberprufen, ob sich der Stellplatzschliussel gemafn
Stellplatzverordnung, unter der Begrindung eines durchdachten Mobilitats-
konzeptes, verringern liel3e.

Ein weiterer ausschlaggebender Aspekt ist die jeweilige Eigentumssituation des
Grundstiicks und die damit verbundenen wirtschaftlichen Uberlegungen. Be-
findet sich das Gebaude nicht im Eigentum des Einzelhandlers, so birgt sich
der wirtschaftliche Vorteil vor allem in der Gewinnerzielung durch den
Wohnungsverkauf oder etwaige zusatzliche Mieteinnahmen. In diesem Fall
sind neben der Frage der Projektentwicklungserfahrung des Eigentumers auch
die Konditionen des Mietvertrags mit dem Einzelhandelsunternehmen zu
klaren. Eine Quadratmetermiete erhéht sich durch Aufwertung eines Gebaudes
in der Regel, kann aber, je nach Bestandsvertrag, eventuell nicht durchgesetzt
werden. Die Reduzierung der Betriebskosten konnte allerdings eine Erhdhung
der Mietkosten aufwiegen und ware ein gutes Argument im Zuge einer
gemeinsamen Verhandlung. Auch die Frage nach einer eventuell notwendigen
SchlieRung ist gemeinsam zu klaren: Je nach Art der Verdichtung kann eine
Sanierung prinzipiell auch bei laufendem Betrieb stattfinden. Falls diese Option
im Bedarfsfall nicht gegeben ist, so lasst sich die SchlieRungsdauer durch eine
modulare Bauweise stark verklrzen. Ausgleichszahlungen an das
Einzelhandelsunternehmen flr etwaige Schliefungen erhéhen in diesem Fall
jedenfalls die Projektkosten.

Gehort das Grundstick dem Einzelhandelsunternehmen, so gilt es seitens der
Stadt Anreize oder Erfordernisse zu schaffen, die eine Nachverdichtung
begrinden konnen. Besonders bei alteren Immobilien, bei welchen ein Neubau
notwendig wird, konnte die Bewilligung hierfir mit dem Erfordernis einer
Wohnbebauung verbunden werden. Das in Deutschland geltende Baurecht
sieht bei einer Verkaufsflache von uber 800 m? die Erlangung einer
Sondergenehmigung bei der Baubehoérde vor; jene wird nur erteilt, wenn der
Betreiber seine geplante Immobilie, Ublicherweise durch zusatzliche
Wohnbebauung, in seiner Nutzungsintensitat erhoht. Einige Einzelhandels-
unternehmen wie Lidl oder Aldi haben in unserem Nachbarland daher bereits
Erfahrungen mit Wohnimmobilien und deren Vermietung oder Verkauf
gesammelt und besitzen des Weiteren Partnerschaften zu Bauherren und
Projektentwicklern. In Osterreich steckt dies bisweilen noch in der Anfangs-
phase, wird sich jedoch in Zukunft voraussichtlich weiterentwickeln, sofern
Unternehmen die Notwendigkeit dafir sehen. Allgemein zeigen Studien
allerdings auch bei bestehender Bebauung einige wirtschaftliche Vorteile von
Nachverdichtungen, die sich vor allem aus der Senkung der Betriebskosten bei
einer oftmals gleichzeitig durchgeflihrten Gebaudesanierung und aus dem
geringeren Heiz- und Kuhlbedarf durch aufsitzende Stockwerke sowie den
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Einsatz von Begrunungen ergeben. Im Laborraum Wien erstrecken sich
insgesamt 146 freistehende Einzelhandler Uber eine versiegelte Gesamtflache
von etwa 876.300 m2 Die reine Gebaudeflache aller freistehenden
Einzelhandler ergibt etwa 348.000 m?. In Anbetracht dessen, dass von einer
Nettowohnflache je Geschol? von etwa 64 % bis 72 % der Bruttogrundflache
bei Mehrfamilienhausern und durchschnittlich 62 % bis 72 % bei Wohnhausern
mit Mischnutzung ausgegangen werden kann (vgl. Vujicic, 2020, S. 142), lielRe
sich hierdurch ein Minimumpotential errechnen: Insgesamt ware somit eine
Wohnnutzflache von etwa 216.000 bis 251.000 m? zu erreichen, falls von einer
reinen Aufstockung um nur eine einzige Etage ausgegangen wirde. Dies
ergabe bei der derzeitigen durchschnittlichen Belegungszahl Wohnungen flr
etwa 6.600 Einwohnerinnen. Bei einer derzeitigen Durchschnittsgrof3e von 75
m?, entspricht dies aullerdem etwa 3.000 zusatzlichen Wohnungen. Diese
Anzahl konnte allerdings, aufgrund der sich stetig andernden Wohnbedurfnisse,
auch deutlich hoher ausfallen: Gemaly der Wohntrends kann in Wien kunftig
von kleineren Wohnungsgroflen ausgegangen werden, da besonders
Einpersonenhaushalte eine prognostizierte Zunahme von 24 % bis 2040 und
40 % bis 2060 erfahren sollen und die durchschnittliche GroRe somit
voraussichtlich sinken wird.

Da sich, vor allem durch die Auswertung der Potentialstandorte, ergeben hat,
dass der durchschnittliche freistehende Einzelhandler nur ebenerdig ist und die
umliegenden Wohngebaude meist vier- bis sechsstockig sind, konnte dieser
Wert, unter der Annahme einer Anpassung an die umliegende Bebauung, um
jene zusatzlichen Geschol3e multipliziert werden. Daraus wtrde ein Ergebnis
von 12.000 bis 18.000 Wohnungen fir etwa 26.400 bis 39.600 Einwohnerinnen
resultieren.

Dasselbe Gedankenspiel konnte, auf die versiegelte Gesamtflache bezogen,
eine noch héhere Summe liefern. Unter der Annahme einer Dichte von etwa
60,5 %, angelehnt an die Kennzahlen des Anwendungsbeispiels, wirden sich
etwa 4.800 Wohnungen fir jede zusatzliche Etage auf allen Standorten
ergeben; dies entsprache einem durchschnittlichen Gesamtpotential von fast
24.000 Wohnungen fur etwa 52.800 Einwohnerlnnen.

Rechnungen wie diese sind selbstverstandlich nicht explizit anzusehen, da, wie
bereits erwahnt, viele weitere Faktoren bei einer Planung berucksichtigt werden
mussen. Dennoch dient es einer guten Einschatzung und hilft das sonst nur
schwer quantifizierbare Potential von freistehenden Einzelhandlern fir eine
Nachverdichtung greifbarer zu machen. Eine zusatzliche Versinnbildlichung
des bestatigten Potentials ist ein Vergleich der Zahlen des obigen Gedanken-
spiels mit Wiens Baulandreserve fur 25.000 Wohnungen (vgl. MA18, 2020, S.
29). Vor allem im Anbetracht der Prognose von einem Defizit von allein Uber
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100.000 Einpersonenhaushalten bis 2040 (siehe Abbildung 26) und einem zu
erwartenden Bevolkerungsanstieg um mehr als 160.000 Personen bis 2040
und sogar 327.000 bis 2060 (siehe Abbildung 25) kdnnte diese Nachverdicht-
ungsmaflnahme einen grolden Beitrag gegen den zunehmenden Siedlungs-
druck leisten.

Ein weiterer Vorteil von Nachverdichtungen an Standorten von freistehenden
Einzelhandlern ergibt sich aus den Synergieeffekten, die durch die
Mischnutzung entstehen: Wahrend Bewohnerlnnen direkt mit dem Fahrstuhl
ihre Guter des taglichen Bedarfs erreichen, profitiert der Handler durch
Stammkundinnen. Auch weitere wirtschaftliche Vorteile ergeben sich durch
eine vertikale Erweiterung: Die kompaktere Bauform und der Austausch der
ansonsten warmeabgebenden Dachflache durch weitere Stockwerke fuhrt zu
niedrigeren Betriebskosten fur den Einzelhandler. Abwarme, die im Zuge des
operativen Betriebs eines Lebensmitteleinzelhandlers entsteht, kann in diesem
Fall direkt zur Beheizung der darlber befindlichen Wohnbebauung genutzt
werden. (vgl. Tichtelmann, 2019, S. 51)

Auch klimatisch betrachtet bringt eine Nachverdichtung Potential mit sich:
Neben der Moglichkeit die Gebaudetechnik im Zuge des Nachverdicht-
ungsvorhabens auf einen neueren Stand zu bringen, ergibt sich an den
dazugewonnenen Fassaden und Dachern viel Flache fir die Integrierung von
Begrinungen und Photovoltaikelementen. Neben der Nutzung von Sonnen-
energie, wodurch ein Beitrag zur Energiewende geleistet werden kann und eine
weitere Verringerung der Betriebskosten ermdglicht wird, verhelfen
Fassadenbegrinungen zu einer besseren Dammung und reduzieren gleich-
zeitig CO2. Extensive Begrunungen, welche sich auf Dachflachen umsetzen
lassen, erhohen zusatzlich die Lebensqualitat der Nutzerinnen und erweitern
die neue Wohnumgebung um attraktive Freiraume. Diese sind, besonders bei
der anzustrebenden hohen Bebauungsdichte, ohnehin erforderlich, um eine
hohe Wohnqualitat gewahrleisten zu kénnen. (vgl. MA18, 2014, S. 54)

Mit einer diversifizierten Ausgestaltung der Wohnungsgrundrisse konnen
zugleich viele verschiedene Zielgruppen angesprochen werden, was wiederum
eine soziale Durchmischung fordert und eine starkere Integration innerhalb des
Viertels begunstigt.
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5.2 Handlungsempfehlungen und ldeen

- Um dem Siedlungsdruck standhalten zu kdnnen, sollten Immobilien, die eine
niedrigere Bauhdhe aufweisen als angrenzende Gebaude, auf ihre Eignung fur
eine vertikale Erweiterung Uberpruft werden. Bauklassen sollten hierfur, wo
notwendig, angehoben werden, um ein homogenes Hohenniveau erreichen zu
kénnen. Auch mogliche Gescholflachenzahlen im Bebauungsplan sollten
dahingehend angepasst werden beziehungsweise etwaige Uberschreitungen
im Bedarfsfall genehmigt werden.

