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Kurzfassung

Die vorliegende Masterarbeit beschaftigt sich mit der Frage, wie Erdgeschol}flachen
in freifinanzierten Wohnungseigentumsprojekten so gestaltet und verwertet werden
koénnen, dass sie sowohl zur Belebung des 6ffentlichen Raumes und zur Qualitat
eines Quartiers beitragen als auch wirtschaftlich tragfahig sind. Ausgangspunkt ist die
Beobachtung, dass Erdgescholflachen, insbesondere im Wohnungseigentum,
haufig schwer verwertbar sind und daher entweder gar nicht erst flir die Verwertung
vorgesehen oder nur unattraktiv genutzt werden. Ziel der Arbeit war es, die
wesentlichen Rahmenbedingungen fur die Verwertung derartiger Flachen zu
analysieren, praxisnahe Strategien fir eine gelungene Gestaltung zu entwickeln und
Handlungsempfehlungen fir Bautrager und (Stadt-)planung abzuleiten. Im
Mittelpunkt stand die Forschungsfrage, wie es Bautrdgern gelingen kann,
ErdgescholRzonen zu schaffen, die sowohl flr das Quartier als auch flr den Bautrager
einen Mehrwert darstellen. Zur Beantwortung dieser Frage wurden eine umfassende
Literaturrecherche, eine Marktanalyse, die Auswertung von Best-Practice-Beispielen
sowie leitfadengestutzte Experteninterviews durchgefuhrt. Die Ergebnisse zeigen,
dass eine erfolgreiche Verwertung stark von der Projektkonzeption, der
Nutzerorientierung, der baulichen und rechtlichen Flexibilitat sowie der
prozesshaften, quartiersbezogenen Planung abhangt. Wichtige Erfolgsfaktoren sind
eine klare und frihzeitige Zielgruppenansprache, ein abgestimmter Nutzungsmix,
realistische Kosten- und Erldsplanung sowie organisatorische Modelle wie ein
gebaudeubergreifendes Sockelzonenmanagement. Als zentrale Herausforderungen
erweisen sich fehlende Kapitalausstattung der Nutzer, rechtliche Einschrankungen
und mangelnde Verantwortung Uber das eigene Gebaude hinaus. Die Arbeit kommt
zum Schluss, dass ErdgeschofRzonen in Wohnungseigentumsprojekten nur dann
erfolgreich und nachhaltig funktionieren kdnnen, wenn ihnen bereits in der
Projektentwicklung eine gewichtige Bedeutung beigemessen wird und sie
entsprechend frihzeitig, ganzheitlich und nutzerorientiert geplant werden. Die
Ergebnisse bieten praxisnahe Impulse fur Bautrager und Planer zur Entwicklung
lebendiger, vielfaltiger und zugleich marktfahiger Erdgeschof3zonen im stadtischen
Wohnbau.
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Aus Grinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf eine geschlechtsneutrale
Differenzierung (z.B.: Eigentumerlinnen) verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten im
Sinne der Gleichbehandlung grundsatzlich fir beide Geschlechter.
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1. Aufgabenstellung

Die Gestaltung und Verwertung von ErdgeschofRflachen, welche nicht der
Wohnnutzung dienen sollen oder durfen, stellt eine Herausforderung fur
Wohnbautrager dar — insbesondere im Wohnungseigentum. Kunden tendieren dazu,
Buros oder Geschéftslokale im Erdgeschold eher zu mieten als zu kaufen, weshalb in
Wohnungseigentumsprojekten im Neubau Geschafts- oder Blroflachen daher oft gar
nicht erst eingeplant werden.

In den letzten Jahrzehnten haben stadtische Erdgeschof3zonen zunehmend an
Attraktivitat verloren. Dabei ist eine belebte Erdgeschofiflaiche eine wesentliche
Voraussetzung fur die Schaffung eines qualitatsvollen 6ffentlichen Raumes einer
Stadt.

Innovative und kreative Planungs- und Verwertungsansatze konnen die Realisierung
und Verwertung von attraktiven Erdgescholflachen — auch im Wohnungseigentum —
beginstigen und somit einen Beitrag leisten zur Schaffung von lebenswerten
Quartieren.

Vor diesem Hintergrund wird in der gegenstandlichen Arbeit untersucht, welche
Rahmenbedingungen und Voraussetzungen die Gestaltung und Verwertung von
Erdgeschol’flachen in Wohnungseigentumsprojekten beeinflussen, und dargestellt,
welche Mdoglichkeiten fir eine qualitatsvolle und gleichzeitig rentable Verwertung

solcher Flachen im Neubau abseits der Wohn- und Wohnnebennutzung bestehen.

1.1.  Fragestellungen und Zielsetzungen

ErdgescholRzonen verbinden die Privatheit eines (Wohn-)hauses mit der
Offentlichkeit des StraRenraumes. Damit haben sie nicht nur eine Bedeutung fir die
Bewohner des jeweiligen Gebaudes, sondern auch einen wesentlichen Einfluss auf
das Stadtbild und die Lebensqualitat in der Nachbarschaft bzw. im Quartier.

Besonders im Wohnungseigentum kann sich die Verwertung von Erdgeschof3flachen,
die nicht zu Wohnzwecken vorgesehen oder zulassig sind, als komplexe Aufgabe

erweisen.

Vor diesem Hintergrund widmet sich die vorliegende Arbeit folgender

Forschungsfrage, die durch drei Subfragen weiter definiert bzw. differenziert wird:
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Wie kann es einem freifinanziert tatigen Bautrager gelingen, eine attraktive
ErdgeschoRzone zu schaffen, welche sowohl fiir das Quartier als auch fiir den

Bautrager einen Mehrwert bringt?

e Auf welche Aspekte ist bei der Nutzung und Gestaltung von

Erdgeschol’flachen besonders zu achten?

o Wie wirkt sich die Gestaltung der Erdgeschol3zone auf die Verwertbarkeit

eines Wohnungseigentumsprojekts aus?

o Welche Strategien koénnen fur die Gestaltung und Verwertung von
Erdgescholiflachen in Wohnungseigentumsprojekten abgeleitet werden, die
zu einer Belebung der Erdgeschol3zone beitragen und gleichzeitig flr den

Bautrager wirtschaftlich rentabel sind?