- Immer haufiger ricken Einzelhandler in Deutschland in den Fokus der
Kommunen: Ab 800 m? Verkaufsflache bedarf es einer Sondergenehmigung fur
Erweiterungen und Neubau, welche haufig nur mit einer Nutzungsoptimierung
durch zusatzlichen Wohnbau vergeben wird (vgl. sueddeutsche, 2018). In
Anlehnung an unser Nachbarland und mit der Begriindung der Erfullung
stadtischer Zielvorgaben aus dem Stadtentwicklungsplan kénnten auch bei uns
die Baubewilligungen an ahnliche Voraussetzungen geknupft werden.

- Je hoher die Siedlungsdichte der Umgebung ist, desto wertvoller ware es,
auch die Parkplatzflache der grof3flachigen Grundstlcke freier Einzelhandels-
immobilien flr die Nachverdichtung zu nutzen. Dies kdnnte je nach Standort
durch die Verlagerung der Stellplatze in eine neu zu errichtende Garage oder
durch bauliche MaRnahmen wie Uberplattungen sowie Tragerzubau erméglicht
werden.

- Dachflachen sowie Parkplatze konnten, besonders an Standorten mit sehr
hohem Siedlungsdruck, der 6ffentlichen Hand fur Nachverdichtungsvorhaben
verpachtet werden. Neben Synergieeffekten wie geringeren Betriebskosten
lieRen sich fur Eigentimer hierdurch auch zusatzliche Einnahmen durch
Pachtzinse erwirtschaften.

- Um die Pariser Klimaziele erreichen zu kdénnen, werden nach und nach
Regulatorien wie die EU-Taxonomie entworfen, welche zu einem grofien Telil
die Sanierung von altem Gebaudebestand notwendig machen. Hier kénnten
Initiativen geschaffen werden, die Sanierungsvorhaben durch gleichzeitige
Nachverdichtung in ihrem Verfahren vereinfachen. Férderungen in Gebieten
mit erhdhtem Wohnraumbedarf kdonnten sich im Zuge dessen katalytisch
auswirken.

- Genehmigungsverfahren von Nachverdichtungsvorhaben zugunsten neuer
Wohnflache sollten bei nachgewiesenen statischen und technischen Voraus-
setzungen vereinfacht/verkirzt werden.

- Jede Nachverdichtung sollte mit einer raumlichen, sozialen und baulichen
Verbesserung einhergehen. Bei Durchfuihrung, besonders von grofReren Nach-
verdichtungsvorhaben, sollten auch die Bedurfnisse der umliegenden Be-
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volkerung berlcksichtigt werden. Hierfur sollte eine umfangreiche Grundlagen-
analyse des Mikrostandortes, auch mit dem Fokus auf Infrastruktur,
durchgefuhrt werden, um zu erfahren, wie sich die zusatzlichen
Einwohnerlnnen auf die Auslastung sozialer und technischer Infrastruktur
auswirken und welche Einrichtungen und Verkehrsmittel eventuell nicht in
ausreichendem MalRe zur VerfUgung stehen. Zusatzlich konnten
Partizipationsverfahren in der Planungsphase eingesetzt werden, um die
Akzeptanz des Projekts zu verbessern und von etwaigen Erfordernissen zu
erfahren.

- Es sollten konkrete Kennzahlen definiert werden, die angeben ab wann ein
Mobilitatskonzept als ausreichend erachtet wird, um die Senkung des Stell-
platzschlUssels laut Stellplatzverordnung in Wien zu begrinden. Verdichtungs-
vorhaben sollten dahingehend angepasst werden, auch mit dem Hintergrund
der Senkung der Errichtungskosten sowie zugunsten der Klimaziele.

- Fur Einzelhandelsunternehmen ohne jegliche Erfahrung im Bereich der
Projektentwicklung (und andere Eigentimer potentiell wertvoller Grundstucke)
ware eine zentrale Anlaufstelle hilfreich, an der sie Informationen zu planungs-
rechtlichen, bauordnungsrechtlichen sowie weiteren Fragestellungen bezuglich
Projektumsetzung und Verkauf erhalten.
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EMPFEHLUNG MASSNAHME ZIEL/ERGEBNIS STAKEHOLDER
Vertikale Erweiterung von -Priifung von Gebauden mit Homogenes Hohenniveau und Gemeinden,
Immobilien geringerer Bauhohe auf bessere Fldchenausnutzung durch Immobilieneigenttimerinnen,
Eignung fiir vertikale héhere Bebauung Bauunternehmen
Erweiterung
-Anpassung der Bauklassen
an Nachbargebaude
Sondergenehmigungs- -Sondergenehmigung ab 800 m? Anreiz fiir Einzelhéndler zur Gemeinden,
verpflichtung fir grofRere Verkaufsflache (Vorbild Forderung der stadtischen Immobilieneigentiimerinnen,
Einzelhandelsprojekte Deutschland) Wohnbauziele Projektentwickler,

Nutzung von Parkplatzflachen

Verpachtung von Dachflachen

und Parkplatzen

-Verknipfung der Genehmigung
mit zusatzlichem Wohnbau

Verlagerung von Stellplatzen in
Garagen oder bauliche
Mafinahmen wie Uberplattungen
und Tragerzubau

Verpachtung von Dachflachen
und Parkpldtzen an die
offentliche Hand fiir
Nachverdichtungsprojekte

-> effizientere Flachennutzung

Erhéhte Nachverdichtung durch
effiziente Nutzung von gering
genutzien Parkplatzflachen

-Zusétzliche Einnahmen flr
Handler durch Pachtzinse
-Synergien wie geringere
Betriebskosten
-Potentialflachen fir
Nachverdichtungen

Planungsamter

Immobilieneigentimerinnen,
Projektentwickler,
Anwohnerinnen,
Bauunternehmen

Immaobilieneigentimerinnen,
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Projektentwickler,
offentliche Hand

Forderung von
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gleichzeitiger Nachverdichtung

Vereinfachung von
Genehmigungsverfahren

Initiativen zur Vereinfachung von
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Kombination mit
Nachverdichtung

Beschleunigte Genehmigung bei
nachgewiesenen statischen und
technischen Voraussetzungen
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-Anreiz zur Herstellung von

Wohnraum in Gebieten mit
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-Schnellere Umsetzung von
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-Reduzierte
Verwaltungskosten
-> Anreiz flir Eigentimerlnnen

Gemeinden,
offentliche Forderstellen

Politik,
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Soziale und infrastrukturelle
Analyse

Definition von Mabilitétskonzepten

Zentrale Anlaufstelle fir
Einzelhandelsunternehmen

-Analyse des Mikrostandortes
beziiglich sozialer und
technischer Infrastruktur
-> potentielle Auswirkungen?
(gegebenenfalls Planung inkl.
Partizipationsverfahren)

Entwicklung konkreter
Anforderungen fiir
Mobilitaiskonzepte

-> Senkung des
Stellplatzschlissels

Einrichtung einer Anlaufstelle flr
planungs- und
bauordnungsrechtliche Fragen

-Sicherstellung der
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Abbildung 64: Handlungsempehlungen (Quelle: eigene Darstellung)
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5.3 Grenzen und Weiterflihrende Forschungsansatze

Die Vollstandigkeit und Aktualitat der Angaben der Filialadressen in Wien ob-
liegt den jeweiligen Einzelhandelsunternehmen und eine Messung der
Gebaude sowie der versiegelten Flache (Gebaude inkl. Parkplatz) ist mittels
Google Maps nicht auf den Quadratmeter genau mdoglich. Zwar gibt die
Forschungsmethode einen ausreichenden Uberblick Uber die Verteilung der
relevanten Einzelhandelsstandorte in Wien und deren durchschnittliche stand-
ort- sowie immobilienspezifische Kennzahlen, allerdings kann eine Voll-
standigkeit nicht gewahrleistet werden. Eine Berechnung der konkreten
Gebaude- und Grundsticksflachen aus den jeweiligen Grundbucheintragen
konnte hier einen noch genaueren Wert liefern, ist zum derzeitigen Zeitpunkt
fur Privatpersonen allerdings mit hohen Kosten fur die Auszuge verbunden. Die
Stadt Wien koénnte hier ein Tool entwickeln, das aus samtlichen relevanten
Grundbuchauszligen die notwendigen Flachen zusammenfasst. Dies konnte
regelmalig verwendet werden, um Flachensummen fir Nachverdichtungs-
potential zu errechnen und somit bessere Anhaltspunkte flr kinftige
Entwicklungsprognosen und -ziele zu erlangen.