1.2. Methodik und Aufbau

Fur eine klare Abgrenzung der Begrifflichkeiten, die in der gegenstandlichen Arbeit
verwendet werden, wird zunadchst eine Begriffsdefinition der wesentlichen
Fachbegriffe vorgenommen. Zur Untersuchung des Themas werden sodann
ErdgescholRzonen im Allgemeinen, als auch in ihrer Bedeutung im Kontext des
jeweiligen Quartiers betrachtet. Dabei werden insbesondere auch Potenziale und

Grenzen der Ausgestaltung von ErdgescholRzonen aufgezeigt.

Vertiefend wird auf die Besonderheit von Erdgeschof3zonen im freifinanzierten
Wohnungseigentum eingegangen. Am Beispiel Wien werden die grundsatzlichen
Rahmenbedingungen, welche die Moglichkeiten und Grenzen der Nutzung von
ErdgescholRzonen im Wohnungseigentum abstecken, erlautert.

Im nachsten Schritt wird auf die unterschiedlichen Voraussetzungen von Miet- und
Eigentumsobjekten eingegangen, um die besonderen Herausforderungen im

Abverkauf von Blros und Geschéaftslokalen im Wohnungseigentum aufzuzeigen.

Anhand von Best Practice Beispielen aus Wien werden unterschiedliche
Umsetzungskonzepte aus der Praxis in Miete und Eigentum erlautert und gezeigt, wie
von einem guten theoretischen Konzept zu einer qualitatsvollen Umsetzung in der

Praxis gelangt werden kann.
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Um die Erkenntnisse aus der theoretischen Literatur zu erganzen und einen Einblick
in unterschiedliche Sichtweisen aus der Praxis zu gewinnen, wird fir eine vertiefende
Analyse das Mittel der qualitativen, leitfadengestitzten Experteninterviews
herangezogen. Die Erkenntnisse aus diesen Interviews werden in Relation gesetzt zu
den aus der Literatur gewonnenen Erkenntnissen. Daraus werden
Schlussfolgerungen und Empfehlungen abgeleitet und zusammengefasst, und die

Forschungsfragen beantwortet.
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2. Begriffsdefinitionen

Nachfolgend werden, als Grundlage fur die weitere inhaltliche Bearbeitung, die in der
vorliegenden Arbeit verwendeten wesentlichen Fachbegriffe in Bezug auf
Erdgeschol’e, Quartier und Wohnungseigentum erldutert. Durch die exakte Definition
werden — zum Teil oftmals recht unreflektiert verwendete — ,Alltagsbegriffe* konkret
beschrieben und eingegrenzt und damit flr diese Arbeit ein einheitliches Verstandnis

gewahrleistet.

2.1. Erdgeschol3

Gemal §87 (8) der Wiener Bauordnung wird unter ,Erdgescholl ,das unterste
HauptgescholR* eines Bauwerks verstanden, wobei ,Hauptgescholie“ solche
Gescholde sind, ,deren Fullbodenflache mindestens zur Halfte ihres Umfanges Uber
dem anschlieBenden Gelande liegt und die mit keinem Raumteil innerhalb des
zulassigen Dachumrisses liegen.“ Die Uber dem Erdgeschol3 befindlichen
Hauptgescholie werden mit fortlaufender Nummerierung als Stockwerke bezeichnet.
(vgl. Bauordnung fur Wien (2025), S. 71)

In Hinblick auf die theoretische Relevanz des Themas, fasst die Wirtschaftskammer
Wien den Begriff weiter: ,Das stadtische Erdgeschol3 bildet das Fundament, auf dem
das urbane Leben ruht und stellt dergestalt einen zentralen Fokus im Kontext der
stadtischen Planung und Architektur dar. Der Begriff ,Erdgeschof3* umfasst nicht nur
die physische Ebene der Stadt, sondern reflektiert auch die sozialen, wirtschaftlichen
und kulturellen Dimensionen, die dieses Grundniveau pragen.“ (Wirtschaftskammer
Wien (2024), S. 7)

2.2. Erdgeschol3zone

Die benachbarten Erdgeschol3e eines Stralenzuges kdnnen zusammengefasst als
.Erdgescholzone” bezeichnet werden. Auch der den Gebauden vorgelagerte

offentliche Raum kann zur Erdgeschof3zone hinzugezahlt werden.
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Abbildung 1: Erdgeschof3zone in Wien. Quelle: Psenner (2023), S. 14

Angelagert an der Schnittstelle zwischen offentlichem und privatem Raum, sind
ErdgescholRzonen ,nicht nur physische Raume, sondern auch Schnittstellen
zwischen der Stadt und ihren Bewohnern. Sie dienen als Orte der Begegnung, des
Austauschs und der Aktivitdt und pragen mafigeblich das tagliche Leben der
Stadtbevdlkerung. Ihre Gestaltung und Nutzung sind daher von grof3er Bedeutung fur
die Lebensqualitat und Attraktivitat einer Stadt.” (Wirtschaftskammer Wien (2024), S.
3)

In Hinblick auf die Vielzahl an Beteiligten und Betroffenen, kann die Gestaltung dieser
Flachen eine Herausforderung darstellen: ,Die ErdgescholRzone ist der Ort
verschiedenster Anforderungen, aber auch unterschiedlicher Zustandigkeiten.*
(Zoller (2016), S. 21)

Etwas weiter gefasst als der Begriff ,Erdgeschof3zone” und doch oft weitgehend

synonym, wird auch der Begriff ,Sockelzone® verwendet.
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2.3. Sockelzone

Fir den Begriff ,Sockelzone“ finden sich in der Literatur kaum konkrete
Begriffsdefinitionen; der Begriff bietet durchaus Interpretationsspielraum.

Grundsatzlich versteht man in der 6sterreichischen Architektur unter ,Sockelzone*
den unteren Bereich eines Gebaudes, der oft eine besondere gestalterische oder
funktionale Auspragung erhalt. Im Werkstattbericht der Magistratsabteilung 21 ,Die
Sockelzone in Neubaugebieten® aus 2016 wird die Sockelzone konkret eingegrenzt
als ,Erdgeschoss inkl. Souterrain, ggf. 1.0G" (Brodner et al. (2016), S. 9).

Die Sockelzone eines Gebaudes kann beispielsweise durch Materialwechsel,
besondere Fassadengestaltung oder unterschiedliche Nutzung gekennzeichnet sein
und sich damit von den darlberliegenden GescholRen abheben. Ein typisches
Beispiel ist die Ausbildung einer optisch auffalligen, hochwertigeren
Fassadengestaltung im Erdgescholy, wahrend die oberen Geschole eine andere,
dezentere Fassadengestaltung aufweisen. Oft weist die Sockelzone auch eine
grélere Raumhohe auf als die dartberliegenden GescholRe und ermdglicht dadurch

eine flexiblere Nutzung.

In stadtischen Gebieten wird die Sockelzone haufig fir betriebliche Nutzungen,
Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen des taglichen Bedarfs oder andere
offentliche Funktionen genutzt, um eine lebendige ErdgescholRzone zu schaffen.

Die Sockelzone liegt in Hinblick auf die Verantwortlichkeiten fur die Gestaltung und
Nutzung in einem Spannungsfeld: ,Ein essenzieller Bereich, der niemandes
Kernkompetenz ist und eine klassische Querschnittmaterie” (Brodner et al. (2016), S.
9)

2.4. Stadtparterre

Angelika Psenner definiert das "Stadtparterre” als die ebenerdige Zone
(Parterrezone) der Stadt, bestehend aus einem Geflige von bebauten und
unbebauten Raumen, welche als Einheit zu betrachten sind, und die miteinander in
Wechselwirkung stehen. Das Stadtparterre umfasst demnach das Zusammenspiel
von ErdgeschoRbereichen, Stralen, Héfen und deren Ubergangsraumen. Darin spielt
sich das alltagliche stadtische Leben ab. Das Erdgeschol? wird systemisch, als Teil
des Stadtparterres betrachtet (vgl. Psenner (2023), S. 35) Wesentliche Merkmale von
Wiens Stadtparterrestruktur sind eine hohe Bebauungsdichte, eine kompakte



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

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

thelo

o

L]
|
led

3ibl
Your know

Stadtstruktur (,Stadt der kurzen Wege®), nutzungsoffene Architekturen sowie die
Halbstocke Uber und unter dem StralRenniveau (Souterrain und Hochparterre),
welche als Teil der Sockelzone betrachtet werden (vgl. Wirtschaftskammer Wien
(2024), S. 16 f.).

fﬂﬁ#;(.wr— ——

Abbildung 2: Stadtparterre. Quelle: Psenner (2023), S. 105

Abbildung 2 zeigt anschaulich das vernetzte Raumsystem des Stadtparterres. Das
Erdgeschol} ist einsichtig und visuell verbunden; hier wird gespielt, gewerkelt, man

halt sich sowohl drinnen als auch draufen auf (vgl. Psenner (2023), S. 105).

2.5. Quartier

Der Begriff ,Quartier ist als Querschnittsthema zwischen Geografie, Soziologie,
Politik, Okonomie und anderen Disziplinen zu sehen. Auch dieser Begriff wird

unterschiedlich verwendet und ist in der Literatur nicht eindeutig definiert.

Wikipedia etwa Ubersetzt den Begriff ,Quartier aus dem Franzdsischen einfach in
den deutschen Begriff ,Viertel* im Sinne eines ,Stadtviertels, Einteilung in der Regel
unterhalb der StadtteilgroRe (vgl. Wikipedia, Online (2025)).

Nach dem deutschen Stadtforscher Olaf Schnur ist ein Quartier durchaus komplexer
zu beschreiben: ,ein kontextuell eingebetteter, durch externe und interne Handlungen
sozial konstituierter, jedoch unscharf konturierter Mittelpunkt-Ort alltaglicher
Lebenswelten und individueller sozialer Spharen, deren Schnittmenge sich im
raumlich-identifikatorischen Zusammenhang eines Uberschaubaren Wohnumfelds
abbilden.” (Schnur (2014), S. 43)
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Nach Schnur hat ein Quartier einen ,Kern“ in Form einer zentralen, kleinen
gemeinsamen Schnittmenge und einen ,Saum® im Randbereich, wobei es sich
dabei um ,unscharfe Mengen“ handelt (,Fuzzy Place“-Logik, siehe

Abbildung 3).

Zoom:
»Kern“ und ,Saum*
des Quartiers
als Verdichtungseffekt lo-
kaler sozialer Handlungen

Um den Wohnort zentrier-
te ,Soziosphiaren” (darge-
stellt als Ellipsen) mit loka-
len und translokalen (bis
globalen) Anteilen

Unscharfe (Fuzzy Place)

Abbildung 3: Quartier als ,Fuzzy Place”. Quelle: Schnur (2014), S. 44

Starker praxisbezogen definiert etwa Dr. Jan Linsin, Head of Research CBRE, ein
Quartier als ,ein Areal mit mindestens vier verschiedenen Nutzungsarten, wobei eine
dieser Nutzungsarten nicht zwangsweise auf Rendite ausgerichtet sein muss* (6B47,
Online (2024)).

Den verschiedenen Begriffsdefinitionen gemeinsam ist jedenfalls die rdumliche
Verortung eines (wenn auch nur unscharf) abgrenzbaren Teilraums, welcher eine
funktionale und soziale Einheit darstellt und durch gewisse gemeinsame Merkmale

definiert wird.

Unter ,Quartiersentwicklung” konnen grundsatzlich alle MalRnahmen zur
zielgerichteten Planung, Gestaltung und Steuerung der raumlichen, sozialen,
wirtschaftlichen und infrastrukturellen Entwicklung eines Quartiers zusammengefasst

werden.