Wie bereits mehrfach erwahnt, missen die tatsachlichen Nachverdichtungs-
madglichkeiten jedes Standortes jeweils einzeln Uberprift werden, da es viele
rechtliche, bauliche sowie wirtschaftliche Hindernisse gibt, die standortbezogen
auftreten kénnen und ein Bauvorhaben potentiell erschweren oder sogar
verhindern konnen.

Da es sich bei dem im Zuge dieser Forschung erarbeiteten Anwendungs-
beispiel lediglich um einen groben Entwurf handelt, dient dieser nur als
Veranschaulichung, kann aber keinesfalls eins zu eins so umgesetzt werden.
Die beiden Annahmen der Erweiterung der Gebaudeklasse auf V und der
gegebenen Tragfahigkeit des Bodens missen ebenso geprift werden, wie
weitere rechtliche und bauliche Bestimmungen, beispielsweise Brandschutz
und Statik.

Im Zuge dieser Arbeit wurde das Hauptaugenmerk auf ausgewahlte Einzel-
handelsketten in Wien gelegt, die aufgrund ihrer Haufigkeit und Bekanntheit am
wahrscheinlichsten im Stadtgebiet vorhanden sein sowie flr Nachverdichtungs-
vorhaben in Frage kommen konnten. Ein weiterer Forschungsansatz ware es,
die Analyse um alle freistehenden Gebaude in Wien, von der Branche oder
Assetklasse unabhangig, zu erweitern: Einige Einzelhandler, die unbekannter
sind oder keiner Kette angehodren, aber auch Industriegebaude oder andere
einstockige freistehende Immobilien kdnnten ebenso auf ihre Eignung Uberprift
werden.
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Abbildung 53: Bildung und Freizeit: eigene Darstellung in ArcGIS Online Map,
Quellen: Esri Community Maps Contributors, City of Vienna, Esri, TomTom,
Garmin, Foursquare, GeoTechnologies, Inc, METI/NASA, USGS. Layer:
https://www.data.gv.at/ (erstellt am 10. August.2024)
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Abbildung 54: Gesundheit und Polizei: eigene Darstellung in ArcGIS Online
Map, Quellen: Esri Community Maps Contributors, City of Vienna, Esri,
TomTom, Garmin, Foursquare, GeoTechnologies, Inc, METI/NASA, USGS.
Layer: https://www.data.gv.at/ (erstellt am 10. August.2024)

Abbildung 55: Entwurf Bautypologie: eigene Darstellung, Grundlage Google
Maps

Abbildung 56: Entwurf Regelgeschol}: eigene Darstellung
Abbildung 57: Entwurf Freiraumplan Dach: eigene Darstellung

Abbildung 58: Calisthenics und Outdoor Gym: Fitfinity, Popup-Outdoor-Gym
(POG), MyGreenestClub (MGC) von Gaincube Solutions GmbH:
https://www.bodymedia.de/themen/trends-specials/die-angesagtesten-
produkte-und-loesungen-fuer-outdoor-gymsS. html (zuletzt aufgerufen am
25.August.2024)

Abbildung 59: Spielplatz Dach: https://www.outdoordesign.com.au/news-
info/highrise-fun-with-rhinoplay/8378.html (zuletzt aufgerufen am
25.August.2024)

Abbildung 60: Entwurf Erdgeschol3: eigene Darstellung
Abbildung 61: Gebaudeentwurf: eigene Darstellung
Abbildung 62: Blickrichtungen: eigene Darstellung; Basemap: Google Maps

Abbildung 63: Blickrichtungen Verortung: eigene Darstellung; Basemap: ESRI
Abbildung 64: Handlungsempfehlungen: eigene Darstellung

*Datengrundlage: Einzelhandler aus eigener Erhebung, Quellen: Billa.at, hofer.at, lidl,at,
obi.at, hornbach.at, bauhau$S. at, spar.at, Eurospar.at, penny.at, pagro.at, bipa.at,
fressnapf.at, zgonc.at, googlemapsS. at. weitere Layer aus ArcGIS Online Map, Quellen: Esri
Community Maps Contributors, City of Vienna, Esri, TomTom, Garmin, Foursquare,
GeoTechnologies, Inc, METI/NASA, USGS.
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6.4 Anhang

Statistik:

Haushalte — Prognose Wien:

Einpersonenhaush 2 3 4 5 Bevolkerungswach
alt Personenhaushalt | Personenhaushalt | Personenhaushalt | Personenhaushalt stum

2020 413484 262983 115647 80611 48001 1911191
2025 445827 276693 121523 84282 50332 2017341
2030 468995 285842 124031 85267 50447 2070548
2035 490789 294493 126470 86298 50658 2125102
2040 513819 303152 128751 87160 50739 2178388
2045 535521 311175 130849 87956 50826 2229040
2050 553902 318076 132729 88739 50991 2274964
2055 567884 323554 134331 89491 51234 2312942
2060 578972 328123 135762 90228 51527 2344777

Einpersonenhaush 2 3 4 5 Bevolkerungswach

alt Personenhaushalt | Personenhaushalt | Personenhaushalt | Personenhaushalt stum
2020 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
2025 7,82%" 521%" 5,08% " 4,55%" 4,86%" 5,55%
2030 13,43%” 8,69% " 7,25%" 5,78%" 5,10%" 8,34%
2035 18,70%” 11,98% " 9,36%” 7,05%" 5,54%" 11,19%
2040 24,27%" 15,27% " 11,33%” 8,12%” 5,70% " 13,98%
2045 29,51%" 18,33% " 13,15% " 9,11%"” 5,89%" 16,63%
2050 33,96% 20,95% " 14,77%” 10,08%” 6,23%" 19,03%
2055 37,34%" 23,03%” 16,16% ~ 11,02%” 6,74% " 21,02%
2060 40,02%" 24,77%" 17,39%” 11,93%” 7,35%" 22,69%
Datengrundlage Statistik Austria, StatCube (zuletzt aufgerufen am
10.06.2024):

Bevolkerungsentwicklung - Prognose Wien:

— bis 14 Jahre 15 bis 29 Jahre | 30 bis 44 Jahre | 45 bis 59 Jahre | 60 bis 74 Jahre |75 Jahre und &lter
2020 278397 379781 434308 400504 260995 157206
2025 290815 391854 476977 399526 291843 166326
2030 292457 387490 484210 400655 330338 175398
2035 292632 396539 476547 418866 347288 193230
2040 300083 398861 467135 443545 345318 223446
2045 305179 400129 465353 451328 350297 256754
2050 309712 398917 473937 446280 368194 277924
2055 314007 404100 474798 438834 390508 290695
2060 317602 407629 474693 437537 397979 309337

Datengrundlage Statistik Austria, StatCube (zuletzt aufgerufen am

10.06.2024):

Neubau ganzer Wohngebaude Wien*:



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

Wohngeb. mit 1 Wohngeb. mit 3 | Wohngeb. mit 11 Gesamt
od. 2 Whg bis 10 Whg od. mehr Whg
2010 1319 366 3870 5555
2011 1026 610 7197 8833
2012 851 719 5381 6951
2013 852 686 8170 9708
2014 967 681 6919 8567
2015 931 691 9197 10819
2016 1007 652 13576 15235
2017 998 709 23227 24934
2018 1067 821 13015 14903
2019 811 692 19915 21418
2020 792 764 14418 15974
2021 866,6425546 748,2236866 12864,40159 14479,26783
2022 1103,349438 954,5575931 11535,88908 13593,79611
2023 886,762291 1009,775447 8640,678313 10537,21605
2024 190,0540982 288,2277383 2195,061903 2673,343739
*2021-2024: aufgeschatzte Errechnung von Statistik Austria.
Datengrundlage Statistik Austria, StatCube (zuletzt aufgerufen am
10.06.2024):
Bewohnte Wohnungen nach Gemeindebezirken 2023:
Bewohnte Wohnungen nach Gemeindebezirken 2023
Gemeindebe Insgesamt  Bewohnte Wohnungen zum Stichtag 1. 1. 4€" davon mit 3€ | Personen Gemeldete Hauptwohnsitz
1-Zimmer 2-Zimmer 3-Zimmer 4-Zimmer 5-Zimmer 6 und mehr insgesamt jeWohnung
Wien 975976 449191 270336 119149 83694 32740 20666 1995766 2,04491299
22, Donaust: 97533 38287 29013 13793 10556 3703 2181 213386 2,18783386

Datengrundlage: https://www.wien.gv.at/statistik/lebensraum/gebaeude/
(zuletzt aufgerufen am 10.8.2024)

Unterneh | Bezi | Adresse (Str. Geba | Gesa | Latitude longitude | Notizen
men rk Nr.) ude mt
m? m?