2.6. Stadt der kurzen Wege, die 15-Minuten-Stadt

Die ,Stadt der kurzen Wege“ wird immer wieder als Ziel der Stadteplanung genannt.
Dabei handelt es sich um das Konzept einer kompakten und nutzungsgemischten

Stadt, in der die Voraussetzungen daflir gegeben sind, dass die alltaglichen Wege
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zur Arbeit, zur Ausbildung, die Versorgungswege sowie die Wege zur Schule und
zum Kindergarten in kurzer Zeit bewaltigt werden kénnen, ohne auf ein Auto
angewiesen zu sein. Damit einher geht auch eine verbesserte Teilhabe am
gesellschaftlichen Leben und eine effiziente Nutzung vorhandener Infrastrukturen.
(vgl. Beckmann et al. (2011), S. 22)

Analog zur ,Stadt der kurzen Wege“ wird oft auch von einer ,15-Minuten-Stadt*
gesprochen. Dabei handelt sich um ein stadtebauliches Konzept, bei dem die
grundlegenden, taglichen Ziele innerhalb von 15 Minuten zu Ful3 oder mit dem
Fahrrad erreichbar sein sollen. In einer 15-Minuten-Stadt sollen stadtische Raume
lebenswerter, nachhaltiger und sozial gerechter gestaltet werden kénnen. Das Modell
wurde insbesondere durch den franzdsischen Stadtplaner Carlos Moreno bekannt
gemacht. Es steht im Gegensatz zu autozentrierten Stadtstrukturen, fordert lokale
Gemeinschaften und multifunktionale Nachbarschaften und ist eng mit Zielen des
Klimaschutzes, der sozialen Inklusion und urbanen Resilienz verbunden. (vgl.

Encyclopaedia Britannica, Online (2025))

2.7. Produktive Stadt

Die ,Produktive Stadt wurde im Rahmen des ,Fachkonzepts Produktive Stadt” als
Teil des Stadtentwicklungsplans STEP 2025 entwickelt und findet inzwischen
konkrete Anwendung in der Wiener Stadtplanung. Die rechtliche Grundlage dafir
bildet §4 der Bauordnung fir Wien, der die Ausweisung unterschiedlicher
Nutzungsformen im Flachenwidmungsplan erlaubt. Hintergrund war die Ambition der
Wiener Stadtplanung zu neuartigen Formen von Durchmischung: Anstelle
monofunktionaler Betriebs- und Wohngebiete sollten neue Mischformen von Arbeiten
und Wohnen eine nachhaltige  Stadtentwicklung sicherstellen  (vgl.
Magistratsabteilung 18 (2017), S. 16). Die Idee hinter der ,Produktiven Stadt* ist, dass
in festgelegten Gebieten Arbeiten und Wohnen nicht nur nebeneinander, sondern
sogar unter einem Dach vereint werden sollen. Eine neue Widmungskategorie
~Produktive Stadt‘ ermdglicht eine gewerbliche Sockelzone mit Produktion, light
Industrial und Logistik und in den dartberliegenden GescholRen, also am selben
Bauplatz, einen neuen Wohnbau (vgl. APA-OTS Originaltext-Service GmbH et al.,
Online (2025)).
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Mit dem neuen Stadtentwicklungsplan STEP 2035 wurden im ,Leitbild Wirtschaft und
Arbeit® Zonen flir eine ,produktive Stadt* definiert: Wahrend in der Roten Zone
ausschlieB8lich wirtschaftliche Nutzungen vorgesehen sind, sind in der Rosa Zone
auch Wohnanteile moglich — jedoch mit klarer Prioritat fur Gewerbe (mind. 60 % der
BGF). (vgl. Magistratsabteilung 18 (2025), S. 90 f.)

2.8. Wohngebaude

Als Wohngebaude gelten gemal § 119a der Wiener Bauordnung ,Gebaude, die
ausschliellich oder Uberwiegend Wohnungen enthalten“. Es ist in der Wiener
Bauordnung nicht festgelegt, in welchem Geschol} Kinderwagenabstellrdaume,
Abfallsammelrdume oder Gemeinschaftsraume unterzubringen sind; diese missen
lediglich ,vom Inneren des Gebaudes® und ,vom Hauseingang aus barrierefrei und

gefahrlos zuganglich und benutzbar sein®. (vgl. Bauordnung fur Wien (2025), S. 85)

2.9. Wohnungseigentum

Im Wohnungseigentumsgesetz, §2 Abs. 1 und 2 sind Wohnungseigentum bzw.
Wohnungseigentumsobjekte wie folgt definiert: ,Wohnungseigentum ist das dem
Miteigentiimer einer Liegenschaft oder einer Eigentimerpartnerschaft eingeraumte
dingliche Recht, ein Wohnungseigentumsobjekt ausschliellich zu nutzen und allein
daruber zu verfugen. [...] Wohnungseigentumsobjekte sind Wohnungen, sonstige
selbstandige Raumlichkeiten und Abstellplatze far Kraftfahrzeuge
(wohnungseigentumstaugliche Objekte), an denen Wohnungseigentum begriindet
wurde. Eine Wohnung ist ein baulich abgeschlossener, nach der Verkehrsauffassung
selbstandiger Teil eines Gebaudes, der nach seiner Art und GroRe geeignet ist, der
Befriedigung eines individuellen Wohnbedurfnisses von Menschen zu dienen. Eine
sonstige selbstédndige Raumlichkeit ist ein baulich abgeschlossener, nach der
Verkehrsauffassung selbstandiger Teil eines Gebaudes, dem nach seiner Art und
GroRe eine erhebliche wirtschaftliche Bedeutung zukommt, wie etwa ein
selbstandiger Geschaftsraum oder eine Garage. (Wohnungseigentumsgesetz
(2025), S. 1)

Es kann also grundsatzlich nicht nur an Wohnungen, sondern auch an
Geschéaftsraumlichkeiten oder Garagen Wohnungseigentum begrindet werden.

Alle Wohnungseigentimer gemeinsam bilden zur Verwaltung der Liegenschaft die

Eigentimergemeinschaft.

10
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3. ErdgeschofRzonen in Wohngebauden — Aligemein

Da die ErdgescholRzonen in den letzten Jahrzehnten durch starke Veranderungen
gepragt waren, soll in diesem Kapitel zunachst kurz die historische Entwicklung der
ErdgescholRzone in Wien dargestellt werden. AnschlieRend wird die Bedeutung von
Erdgeschol¥flachen fir ein Wohngebaude sowie flr ein Quartier erlautert, die
Médglichkeiten und Grenzen ihrer Ausgestaltung aufgezeigt und anhand von Best

Practice Beispielen in Wien beispielhaft dargestellt.