Hofer 120 | Adalbert-Stifter- | 1936 3904 | 48.241234701 16.37286928462898
0 Stralle 40 98961

Hofer 120 | Aignerstralle 27 | 1576 2626 | 48.24766456 16.37954
0 943

Hofer 114 | Albert- 1694 6147 | 48.20629496 16.22280
0 Schweitzer- 165

Gasse 1a

Hofer 123 | Breitenfurterstra | 3361 9776 | 48.1508595 16.30199
0 Re 261 864

Hofer 122 | Breitenleer 1681 4351 | 48.25117711 16.46969
0 Stralle 106 664

Hofer 123 | Brunner Stral3e 1894 5820 | 48.13801363 16.29899
0 71 917

Hofer 121 | Eberescheng. 3 1962 3950 | 48.30207603 16.42482
0 387

Hofer 121 | Gerasdorfer.Str. | 1769 5725 | 48.28282509 16.41389
0 51 93

Hofer 110 | Daumegasse 13 | 1743 4950 | 48.1647113 16.37550
0 762

Hofer 110 | Davidgasse 82- 1623 3219 | 48.17492213 16.35818
0 90 85



https://www.wien.gv.at/statistik/lebensraum/gebaeude/

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

Hofer 121 | Donaufelderstra 1500 5854 | 48.25304937 16.42717
0 3e 137 4

Hofer 103 | Doéblerhofstralke | 1869 5413 | 48.18571208 16.41207
0 8 733

Hofer 102 | Engerthstralle 2900 6247 | 48.22829715 16.39774
0 154B 276

Hofer 122 | Erzherzog Karl 1478 7578 | 48.22636213 16.45914
0 Strale 160 235

Hofer 122 | Erzherzog Karl 1567 5627 | 48.23475536 16.44257
0 StralRe 57 902

Hofer 110 | FavoritenstralRe 1266 3648 | 48.15225682 16.38267
0 243 601

Hofer 111 | Florian Hedorfer- | 1790 5473 | 48.1672027 16.43076
0 StralRe 19 74

Hofer 115 | Gablenzgasse 2194 2194 | 48.20688879 16.31298
0 111 127

Hofer 111 | Gadnergasse 10 | 2070 7535 | 48.16539011 16.41020
0 249

Hofer 123 | Gatterederstrale | 1887 4799 | 48.15082592 16.29120
0 11-15 593

Hofer 118 | Gersthofer 1132 3003 | 48.22854864 16.32862
0 Strae 2 d 084

Hofer 122 | Gotramgasse 7 2370 5506 | 48.21996261 16.44544
0 243

Hofer 111 | Grillgasse 13 1996 1996 | 48.17286036 16.41485
0 333

Hofer 122 | Lohwagg. 2 1620 4390 | 48.216586546 16.49252982898781
0 21074

Hofer 110 | Gutheil-Schoder- | 1711 6267 | 48.164471891 16.334939062370253
0 Gasse 4 51686

Hofer 116 | HeigerleinstraBe | 1602 5281 | 48.221922787 16.31394359093498
0 41 742706

Hofer 119 | Heiligenstadter 1946 1946 | 48.257092883 16.36800971128016
0 StralRe 158 54382

Hofer 122 | Hirschstettner 1723 5935 | 48.241816360 16.457553700801412
0 StralBe 34A 04916

Hofer 103 | Huttenbrennerga | 1597 5660 | 48.175934689 16.396226560389035
0 sse 5 36478

Hofer 121 | Julius-Ficker- 1763 3511 | 48.266415898 16.451887450633965
0 StralRe 89 252916

Hofer 123 | Karl-Sarg-Gasse | 1622 4950 | 48.135228091 16.28519509022565
0 2a 491214

Hofer 123 | Klingerstralie 4 2465 4850 | 48.148015889 16.338445607300653
0 40629

Hofer 110 | Laxenburger 1941 6059 | 48.166761977 16.370481744854974
0 Stralle 137-139 77966

Hofer 121 | Leopoldauer 1669 4788 | 48.259845031 16.41089234370322
0 StralRe 45 15841

Hofer 114 | Linzer Strale 1470 7380 | 48.194513645 16.288609763139572
0 233 8792

Hofer 114 | Linzer Strale 1574 4910 | 48.202894132 16.24337299254214
0 455 02312

Hofer 114 | Maroltingergass | 1555 5390 | 48.202990715 16.30270027759643
0 e1 5734

Hofer 119 | Muthgasse 20A 1540 2572 | 48.247630420 16.368266152357087
0 114014
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Hofer 122 | Dassanow. 4A 1781 4893 | 48.264711336 | 16.46049464460603
0 82608

Hofer 120 | Nordwestbahnstr | 2000 4890 | 48.228810479 | 16.38083483325123
0 alke 8 86696

Hofer 110 | Oberlaaer 1990 4816 | 48.141091185 | 16.3896366935364
0 Strale 162 539715

Hofer 121 | Oswald Redlich 1769 4513 | 48.273101681 16.437603853956386
0 Stralle 3 65912

Hofer 121 | Prager StraRe 1521 4371 | 48.272077862 | 16.39023366240844
0 115 39406

Hofer 122 | Rennbahnweg 1265 3089 | 48.256816757 | 16.449424367804973
0 38A 062246

Hofer 122 | Rennbahnweg 1867 3631 | 48.254037812 16.46038103247826
0 55 904876

Hofer 121 | Ruthnergasse 54 | 1076 2457 | 48.273162453 | 16.4196440120852
0 0183

Hofer 122 | SeestadtstraRe 1230 1356 | 48.225320238 | 16.509072802879572
0 31 40318

Hofer 121 | Shuttleworthstra | 1600 6324 | 48.271839336 | 16.408471391527787
0 Re 11 46711

Hofer 121 | Siemensstralie 1520 5279 | 48.267883182 16.428238211876053
0 105 65065

Hofer 111 | Simmering.Haup | 2337 7105 | 48.147441476 | 16.46214611594725
0 tst. 334-336 774176

Hofer 120 | StromstraRe 3 2011 2011 | 48.237126389 | 16.371409306601453
0 6918

Hofer 120 | Traisengasse 1863 5268 | 48.236437289 | 16.390288890930602
0 20-22 41319

Hofer 113 | Versorgungshei 1320 1320 | 48.174657468 | 16.282524416470896
0 mstralle 4 982225

Hofer 102 | Wehlistralte 364 | 1337 3374 | 48.203240024 | 16.433060387458482
0 203986

Hofer 122 | ZiegelhofstralRe 1641 4250 | 48.238014761 16.476730690563677
0 24 19888

Hofer 111 | Zinnergasse 6 1729 4386 | 48.161601387 | 16.472086080754675
0 101285

Obi 110 | Triester Str. 10 5098 9858 | 48.178578417 | 16.35689040426919
0 96957

Obi 103 | Leopold-Béhm- 7466 9732 | 48.185865469 | 16.410828908514052
0 Stralle 1 63179

Obi 114 | Hadikgasse 184 | 4489 7705 | 48.192481863 | 16.28274075197374
0 48469

Obi 121 | Brinner Str. 74 8422 1760 | 48.271030884 | 16.407206161605487
0 0 35066

Obi 122 | Sverigestralte 8629 1498 | 48.252903688 | 16.47066132930303
0 1/b 7 308905

Obi 122 | GroR- 3201 5450 | 48.217590622 | 16.4956086329892
0 Enzersdorfer Str. 597186

39

Lidl 110 | Davidgasse 47 1242 1593 | 48.173719720 | 16.36638036944923
0 32297

Lidl 111 | Leberstrale 58 1272 5050 | 48.176872957 | 16.407179206053765
0 94756

Lidl 120 | Friedrich-Engels- | 1593 4365 | 48.246577802 | 16.380807215236736
0 Platz 12 58962

Lidl 110 | Absberggasse 1584 4067 | 48.166972873 | 16.386963718505402
0 53 57959
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Lidl 110 | Wienerbergstral® | 1728 4848 | 48.170356981 16.342569260636598
0 e 21 272434

Lidl 122 | Lieblgasse 1 1806 5515 | 48.261191859 | 16.452773376707714
0 37046

Lidl 111 | Kaiser- 1795 5888 | 48.166406397 | 16.430068910732665
0 Ebersdorfer- 03416

StralRe 53

Lidl 121 | Christian- 2111 6337 | 48.266296936 | 16.387554228535645

0 Bucher-Gasse 55393
35/37

Lidl 112 | Sagedergasse 1891 3615 | 48.162760905 | 16.31611106105068
0 44 458605

Lidl 114 | Waidhausenstra | 1793 2930 | 48.198499508 | 16.28008041152929
0 Re 25 34498

Lidl 122 | Breitenleer Str. 2 | 1441 4997 | 48.248428865 | 16.45257648634769
0 110355

Lidl 121 | Shuttleworthstra | 1988 5668 | 48.270245225 | 16.409561497018213
0 Re 6 22551

Lidl 121 | Leopoldauer Str. | 1935 5786 | 48.263528393 | 16.42893365085366
0 165 70939

Lidl 121 | Gerasdorfer Str. | 1446 4806 | 48.282253501 16.41076895500824
0 9 25132

Lidl 121 | Seyringer Str. 10 | 1986 6463 | 48.266946592 16.456616099521778
0 0348

Lidl 111 | Etrichstrale 21 1531 4831 | 48.151741171 16.465330805551815
0 89788

Lidl 123 | Breitenfurter Str. | 1420 4789 | 48.140442542 16.291724288367163
0 351 31788

Lidl 123 | Triester Str. 256 | 1779 7192 | 48.136137738 | 16.324090272543444
0 28618

Lidl 114 | Linzer Str. 463 1737 4420 | 48.203459268 | 16.324090272543444
0 35491

Lidl 120 | Klosterneuburge | 1383 3180 | 48.233879111 16.365470733156297
0 r Str. 79, 18204

Lidl 122 | QuadenstralRe 1669 4000 | 48.237763880 | 16.47756464533135
0 33 958674

Lidl 111 | Etrichstrale 21 1620 4832 | 48.151744184 | 16.46531288698667
0 68237

Hornbac | 122 | Stadlauer Str. 37 | 8313 2862 | 48.230489152 16.455406612954373

h 0 0 574165

Bauhaus | 123 | Oberlaaer Str. 16132 | 3198 | 48.150814775 | 16.3606832942402
0 294 2 77486

Bauhaus | 120 | JagerstraRe 82 10321 | 2042 | 48.239518938 | 16.372405438261993
0 0 36435

Bauhaus | 122 | Wagramer Str. 8834 1499 | 48.253629459 | 16.4475065835635
0 196 5 89775

Bauhaus | 114 | Bergmillergasse | 7658 1584 | 48.200563091 16.254411224943173
0 12 0 48661

Bauhaus | 103 | Arsenalstrale 5 | 2915 5074 | 48.177565876 | 16.393754572222942
0 42166

SPAR 102 | Engerthstr. 1047 1047 | 48.215040369 | 16.4148297626404
0 230/A 4027
112 | Sagedergasse 2610 8496 | 48.161135027 | 16.319115189071887

Eurospar | 0 13 5968
122 | Wagramer Str. 2030 4534 | 48.256825803 | 16.447979906385918

Eurospar | 0 171 75448
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121 | Siemensstralie 2786 7667 | 48.268281348 | 16.429211572672155
Eurospar | 0 105 59698
BILLA 111 | DreherstralBe 65 | 694 2599 | 48.15179006 16.47213 | BILLA
Kaufleute | 0 767 Kaufleute
BILLA 114 | Hauptstrae 30 1502 4247 | 48.20797146 16.23141 | BILLA
Kaufleute | 0 738 Kaufleute
BILLA 121 | Pragerstralle 1021 2361 | 48.28749678 16.38406 | BILLA
Kaufleute | O 274/ 558 Kaufleute
Russbergstralle
4
BILLA 122 | Breitenleer 1385 4524 | 48.25095073 16.47846 | BILLA
Kaufleute | O StralRe 148 295 Kaufleute
BILLA 109 | Alser Strale 4 815 815 48.21640015 16.35298
0 844
BILLA 111 | Geiselbergstra | 1961 1961 | 48.17462658 16.40324
0 e 34/36 698
BILLA 117 | Hernalser 330 330 48.22522997 16.31015
0 HauptstralRe 215 187
BILLA 120 | Adalbert-Stifter- | 399 1283 | 48.24025059 16.36957
0 StralRe 33 809
BILLA 121 | Brinner Str. 57 1069 8278 | 48.26791519 16.40291
0 D 365
BILLA 123 | Purkytgasse 5 789 1515 | 48.14991083 16.33257
0 994
BILLA 123 | Altmannsdorfer 1346 3881 | 48.15006635 16.32028 | In einem
0 Str. 164/182 831 Haus
(Ladenzeile)
mit
Restaurant,
Kindergarten,
Friseur,
Tierarzt
BILLA 123 | Breitenfurter Str. | 1026 3161 | 48.15635923 16.30269
0 146 889
BILLA 123 | Perfektastrasse 3083 7241 | 48.13794792 16.29994 | teilt sich das
0 106 749 Gebaude mit
BIPA;
Photovoltaika
nlage auf
dem Dach
BILLA 123 | Mehlfiihrergasse | 920 1237 | 48.14622531 16.28449 | Photovoltaika
0 30 378 nlage auf
dem Dach
BILLA 110 | Laxenburger Str. | 4148 1041 | 48.17232829 16.37101 | inkl McFit,
Plus 0 66 1 649 Trafik, DHL
BILLA 110 | Wienerbergstrall | 4388 1611 | 48.16979876 16.33845
Plus 0 e 27 8 651
BILLA 111 | Swatoschgasse | 6151 1561 | 48.16606187 16.41165 | inkl Trafik
Plus 0 3 1 004
BILLA 114 | Bergmillergasse | 3742 9882 | 48.20023875 16.25604 | in
Plus 0 7 571 unmittelbarer

Nahe zu
PENNY,
Fressnapf,
PAGRO,
BIPA
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BILLA
Plus

117

Geblergasse 73-
75

2775

2855

48.21622632

16.32851
416

Lager- und
Parkhaus im
OG; grenzt
an
Wohnhausanl
age

BILLA
Plus

121

Briinner StralRe
300

5021

8174

48.30038447

16.42280
731

BILLA
Plus

121

Jedleseer Str.
51A

2489

7316

48.25974209

16.38770
915

BILLA
Plus

121

Julius-Ficker-
Strafde 91

3531

2206

48.26638743

16.45288
668

inkl Trafik;
teilt sich
Parkplatz mit
SportsDirect

BILLA
Plus

121

Prager Str. 138-
140

3239

8366

48.27884658

16.38859
417

BILLA
Plus

121

Briinner Str. 300

5263

1134

48.30024889

16.42296
205

Photovoltaika
nlage auf
dem Dach;
Parkplatz von
einem
Einfamilienha
us und einem
Mehrfamilien
haus
unterbrochen

BILLA
Plus

122

Zwerchackerweg
20/24

4048

7561

48.25011749

16.46887
327

im
Gewerbepark
Stadlau; inkl
McFit

BILLA
Plus

123

Sterngasse 6

4209

1113

48.14934581

16.34445
396

BILLA
Plus

123

Breitenfurter Str.
263

4064

2078

48.15045984

16.30191
472

samt
myflexbox,
KWsolutions
Charging
Station;
angrenzend
mit
gemeinsame
n Parkplatz
(Ladenzeile)
an Hofer
(samt
Discount
Tankstelle
am Hofer
Parkplatz),
Fressnapf,
DM

PENNY

102

Dr.
Natterergasse 1

837

837

48.21307771

16.42053
983

Rund; direkt
neben
Bestandsgeb
auden
(Fenster!);
Dachgarten
mit
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Photovoltaika
nlage - wird
zum Teil mit
nebengebaiu
de geteilt

PENNY

111

EtrichstralRe 38

935

2525

48.15324438

16.46498
701

teilt sich
Parkplatz mit
UniCredit

PENNY

111

ThirnlhofstraRe
25

761

761

48.15809728

16.45297
14

Ekazent;
grenzt an
BIPA (ggf
auch
Uberbaubar);
teilt sich
Parkplatz mit
Pizzeria,
Schnitzelhau
s, Segafredo,
Apotheke,
Adek, Trafik
etc

PENNY

112

Arndtstralle 39

923

1927

48.18338981

16.33729
947

teilt sich das
Gebaude mit
BIPA; grenz
an ein
Wohnhaus;
Photovoltaika
nlage auf
dem Dach

PENNY

114

Linzer Str. 10

673

673

48.19292729

16.31563
211

teilweise
Container
und
Luftungsanla
ge (?) auf
dem Dach;
Dach auch
sonst
teilweise
bebaut;
grenzt an
Wohnhaus
und KFZ-
Werkstatt
(ggf auch
Uberbaubar)

PENNY

121

Briinner Str.
123-125

1306

4358

48.27562305

16.40761
602

teilt Gebaude
und Parkplatz
(tw
Uberdacht)
mit BIPA (ggf
auch
Uberbaubar);
grenzt an
Pizzeria
(Parkplatz
wird ebenfalls
mitbenutzt)
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PENNY 122 | Hosnedlgasse 994 3104 | 48.25353851 16.46185 | angrenzend
0 2/Rennbahnweg 123 an 7.552 m?
2 leere
Grunflache
PENNY 122 | Breitenleer 1518 4623 | 48.25080397 16.48959 | teilt sich
0 Strasse 204 229 Gebaude und
Parkplatz mit
BIPA;
Photovoltaika
nlage auf
dem Dach
PENNY 123 | Brunnerstr. 7-13 | 864 3834 | 48.14562999 16.29816
0 932
PENNY 123 | Knotzenbachgas | 838 2104 | 48.14695308 16.28764
0 se 40 079
PENNY 123 | Karl 703 1735 | 48.13217019 16.31585 | teilt sich
0 Tornaygasse 28 378 Parkplatz mit
KFZ-
Werkstatt
PAGRO 121 | Shuttleworthstra | 792 5668 | 48.2706751 16.40943 | Parkplatz
0 sse 6 232 gemeinsam
mit Lidl
PAGRO 123 | Triesterstrasse 3616 5133 | 48.13234831 16.32207 | teilt sich
0 282-284 687 Gebaude und
Parkpatz mit
Fahrrad-
Geschaft (ggf
auch
Uberbaubar)
PAGRO 123 | Breitenfurterstra | 606 933 48.14278106 16.29266 | neben
0 sse 329 394 Tankstelle;
grenzt an
Mehrfamilien
haus
BIPA 111 | ThirnlhofstralRe | 761 761 48.15809728 16.45297 | grenzt an
0 25 14 BIPA (ggf
auch
Uberbaubar);
teilt sich
Parkplatz mit
Pizzeria,
Schnitzelhau
s, Segafredo
BIPA 112 | Arndtstralle 39 460 460 48.18338981 16.33729 | teilt sich das
0 947 Gebaude mit
PENNY;
grenz an ein
Wohnhaus;
Photovoltaika
nlage auf
dem Dach
BIPA 120 | Adalbert-Stifter- | 404 1122 | 48.24033069 16.36957
0 Stralle 33a 333
BIPA 121 | Brinner Str. 1306 4358 | 48.27562305 16.40761 | teilt Gebaude
0 123-125 602 und Parkplatz