3.1. Historische Entwicklung der Erdgeschol3zone in Wien

Die ErdgescholRzone hat mit ihrem Nutzungsmix aus Handel, Gewerbe,
produzierenden Handwerksbetrieben und Dienstleistungen das Bild und das
stadtische Leben Wiens Uber Jahrzehnte gepragt. In der grinderzeitlichen Bebauung
Wiens waren die klassischen Nutzer der ErdgescholRzone stralienseitig die
Nahversorgergeschafte und Wohnungen, im Hoftrakt die Gewerbebetriebe. Die

historischen Hauseingange der Blockrandbebauungen bildeten Sichtkorridore zu den

innenliegenden Hofen und erweiterten so die StralRenraume raumlich und optisch.
(vgl. Bretschneider (2008), S. 2 ff.)

Abbildung 4: Wien, Mariahilfer Stral’e ca. 1914 (Ausschnitt). Quelle: Psenner (2023), S. 83

In den letzten Jahrzehnten hat sich dieses Bild zunehmend gewandelt. Wahrend in
Toplagen die Nachfrage und Frequenz auch in Krisenzeiten relativ konstant bleibt,
werden kleinteilige Strukturen in schlechteren Lagen immer weniger nachgefragt.
ErdgescholRraume verlieren ihre Nutzer und Nutzbarkeit und verwahrlosen
zunehmend. Diese Tendenz zeigt sich nicht nur aktuell aufgrund der schwierigen
Wirtschaftslage, sondern bereits seit mehreren Jahren.

11
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,Die Lagewerte differenzieren sich zunehmend in A-, B- und C-Lagen aus. Handels-
und Dienstleistungsbetriebe sind abhangig von hoch frequentierten und gut an das
Verkehrsnetz angebundenen Standorten. Beruhigtere Zonen und von Wohnen
dominierte Bereiche der Stadt verlieren fur diese Betriebe an Standortattraktivitat.
Deutlich wird dies in den Mieten, die v.a. in den Hauptgeschéftslagen und in direkter
Nachbarschaft zu den Einkaufszentren stark ansteigen, wahrend in den Nebenlagen
eine zunehmende Leerstandsquote negativen Einfluss auf Image, Mieten und letztlich

auch auf notwendige Sanierungsmafinahmen nimmt.“ (Scheuvens et al. (2012), S. 7)

Derartige Entwicklungen haben eine Abwertung des gesamten Umfeldes zur Folge
und es kommt zu einer Abwartsspirale, die etwa in Form von Unterversorgung von
Stadtteilen, fehlender Interaktion und Verschwinden des Ubergangs zwischen
Privatem und Offentlichem deutlich wird. ,Wahrend das historische Stadtparterre als
einheitliche, in sich verbundene Struktur funktionierte, ist die urspringliche
Permeabilitdt der Erdgeschossfassade und der Austausch zwischen den
verschiedenen Zonen heute nicht mehr gegeben® (Psenner (2023), S. 169).
~+Ausgepragte Leerstande, untergenutzte Geschafts- oder Gewerbeflachen oder auch
erdgescholige Pkw-Parkplatze und Tiefgaragenzufahrten sind der sichtbare

Ausdruck dieses strukturell begriindeten Wandels“ (Scheuvens et al. (2012), S. 6).

T1[[]

Abbildung 5: Verschlossene Erdgescholizone im griinderzeitlichen Stadthaus. Quelle: Psenner (2023),
S. 108

12



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

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

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Als Ausléser dieses Funktionswandels der Erdgescholllagen kann ein
Zusammenspiel aus unterschiedlichen Faktoren genannt werden, unter anderem:

- Umstrukturierungsprozesse im gewerblichen Bereich wie im Einzelhandel

- ein verandertes Konsumverhalten der Bevélkerung

- soziale und kulturelle Werteverschiebungen

- Emissionen verursacht durch den motorisierten Individualverkehr

- die Beschaffenheit des StraRenraums

- Flachenbedarf des ruhenden Verkehrs

- Bessere Verwertungsoptionen und hdhere Rendite durch alternative

Nutzungen (bspw. PKW-Stellplatze)

- rechtliche Rahmenbedingungen

(vgl. Bretschneider (2008), S. 1ff., Scheuvens et al. (2012), S. 6).

Abgesehen von Einkaufszonen in zentralen Innenstadtlagen wurden durch den
Strukturwandel im Einzelhandel in Zusammenhang mit dem Trend zum Onlinehandel
die fuBlaufig erreichbare Nahversorgung bzw. der kleinteilige Einzel- und Fachhandel
in den Stadten zunehmend verdrangt. Die fehlende Nachfrage nach gewerblicher
Nutzung in den Erdgeschofen wirkt sich unmittelbar auf die Bautatigkeiten aus. Es
lasst sich feststellen, dass Bautrager immer weniger Interesse daran haben, die
Erdgescholzone fir gewerbliche Zwecke zu verwerten. Dazu kommt der steigende
Druck auf den Wohnungsmarkt, welcher Wohnen in den letzten Jahren zunehmend
auch in die Erdgeschofe brachte. (vgl. Zoller (2016), S. 23)

All diesen negativen Tendenzen zum Trotz sind in jungster Zeit jedoch auch wieder
gegenlaufige Entwicklungen zu beobachten:

,In den vergangenen Jahren wurden zunehmend Erkenntnisse aus der Stadt- und
Stadtstrukturforschung aufgenommen und in die Entwicklung neuer Stadtareale
gespllt. So entstehen in den jingeren Stadtentwicklungsgebieten neuerdings wieder
ErdgescholRe, welche durchaus zukunftsfahige Entwicklungsszenarien erlauben.”
(Wirtschaftskammer Wien (2024), S. 16) Als Beispiel kann etwa die Seestadt Aspern
angefuhrt werden, wo etwa eine bindende Minimalmarke von vier Metern fur die lichte
Hoéhe samtlicher Erdgescholle vorgeschrieben wird und die Nutzungen durch ein
Ubergeordnetes Nutzungskonzept und ErdgeschoRmanagement koordiniert werden
(siehe auch Kapitel 5.2.1).

13
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3.2. Bedeutung von Erdgeschol3zonen

Der Mehrwert von qualitativ hochwertigen, belebten Erdgeschol3zonen wurde in den
letzten Jahrzehnten in der Wiener Stadtplanung vermehrt erkannt und den
ErdgescholRzonen sowohl im Bestand als auch in der Entwicklung von neuen

Quartieren vermehrte Beachtung geschenkt.