(tw
Uberdacht)
mit PENNY
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(ggf auch
Uberbaubar);
grenzt an
Pizzeria
(Parkplatz
wird ebenfalls
mitbenutzt)

BIPA

122

Breitenleer
Strasse 204

1518

4623

48.25080397

16.48959
229

teilt sich
Gebaude und
Parkplatz mit
PENNY;
Photovoltaika
nlage auf
dem Dach

BIPA

123

Perfektastrasse
106

3083

7241

48.13794792

16.29994
749

teilt sich das
Gebaude mit
BILLA;
Photovoltaika
nlage auf
dem Dach

Fressnap
f

123

Breitenfurter Str.
261

3764

2078

48.15045984

16.30191
472

samt
myflexbox,
KWsolutions
Charging
Station; teilt
sich
Gebaude mit
gemeinsame
n Parkplatz
(Ladenzeile)
mit Hofer,
DM,
angrenzend
an BILLA
Plus (ggf
auch
Uberbaubar)

Zgonc

103

Modecenterstral®
ed

10539

1705

48.18715694

16.41780
108

teilt sich
Gebaude und
Parklatz mit
ATOS;
Photovoltaika
nlage auf
dem Dach

Zgonc

114

Hadikgasse 186

2477

5937

48.192769

16.27998
117

grenzt an
Ford und
Fahrradgesc
haft

Zgonc

119

Muthgasse 20

1673

1673

48.24722585

16.36815
837

grenzt an
BOKU

Zgonc

122

Hermann-
Gebauer-StralRe
28

1634

7241

48.26740529

16.47645
2

Datengrundlage: Einzelhandler aus eigener Erhebung, Quellen: Billa.at,
hofer.at, lidl,at, obi.at, hornbach.at, bauhausS. at, spar.at, Eurospar.at,

penny.at, pagro.at, bipa.at, fressnapf.at, zgonc.at, googlemapsS. at.
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Anhang:
Statistik:

Haushalte — Prognose Wien:

Einpersonenhaush 2 3 4 i Bevolkerungswach
alt Personenhaushalt | Personenhaushalt | Personenhaushalt | Personenhaushalt stum

2020 413484 262983 115647 80611 48001 1911191
2025 445827 276693 121523 84282 50332 2017341
2030 468995 285842 124031 85267 50447 2070548
2035 490789 294493 126470 86298 50658 2125102
2040 513819 303152 128751 87160 50739 2178388
2045 535521 311175 130849 87956 50826 2229040
2050 553902 318076 132729 88739 50991 2274964
2055 567884 323554 134331 89491 51234 2312942
2060 578972 328123 135762 90228 51527 2344777

Einpersonenhaush 2 3 4 5 Bevolkerungswach

alt Personenhaushalt | Personenhaushalt | Personenhaushalt | Personenhaushalt stum

2020 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
2025 7,82%" 521%" 5,08%" 4,55%" 4,86%" 5,55%
2030 13,43% " 8,69%" 7,25%" 5,78%" 5,10%" 8,34%
2035 18,70%” 11,98% " 9,36% " 7,05%" 5,54%" 11,19%
2040 24,27%" 15,27%” 11,33% " 8,12%” 5,70% " 13,98%
2045 29,51%" 18,33%” 13,15%” 9,11%” 5,89%" 16,63%
2050 33,96% 20,95% " 14,77%" 10,08% " 6,23%" 19,03%
2055 37,34%" 23,03%” 16,16% ~ 11,02%” 6,74%" 21,02%
2060 40,02%” 24,77%" 17,39%” 11,93%” 7,35% " 22,69%

Datengrundlage Statistik Austria, StatCube (zuletzt aufgerufen am

10.06.2024):

Bevolkerungsentwicklung - Prognose Wien:

— bis 14 Jahre 15 bis 29 Jahre 30 bis 44 Jahre 45 bis 59 Jahre 60 bis 74 Jahre |75 Jahre und alter
2020 278397 379781 434308 400504 260995 157206
2025 290815 391854 476977 399526 291843 166326
2030 292457 387490 484210 400655 330338 175398
2035 292632 396539 476547 418866 347288 193230
2040 300083 398861 467135 443545 345318 223446
2045 305179 400129 465353 451328 350297 256754
2050 309712 398917, 473937 446280 368194 277924
2055 314007 404100 474798 438834 390508 290695
2060 317602 407629 474693 437537 397979 309337
Datengrundlage Statistik Austria, StatCube (zuletzt aufgerufen am
10.06.2024):
Neubau ganzer Wohngebaude Wien*:
Wohngeb. mit 1 Wohngeb. mit 3 | Wohngeb. mit 11 Gesamt
od. 2 Whg bis 10 Whg od. mehr Whg
1319 366 3870 5555
2011 1026 610 7197 8833
2012 851 719 5381 6951
2013 852 686 8170 9708
2014 967 681 6919 8567
2015 931 691 9197 10819
2016 1007 652 13576 15235
2017 998 709 23227 24934
2018 1067 821 13015 14903
2019 811 692 19915 21418
2020 792 764 14418 15974
2021 866,6425546 748,2236866 12864,40159 14479,26783
2022 1103,349438 954,5575931 11535,88908 13593,79611
2023 886,762291 1009,775447 8640,678313 10537,21605
2024 190,0540982 288,2277383 2195,061903 2673,343739
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*2021-2024: aufgeschatzte Errechnung von Statistik Austria.
Datengrundlage Statistik Austria, StatCube (zuletzt aufgerufen am
10.06.2024):

Bewohnte Wohnungen nach Gemeindebezirken 2023:

Bewohnte Wohnungen nach Gemeindebezirken 2023

Gemeindebe Insgesamt  Bewohnte Wohnungen zum Stichtag 1. 1. 4€* davon mit 3€| Personen Gemeldete Hauptwohnsitz

1-Zimmer  2-Zimmer  3-Zimmer 4-Zimmer  5-Zimmer 6 und mehr insgesamt jeWohnung
Wien 975976 449191 270336 119149 83894 32740 20666 1995786 2,04491299
22, Donaust: 97533 38287 29013 13793 10556 3703 2181 213386 2,18783386

Datengrundlage: https://www.wien.gv.at/statistik/lebensraum/gebaeude/
(zuletzt aufgerufen am 10.8.2024)

Unterneh | Bezi | Adresse (Str. Geba | Gesa | Latitude longitude | Notizen
men rk Nr.) ude mt
m? m?2

Hofer 120 | Adalbert-Stifter- 1936 3904 | 48.241234701 16.37286928462898
0 StralRe 40 98961

Hofer 120 | Aignerstralle 27 | 1576 2626 | 48.24766456 16.37954
0 943

Hofer 114 | Albert- 1694 6147 | 48.20629496 16.22280
0 Schweitzer- 165

Gasse 1a

Hofer 123 | Breitenfurterstra | 3361 9776 | 48.1508595 16.30199
0 Re 261 864

Hofer 122 | Breitenleer 1681 4351 | 48.25117711 16.46969
0 StralRe 106 664

Hofer 123 | Brunner Stralte 1894 5820 | 48.13801363 16.29899
0 71 917

Hofer 121 | Eberescheng. 3 1962 3950 | 48.30207603 16.42482
0 387

Hofer 121 | Gerasdorfer.Str. | 1769 5725 | 48.28282509 16.41389
0 51 93

Hofer 110 | Daumegasse 13 | 1743 4950 | 48.1647113 16.37550
0 762

Hofer 110 | Davidgasse 82- 1623 3219 | 48.17492213 16.35818
0 90 85

Hofer 121 | Donaufelderstra 1500 5854 | 48.25304937 16.42717
0 Re 137 4

Hofer 103 | Doblerhofstralke | 1869 5413 | 48.18571208 16.41207
0 8 733

Hofer 102 | Engerthstralte 2900 6247 | 48.22829715 16.39774
0 154B 276

Hofer 122 | Erzherzog Karl 1478 7578 | 48.22636213 16.45914
0 StralRe 160 235

Hofer 122 | Erzherzog Karl 1567 5627 | 48.23475536 16.44257
0 StralRe 57 902

Hofer 110 | FavoritenstralRe 1266 3648 | 48.15225682 16.38267
0 243 601

Hofer 111 | Florian Hedorfer- | 1790 5473 | 48.1672027 16.43076
0 StralRe 19 74

Hofer 115 | Gablenzgasse 2194 2194 | 48.20688879 16.31298
0 111 127
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Hofer 111 | Gadnergasse 10 | 2070 7535 | 48.16539011 16.41020
0 249

Hofer 123 | Gatterederstralle | 1887 4799 | 48.15082592 16.29120
0 11-15 593

Hofer 118 | Gersthofer 1132 3003 | 48.22854864 16.32862
0 Strae 2 d 084

Hofer 122 | Gotramgasse 7 2370 5506 | 48.21996261 16.44544
0 243

Hofer 111 | Grillgasse 13 1996 1996 | 48.17286036 16.41485
0 333

Hofer 122 | Lohwagg. 2 1620 4390 | 48.216586546 | 16.49252982898781
0 21074

Hofer 110 | Gutheil-Schoder- | 1711 6267 | 48.164471891 16.334939062370253
0 Gasse 4 51686

Hofer 116 | HeigerleinstraBe | 1602 5281 | 48.221922787 | 16.31394359093498
0 41 742706

Hofer 119 | Heiligenstadter 1946 1946 | 48.257092883 | 16.36800971128016
0 Stralte 158 54382

Hofer 122 | Hirschstettner 1723 5935 | 48.241816360 16.457553700801412
0 StralBe 34A 04916

Hofer 103 | Huttenbrennerga | 1597 5660 | 48.175934689 | 16.396226560389035
0 sse 5 36478

Hofer 121 | Julius-Ficker- 1763 3511 | 48.266415898 | 16.451887450633965
0 StralRe 89 252916

Hofer 123 | Karl-Sarg-Gasse | 1622 4950 | 48.135228091 16.28519509022565
0 2a 491214

Hofer 123 | Klingerstralie 4 2465 4850 | 48.148015889 | 16.338445607300653
0 40629

Hofer 110 | Laxenburger 1941 6059 | 48.166761977 | 16.370481744854974
0 Stralte 137-139 77966

Hofer 121 | Leopoldauer 1669 4788 | 48.259845031 16.41089234370322
0 StralRe 45 15841

Hofer 114 | Linzer Stralke 1470 7380 | 48.194513645 | 16.288609763139572
0 233 8792

Hofer 114 | Linzer Strale 1574 4910 | 48.202894132 16.24337299254214
0 455 02312

Hofer 114 | Maroltingergass | 1555 5390 | 48.202990715 | 16.30270027759643
0 e1 5734

Hofer 119 | Muthgasse 20A 1540 2572 | 48.247630420 | 16.368266152357087
0 114014

Hofer 122 | Dassanow. 4A 1781 4893 | 48.264711336 16.46049464460603
0 82608

Hofer 120 | Nordwestbahnstr | 2000 4890 | 48.228810479 | 16.38083483325123
0 alle 8 86696

Hofer 110 | Oberlaaer 1990 4816 | 48.141091185 | 16.3896366935364
0 Straflte 162 539715

Hofer 121 | Oswald Redlich 1769 4513 | 48.273101681 16.437603853956386
0 Stralle 3 65912

Hofer 121 | Prager Stralle 1521 4371 | 48.272077862 16.39023366240844
0 115 39406

Hofer 122 | Rennbahnweg 1265 3089 | 48.256816757 | 16.449424367804973
0 38A 062246

Hofer 122 | Rennbahnweg 1867 3631 | 48.254037812 16.46038103247826
0 55 904876

Hofer 121 | Ruthnergasse 54 | 1076 2457 | 48.273162453 | 16.4196440120852
0 0183
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Hofer 122 | Seestadtstrale 1230 1356 | 48.225320238 16.509072802879572
0 31 40318
Hofer 121 | Shuttleworthstra | 1600 6324 | 48.271839336 16.408471391527787
0 3e 11 46711
Hofer 121 | SiemensstralRe 1520 5279 | 48.267883182 16.428238211876053
0 105 65065
Hofer 111 | Simmering.Haup | 2337 7105 | 48.147441476 16.46214611594725
0 tst. 334-336 774176
Hofer 120 | Stromstrale 3 2011 2011 | 48.237126389 16.371409306601453
0 6918
Hofer 120 | Traisengasse 1863 5268 | 48.236437289 16.390288890930602
0 20-22 41319
Hofer 113 | Versorgungshei 1320 1320 | 48.174657468 16.282524416470896
0 mstralle 4 982225
Hofer 102 | WehlistraRe 364 | 1337 3374 | 48.203240024 16.433060387458482
0 203986
Hofer 122 | Ziegelhofstralle 1641 4250 | 48.238014761 16.476730690563677
0 24 19888
Hofer 111 | Zinnergasse 6 1729 4386 | 48.161601387 | 16.472086080754675
0 101285
Obi 110 | Triester Str. 10 5098 9858 | 48.178578417 16.35689040426919
0 96957
Obi 103 | Leopold-Béhm- 7466 9732 | 48.185865469 16.410828908514052
0 StralRe 1 63179
Obi 114 | Hadikgasse 184 | 4489 7705 | 48.192481863 16.28274075197374
0 48469
Obi 121 | Briinner Str. 74 8422 1760 | 48.271030884 16.407206161605487
0 0 35066
Obi 122 | Sverigestralle 8629 1498 | 48.252903688 16.47066132930303
0 1/b 7 308905
Obi 122 | Grol3- 3201 5450 | 48.217590622 16.4956086329892
0 Enzersdorfer Str. 597186
39
Lidl 110 | Davidgasse 47 1242 1593 | 48.173719720 16.36638036944923
0 32297
Lidl 111 | Leberstralle 58 1272 5050 | 48.176872957 16.407179206053765
0 94756
Lidl 120 | Friedrich-Engels- | 1593 4365 | 48.246577802 16.380807215236736
0 Platz 12 58962
Lidl 110 | Absberggasse 1584 4067 | 48.166972873 16.386963718505402
0 53 57959
Lidl 110 | Wienerbergstrall | 1728 4848 | 48.170356981 16.342569260636598
0 e 21 272434
Lidl 122 | Lieblgasse 1 1806 5515 | 48.261191859 16.452773376707714
0 37046
Lidl 111 | Kaiser- 1795 5888 | 48.166406397 16.430068910732665
0 Ebersdorfer- 03416
StralRe 53
Lidl 121 | Christian- 2111 6337 | 48.266296936 16.387554228535645
0 Bucher-Gasse 55393
35/37
Lidl 112 | Sagedergasse 1891 3615 | 48.162760905 16.31611106105068
0 44 458605
Lidl 114 | Waidhausenstra | 1793 2930 | 48.198499508 16.28008041152929
0 Re 25 34498
Lidl 122 | Breitenleer Str. 2 | 1441 4997 | 48.248428865 16.45257648634769
0 110355




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

Lidl 121 | Shuttleworthstra | 1988 5668 | 48.270245225 | 16.409561497018213
0 Re 6 22551
Lidl 121 | Leopoldauer Str. | 1935 5786 | 48.263528393 | 16.42893365085366
0 165 70939
Lidl 121 | Gerasdorfer Str. | 1446 4806 | 48.282253501 16.41076895500824
0 9 25132
Lidl 121 | Seyringer Str. 10 | 1986 6463 | 48.266946592 16.456616099521778
0 0348
Lidl 111 | Etrichstrale 21 1531 4831 | 48.151741171 16.465330805551815
0 89788
Lidl 123 | Breitenfurter Str. | 1420 4789 | 48.140442542 16.291724288367163
0 351 31788
Lidl 123 | Triester Str. 256 | 1779 7192 | 48.136137738 | 16.324090272543444
0 28618
Lidl 114 | Linzer Str. 463 1737 4420 | 48.203459268 | 16.324090272543444
0 35491
Lidl 120 | Klosterneuburge | 1383 3180 | 48.233879111 16.365470733156297
0 r Str. 79, 18204
Lidl 122 | QuadenstralRe 1669 4000 | 48.237763880 | 16.47756464533135
0 33 958674
Lidl 111 | Etrichstrale 21 1620 4832 | 48.151744184 | 16.46531288698667
0 68237
Hornbac | 122 | Stadlauer Str. 37 | 8313 2862 | 48.230489152 16.455406612954373
h 0 0 574165
Bauhaus | 123 | Oberlaaer Str. 16132 | 3198 | 48.150814775 | 16.3606832942402
0 294 2 77486
Bauhaus | 120 | JagerstralRe 82 10321 | 2042 | 48.239518938 | 16.372405438261993
0 0 36435
Bauhaus | 122 | Wagramer Str. 8834 1499 | 48.253629459 | 16.4475065835635
0 196 5 89775
Bauhaus | 114 | Bergmillergasse | 7658 1584 | 48.200563091 16.254411224943173
0 12 0 48661
Bauhaus | 103 | Arsenalstrale 5 | 2915 5074 | 48.177565876 | 16.393754572222942
0 42166
SPAR 102 | Engerthstr. 1047 1047 | 48.215040369 | 16.4148297626404
0 230/A 4027
112 | Sagedergasse 2610 8496 | 48.161135027 | 16.319115189071887
Eurospar | 0 13 5968
122 | Wagramer Str. 2030 4534 | 48.256825803 | 16.447979906385918
Eurospar | 0 171 75448
121 | Siemensstraflie 2786 7667 | 48.268281348 | 16.429211572672155
Eurospar | O 105 59698
BILLA 111 | DreherstraRe 65 | 694 2599 | 48.15179006 16.47213 | BILLA
Kaufleute | 0 767 Kaufleute
BILLA 114 | Hauptstrae 30 1502 4247 | 48.20797146 16.23141 | BILLA
Kaufleute | O 738 Kaufleute
BILLA 121 | Pragerstralie 1021 2361 | 48.28749678 16.38406 | BILLA
Kaufleute | O 274/ 558 Kaufleute
Russbergstralle
4
BILLA 122 | Breitenleer 1385 4524 | 48.25095073 16.47846 | BILLA
Kaufleute | 0 Stralle 148 295 Kaufleute
BILLA 109 | Alser Strafte 4 815 815 48.21640015 16.35298
0 844
BILLA 111 | Geiselbergstral | 1961 1961 | 48.17462658 16.40324
0 e 34/36 698
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BILLA 117 | Hernalser 330 330 48.22522997 16.31015
0 HauptstralRe 215 187
BILLA 120 | Adalbert-Stifter- | 399 1283 | 48.24025059 16.36957
0 StralRe 33 809
BILLA 121 | Brinner Str. 57 1069 8278 | 48.26791519 16.40291
0 D 365
BILLA 123 | Purkytgasse 5 789 1515 | 48.14991083 16.33257
0 994
BILLA 123 | Altmannsdorfer 1346 3881 | 48.15006635 16.32028 | In einem
0 Str. 164/182 831 Haus
(Ladenzeile)
mit
Restaurant,
Kindergarten,
Friseur,
Tierarzt
BILLA 123 | Breitenfurter Str. | 1026 3161 | 48.15635923 16.30269
0 146 889
BILLA 123 | Perfektastrasse 3083 7241 | 48.13794792 16.29994 | teilt sich das
0 106 749 Gebaude mit
BIPA;
Photovoltaika
nlage auf
dem Dach
BILLA 123 | Mehlfiihrergasse | 920 1237 | 48.14622531 16.28449 | Photovoltaika
0 30 378 nlage auf
dem Dach
BILLA 110 | Laxenburger Str. | 4148 1041 | 48.17232829 16.37101 | inkl McFit,
Plus 0 66 1 649 Trafik, DHL
BILLA 110 | Wienerbergstrall | 4388 1611 | 48.16979876 16.33845
Plus 0 e 27 8 651
BILLA 111 | Swatoschgasse 6151 1561 | 48.16606187 16.41165 | inkl Trafik
Plus 0 3 1 004
BILLA 114 | Bergmillergasse | 3742 9882 | 48.20023875 16.25604 | in
Plus 0 7 571 unmittelbarer
Nahe zu
PENNY,
Fressnapf,
PAGRO,
BIPA
BILLA 117 | Geblergasse 73- | 2775 2855 | 48.21622632 16.32851 | Lager- und
Plus 0 75 416 Parkhaus im
OG,; grenzt
an
Wohnhausanl
age
BILLA 121 | Brlnner Stralle 5021 8174 | 48.30038447 16.42280
Plus 0 300 731
BILLA 121 | Jedleseer Str. 2489 7316 | 48.25974209 16.38770
Plus 0 51A 915
BILLA 121 | Julius-Ficker- 3531 2206 | 48.26638743 16.45288 | inkl Trafik;
Plus 0 StralRe 91 1 668 teilt sich
Parkplatz mit
SportsDirect
BILLA 121 | Prager Str. 138- | 3239 8366 | 48.27884658 16.38859
Plus 0 140 417
BILLA 121 | Brinner Str. 300 | 5263 1134 | 48.30024889 16.42296 | Photovoltaika
Plus 0 3 205 nlage auf
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dem Dach;
Parkplatz von
einem
Einfamilienha
us und einem
Mehrfamilien
haus
unterbrochen