Bei der Bedeutung einer ErdgeschofRzone kann unterschieden werden in die
Bedeutung, die diese Flachen fur das Gebaude und vor allem die Nutzer des
jeweiligen Hauses selbst haben einerseits, und die Bedeutung der Flachen fir die

Nachbarschaft — also die Aullenwirkung ins umliegende Quartier.

3.2.1. Bedeutung von ErdgeschoRen fiir das Wohngebaude

Die ErdgeschofRflachen sind der Knotenpunkt eines Wohngebaudes, wo sich
Bewohner zwangslaufig treffen und soziale Interaktion stattfindet. Die Ausgestaltung
dieser Flachen und auch ihre AuRenwirkung in den offentlichen Raum tragt zur
Identifikation der Bewohner mit dem eigenen Wohnhaus bei. Vor diesem Hintergrund
ist es wesentlich, ob die Erdgeschol¥flachen nur im geringstmoéglichen Ausmalf}
ausgestaltet und der (Halb-)Offentlichkeit zur Verfligung stehen (Foyer, Fahrrad-,
Kinderwagenabstellrdume etc.) oder ob Uber das Mindestmal hinaus auch weitere
Flachen fur die Bewohner zur Verfigung stehen (bspw. Gemeinschaftsraume, Co-
Working-Flachen, Geschéftslokale etc.) und wie diese qualitativ ausgestattet sind und
genutzt werden.

Indirekt kann sich ein gutes Erdgeschol3nutzungskonzept durch eine erhdhte
Zufriedenheit der Bewohner sogar bis auf den Instandhaltungsaufwand auswirken —

durch einen sorgsameren Umgang mit dem Haus und weniger Vandalismus.

3.2.2. Bedeutung von ErdgeschoBen fur das Quartier

Aus stadtplanerischer bzw. gesamtgesellschaftlicher Sicht ist vor allem in zentralen
Lagen eine belebte ErdgescholRzone mit Nutzungen, die der Allgemeinheit dienen
(z.B. Geschéftslokale) einer privaten Nutzung (z.B. Mull- oder Fahrradabstellrdume)
zu bevorzugen.

,Die  Anordnung, Materialitdt und Organisation von Gebauden hat starke
Auswirkungen auf die Qualitat des angrenzenden 6ffentlichen Raums. [...] Nutzungen

im Erdgeschol® kénnen zur Belebung des offentlichen Raums beitragen (durch

14
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optische Eindriicke oder durch aktive Bespielung des vorgelagerten Aufienraums)
oder aber die Einplanung von Abstandsflachen erforderlich machen und damit die
Nutzbarkeit der Freiraume einschranken.“ (Magistratsabteilung 19 (2018), S. 31). Die
Qualitat von offentlichen Raumen hangt auch wesentlich von den angrenzenden
teiléffentlichen Raumen und von den angrenzenden Gebauden ab. Eine
funktionierende Erdgeschof3zone wirkt sich auch auf das subjektive Sicherheitsgefihl
positiv aus (vgl. Magistratsabteilung 19 (2018), S. 36).

Abbildung 6: Offene, einladende ErdgeschoRzonen im Sonnwendviertel. Quelle: Gruber et al. (2022),
S.73

In der Quartiersentwicklung und insbesondere im geférderten Wohnbau in Wien, wo
Projekte einer strengen Qualitadtskontrolle, u.a. durch den Gestaltungsbeirat,
unterliegen, wird dem Rechnung getragen und spielt die Gestaltung der
ErdgescholRzone eine zentrale Rolle, etwa bei der Beurteilung von Projekten im Zuge

von Bautragerwettbewerben.

Gelungene Beispiele werden als ,Best Practice Beispiele® in Kapitel 5 dargestellt.

3.3. Potenziale und Grenzen der Ausgestaltung von
Erdgescholden

Das Potenzial von Erdgeschof3zonen liegt insbesondere in ihrer Auldenwirkung, mit
der ein wesentlicher Beitrag zur Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raumes geleistet
wird. Umgekehrt steht das Nutzungspotenzial eines stadtischen Erdgescholies auch
in hoher Abhangigkeit von dem vorgelagerten Strallenraum und Gehsteig (vgl. WKW
(2024), S. 19). ,Die Erdgescholde sind imstande, einen maf3geblichen Beitrag fur die
Aufenthalts- und Erlebnisqualitat im Stralenraum und fur die Alltagstauglichkeit der
Stadt und ihrer Quartiere zu leisten. Sie bietet den erforderlichen Raum fur vielfaltige

15
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kulturelle und soziale Angebote, Geschéaftsnutzungen und Arbeitsstatten.”
(Magistratsabteilung 21 et al. (2016), S. 76)

Nachfolgend werden unterschiedliche Méglichkeiten der Ausgestaltung von
Erdgescholiflachen sowie auch Hemmnisse und Grenzen in der praktischen

Umsetzung aufgezeigt.

3.3.1. Mogliche ErdgeschoBnutzungen und aktuelle Trends

,Die Durchmischung ist und bleibt eine Grundforderung der Stadtplanung“ (Brodner
et al. (2016), S. 55). Das bedeutet aber nicht nur, dass in den Erdgeschofen
Geschafte untergebracht werden sollten. Eine lebendige Sockelzone muss Uiber den
Handel hinaus gehen. Der Nutzungsmix in einem Quartier sollte genauso auch nicht-
kommerzielle Angebote, soziale und kulturelle Nutzungen enthalten, um eine
moglichst grofde stadtische Vielfalt zu schaffen. Mdglichst nutzungsoffene Raume
bieten daflr groRtmdgliche Flexibilitat. (vgl. Magistratsabteilung 21 et al. (2016), S.
77)

Die Bandbreite an Nutzungen, welche in Erdgescholien untergebracht werden
kdénnen, ist in der Theorie gro3. Grundsatzlich sind nachfolgende Nutzungen (nicht
abschliel3end aufgezahlt) in Erdgescholiflachen realisierbar, unter anderem abhangig
von den baulichen und rechtlichen Rahmenbedingungen (z.B. Raumhdhen,
Flachenwidmung):

- Einzelhandel, Geschéfte

- Gewerbe

- Biuro

- Dienstleistungen (z.B. Frisor, Kosmetik...)

- Gastronomie

- Werkstatten, Creative-Industries

- Galerien, Ateliers, kulturelle Nutzungen

- Indoor-Kinderspielrdume, Freizeit, Erlebnis, Sport

- Bildung (z.B. Kindergarten, Nachhilfeinstitute)

- Co-Working-Hubs

- Soziale Nutzungen, Vereine,...

- Wohnnebennutzungen (Kinderwagen- / Fahrradabstellraum, Mullraum...)

- Gemeinschaftsraume (auch neue Ansatze, wie z.B. Shared Home-Office)

16
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- Wohnen, Atelier-Wohnungen, barrierefreies Wohnen, studentisches Wohnen

- Lager (auch: Self-Storage)

Die Nachfrage nach Erdgeschol¥flachen befindet sich seit einigen Jahren in einem
Umbruch (siehe dazu auch Kapitel 3.1). Klassische Einzelhandelsnutzung im
Erdgeschol’ — insbesondere das klassische ,Shopping“ — ist aufgrund der Konkurrenz
durch Online-Angebote stark ricklaufig, selbst in Bereichen wie Apotheken.
Nachgefragt werden aktuell hingegen kleinflachige, lebensnahe Angebote wie
Backer, Trafiken oder Coffeeshops — wobei die Ladenflachen insgesamt kleiner
werden (vgl. Bredt (2024)).

3.3.2. Férderungen

Forderungen kdénnen dazu beitragen, dass gesellschaftlich erwinschte
Entwicklungen leichter und ofter realisiert werden.

In Wien gibt es bereits eine Bandbreite an institutionell gebundenen Instrumenten zur
direkten und indirekten Forderung von Erdgeschof3nutzungen und -nutzern. Dazu
zahlen stadtnahe Institutionen, wie beispielsweise die Gebietsbetreuung
Stadterneuerung mit einem Beratungs- und Serviceangebot sowie der Vermittlung
und Initierung von Stadterneuerungsprojekten, der Wohnfonds Wien
(Wohnhaussanierung, Blocksanierung, geférderter Wohnungsbau) sowie die
Wirtschaftsagentur Wien (WAW) und die Wirtschaftskammer Wien (WKW) mit
diversen Forderungsaktionen. Wesentlich dabei ist die Bilndelung der
unterschiedlichen Programme, Instrumente und Initiativen, um Synergien und
zielgerichtete Vernetzungen schaffen zu kénnen. (vgl. Scheuvens et al. (2012), S. 64
ff.)

Insbesondere die WAW stellt interessante Fordertdpfe konkret fir die Unterstlitzung
der Ansiedlung von kleinen Unternehmen in Erdgeschollokalen bereit. Gefordert
werden Investitionen beispielsweise in den Bereichen Handwerk, Nahversorgung,
Gastronomie, Grunder etc. in Geschéaftslokale fur bauliche und technische
Maflnahmen, die Anschaffung von Maschinen, Beratungs- und Personalkosten.
Gefordert werden aufgrund EU-rechtlicher Rahmenbedingungen immer nur
Unternehmen, nicht die Bautrager. Drei der WAW-Forderschienen sind fir die
Erdgeschol’flachen vorgesehen — diese sind thematisch gegliedert in
.,Nahversorgung“, ,Nahversorgung-Energie“ und ,Geschéaftsbelebung® (letztere
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entspricht einer Leerstandsforderung). (vgl. Holzer (2025); vgl. Wirtschaftsagentur
Wien, Online (2025))

Eine weitere Forderschiene fir Erdgescholflachen ist die ,Gratzlinitiative Wien®.
Diese unterstltzt noch bis Ende 2025 die Belebung von Zielgebieten im 16. Bezirk
sowie im 2. und 20. Bezirk durch die Foérderung von Kleinst- und Kleinunternehmen
sowie Grundern, die in ihrem Gratzl Waren und Dienstleistungen fur den taglichen
Bedarf der dort lebenden Menschen anbieten. Die Gratzlinitiative 20+2 ist eine
Kooperation der Wirtschaftsagentur Wien mit dem Stadterneuerungsprogramm
WieNeu+. (vgl. Stadt Wien - Kommunikation und Medien (KOM), Online (2025))

Als problematisch in Zusammenhang mit den Foérderungen der WAW wird der
Umstand betrachtet, dass die Férderung nicht als Startkapital bereitgestellt wird,
sondern die Unternehmen eine gewisse Liquiditat bendtigen, da sie zunachst selbst
fur die Investitionen aufkommen missen, und die Férdergelder erst im Nachhinein

ausgezahlt bekommen (vgl. Bredt (2024)).

3.3.3. Effizienz und Kreislauffahigkeit

Im Sinne der Nachhaltigkeit und Effizienzsteigerung kann der Aspekt der
Kreislauffahigkeit, auch im Sinne der EU-Taxonomie, bei der Nutzung von
Erdgescholiflachen berlcksichtigt und optimiert werden: gerade in Neubaugebieten
bzw. groReren Quartiersentwicklungen werden beispielsweise meist in mehreren
Hausern Gemeinschaftsraume eingeplant. Denkt man diese Nutzungen
quartiersubergreifend, kann man die Doppelung von Raumnutzungen vermeiden und
durch Mehrfachbelegung eine groRere Auslastung und damit Effizienzsteigerung und

Ressourcenschonung erreichen (vgl. Sirbegovié (2024)).

Damit kann unter anderem auch den Anforderungen der Stadt Wien gerecht werden
in Hinblick auf den Zirkularitatsfaktor (ZiFa) und das Ziel, dass ab dem Jahr 2030
kreislauffahiges Planen und Bauen Standard bei Neubau und Sanierung sein soll (vgl.
Stadt Wien, Online (2025)). Durch ein gutes und bauplatzibergreifendes
ErdgescholRnutzungskonzept kann die Kreislauffahigkeit etwa durch Optimierung der
Nutzungsintensitat, der  Flexibilitdt und einer  Mehrfachnutzung von
Erdgeschol¥flachen (siehe Abbildung 7) geférdert und nachgewiesen werden (vgl.
University of Natural Resources and Applied Life Sciences (2024), S. 22).
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Indikatoren Subindikatoren

(3) Nutzungsintensitat m

NI.1 Belegungsdichteverhaltnis

NI.2 Flacheneffizienzverhaltnis

NI.3 Mehrfachnutzungsfaktor

Abbildung 7: Ubersicht der Indikatoren sowie Subindikatoren fir kumulierten Indikator (3)
Nutzungsintensitat. Quelle: University of Natural Resources and Applied Life Sciences (2024), S. 50

Die Umsetzung solcher Konzepte bedarf jedenfalls einer bauplatziibergreifenden
Organisationsstruktur. ~ Rechtlich  verankert kdnnen die wechselseitigen

Nutzungsrechte Uber Servitute werden.