BILLA
Plus

122

Zwerchackerweg
20/24

4048

7561

48.25011749

16.46887
327

im
Gewerbepark
Stadlau; inkl
McFit

BILLA
Plus

123

Sterngasse 6

4209

1113

48.14934581

16.34445
396

BILLA
Plus

123

Breitenfurter Str.
263

4064

2078

48.15045984

16.30191
472

samt
myflexbox,
KWsolutions
Charging
Station;
angrenzend
mit
gemeinsame
n Parkplatz
(Ladenzeile)
an Hofer
(samt
Discount
Tankstelle
am Hofer
Parkplatz),
Fressnapf,
DM

PENNY

102

Dr.
Natterergasse 1

837

837

48.21307771

16.42053
983

Rund; direkt
neben
Bestandsgeb
auden
(Fenster!);
Dachgarten
mit
Photovoltaika
nlage - wird
zum Teil mit
nebengebaiu
de geteilt

PENNY

111

Etrichstrale 38

935

2525

48.15324438

16.46498
701

teilt sich
Parkplatz mit
UniCredit

PENNY

111

ThurnlhofstralRe
25

761

761

48.15809728

16.45297
14

Ekazent;
grenzt an
BIPA (ggof
auch
Uberbaubar);
teilt sich
Parkplatz mit
Pizzeria,
Schnitzelhau
s, Segafredo,
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Apotheke,
Adek, Trafik
etc

PENNY

112

ArndtstraRe 39

923

1927

48.18338981

16.33729
947

teilt sich das
Gebaude mit
BIPA; grenz
an ein
Wohnhaus;
Photovoltaika
nlage auf
dem Dach

PENNY

114

Linzer Str. 10

673

673

48.19292729

16.31563
211

teilweise
Container
und
Liftungsanla
ge (?) auf
dem Dach;
Dach auch
sonst
teilweise
bebaut;
grenzt an
Wohnhaus
und KFZ-
Werkstatt
(ggf auch
Uberbaubar)

PENNY

121

Brinner Str.
123-125

1306

4358

48.27562305

16.40761
602

teilt Gebaude
und Parkplatz
(tw
Uberdacht)
mit BIPA (ggf
auch
Uberbaubar);
grenzt an
Pizzeria
(Parkplatz
wird ebenfalls
mitbenutzt)

PENNY

122

Hosnedlgasse
2/Rennbahnweg
2

994

3104

48.25353851

16.46185
123

angrenzend
an 7.552 m?
leere
Griinflache

PENNY

122

Breitenleer
Strasse 204

1518

4623

48.25080397

16.48959
229

teilt sich
Gebaude und
Parkplatz mit
BIPA;
Photovoltaika
nlage auf
dem Dach

PENNY

123

Brunnerstr. 7-13

864

3834

48.14562999

16.29816
932

PENNY

123

Knotzenbachgas
se 40

838

2104

48.14695308

16.28764
079

PENNY

123

Karl
Tornaygasse 28

703

1735

48.13217019

16.31585
378

teilt sich
Parkplatz mit
KFZ-
Werkstatt
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PAGRO

121

Shuttleworthstra
sse 6

792

5668

48.2706751

16.40943
232

Parkplatz
gemeinsam
mit Lidl

PAGRO

123

Triesterstrasse
282-284

3616

5133

48.13234831

16.32207
687

teilt sich
Gebaude und
Parkpatz mit
Fahrrad-
Geschaft (ggf
auch
Uberbaubar)

PAGRO

123

Breitenfurterstra
sse 329

606

933

48.14278106

16.29266
394

neben
Tankstelle;
grenzt an
Mehrfamilien
haus

BIPA

111

Thirnlhofstrale
25

761

761

48.15809728

16.45297
14

grenzt an
BIPA (ggf
auch
Uberbaubar);
teilt sich
Parkplatz mit
Pizzeria,
Schnitzelhau
s, Segafredo

BIPA

112

Arndtstralle 39

460

460

48.18338981

16.33729
947

teilt sich das
Gebaude mit
PENNY;
grenz an ein
Wohnhaus;
Photovoltaika
nlage auf
dem Dach

BIPA

120

Adalbert-Stifter-
Stralle 33a

404

1122

48.24033069

16.36957
333

BIPA

121

Briinner Str.
123-125

1306

4358

48.27562305

16.40761
602

teilt Gebaude
und Parkplatz
(tw
Uberdacht)
mit PENNY
(ggf auch
Uberbaubar);
grenzt an
Pizzeria
(Parkplatz
wird ebenfalls
mitbenutzt)

BIPA

122

Breitenleer
Strasse 204

1518

4623

48.25080397

16.48959
229

teilt sich
Gebaude und
Parkplatz mit
PENNY;
Photovoltaika
nlage auf
dem Dach

BIPA

123

Perfektastrasse
106

3083

7241

48.13794792

16.29994
749

teilt sich das
Gebaude mit
BILLA;
Photovoltaika
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nlage auf
dem Dach

Fressnap
f

123

Breitenfurter Str.
261

3764

2078

48.15045984

16.30191
472

samt
myflexbox,
KWsolutions
Charging
Station; teilt
sich
Gebaude mit
gemeinsame
n Parkplatz
(Ladenzeile)
mit Hofer,
DM,
angrenzend
an BILLA
Plus (ggf
auch
Uberbaubar)

Zgonc

103

Modecenterstrall
ed

10539

1705

48.18715694

16.41780
108

teilt sich
Gebaude und
Parklatz mit
ATOS;
Photovoltaika
nlage auf
dem Dach

Zgonc

114

Hadikgasse 186

2477

5937

48.192769

16.27998
117

grenzt an
Ford und
Fahrradgesc
haft

Zgonc

119

Muthgasse 20

1673

1673

48.24722585

16.36815
837

grenzt an
BOKU

Zgonc

122

Hermann-
Gebauer-StralRe
28

1634

7241

48.26740529

16.47645
2

Datengrundlage: Einzelhandler aus eigener Erhebung, Quellen: Billa.at,
hofer.at, lidl,at, obi.at, hornbach.at, bauhauS. at, spar.at, Eurospar.at,

penny.at, pagro.at, bipa.at, fressnapf.at, zgonc.at, googlemaps. at.