3.3.4. Hindernisse und Grenzen

In der Praxis zeigt sich, dass trotz der in Kapitel 3.3.1 dargestellten, theoretisch sehr
vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten, der praktische Vertrieb und die erfolgreiche
Bespielung von Erdgeschol¥flachen oft eine Herausforderung darstellt — besonders in
Wohnungseigentumsprojekten. Gute Projektideen halten oft in der Umsetzung nicht,
was sie in der Theorie versprochen haben, werden in Folge umgeplant oder
Leerstéande entstehen (vgl. Brodner et al. (2016), S. 55).

Wesentliche Herausforderungen und Hemmnisse bei der Planung der
ErdgescholRzone kénnen etwa sein (vgl. Brodner et al. (2016), S. 55):
- Eigentimerstruktur/Vertriebsstrategie: eine Mischnutzung kann ein Risiko fir
ein rasche Verwertung darstellen
- Fehlende Kompetenzen der Entwickler bzw. fehlender Verwertungsapparat
fur Nicht-Wohnnutzungen
- Hoéhere Nachfrage nach Wohnungen als nach Gewerbeflachen
- Rechtliche Rahmenbedingungen (Wohnungseigentums- und

Mietrechtsgesetze)
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- Spezifische bauliche Anforderungen (Raumhdhen, Anlieferung, technische
Gebaudeausstattung etc.)

- Standortkriterien (zu geringe Dichte / zu geringe Frequenz)

Aus diesem Wissen heraus werden oft jene Nutzungen, die fir die Allgemeinheit den
groliten Mehrwert hatten (im Sinne einer Belebung der Erdgeschof3zone) von
Bautragern gemieden und stattdessen fur die Allgemeinheit unattraktive Nutzungen
eingeplant,  welche  sich leichter  realisieren lassen. Gerade in
Stadterweiterungsgebieten entsteht dadurch oft ein nach auf3en hin abweisendes
Fassadenbild, welches die Wohnhausanlagen vom Strallenraum abschneiden und
isolieren (vgl. Pech (2012), S. 248). Daraus kann eine Art Teufelskreis entstehen:
».Mangelnde Nachfrage, fehlende soziale Dichte und Entleerungsprozesse werden im
Planungsprozess [...] antizipiert, indem statt attraktiver Erdgescholnutzungen
Radabstell- und Mdullrdume, Garagenabfahrten und ErschlieBungsraume platziert

werden. Damit wird nicht nur die Erdgeschof3zone auf Lager- und Logistikfunktionen

degradiert, sondern auch der Freiraum zum Verkehrsraum abgestuft.“ (Rhode (2012),
S. 139)

-

Abbildung 8: Geschlossene ErdgeschofRzonen im Neubau. Quelle: Psenner (2023), S. 107/ S. 109

Aber auch wenn sich ein Bautrager trotz der oben erlduterten Herausforderungen
daflr entscheidet, die stadtplanerisch und gesellschaftlich erwiinschten gewerblich
nutzbaren Flachen im Erdgeschol} zu schaffen, ist damit noch langst nicht garantiert,
dass die angestrebte ,Belebung” des o6ffentlichen Raumes auch tatsachlich eintritt.
Die reine Herstellung dieser Flachen ist wertlos, wenn diese nicht auch von
geeigneten Akteuren entsprechend bespielt und das Konzept somit in der Realitat
,gelebt* wird: ,Ebenso wenig wie Stadt als fertiges Produkt gedacht werden kann, ist
ein Gebaude, seine ErdgescholRzone und der offentliche Freiraum als statische
Umgebung zu verstehen, die — einmal hergestellt — wie geplant funktioniert und
genutzt wird“ (Rhode (2012), S. 139).
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Die Mdoglichkeiten, in bereits bestehende Nutzungsstrukturen einzugreifen, sind flr
die offentliche Hand noch begrenzter, als es in Planungsprozessen der Fall ist. ,Das
Grundrecht auf Eigentum, das Sachlichkeitsgebot und der Gleichheitssatz bilden
dabei die verfassungsrechtlichen Schranken, die bewirken, dass Nutzungszwange
oder -gebote gegen den Willen der Grundeigentiimer nur schwer umsetzbar sind.”
(Kanonier (2012), S. 141)

Als wesentliche Problematik bzw. Ursache fir die Schwierigkeiten in der Schaffung
einer attraktiven ErdgescholRzone in einem Quartier wird eine objektbezogene
Betrachtung identifiziert: ,Solange diese Bereiche in der alleinigen Verantwortung der
einzelnen Bautrager stehen, wird es kaum maoglich sein, die Entwicklung in einem
Quartierssinne zu forcieren. Finanzierungsprobleme, fehlende Marktzugange oder
auch die Verpflichtungen und Mietpreisbindungen aus der Wohnbauférderung lassen
hier nur wenige Spielrdume zu.“ (Magistratsabteilung 21 et al. (2016), S. 76) Das
Partikularinteresse jedes einzelnen Bautragers darf in dieser Hinsicht also nicht im
Vordergrund stehen, sondern es sollte auf ein gemeinsames Vorgehen gesetzt
werden, da nur dadurch zersplitterte Losungsansatze verhindern werden kénnen (vgl.
Holzer (2025)). Die Problematik kann anhand des Gefangenendilemmas illustriert
werden: eine isolierte Handlungsweise der Bautrager fuhrt zu suboptimalen
Ergebnissen — sowohl auf der Ebene des Einzelprojekts, als auch im Hinblick auf das
Quartier als Ganzes (vgl. Madreiter (2025)).
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4. Vertiefung: ErdgeschoRzonen im
Wohnungseigentum

Die Ausgestaltung bzw. Nutzung von Erdgeschof3zonen liegt grundsatzlich in der
Verantwortung des jeweiligen Eigentimers bzw. Bautragers. Sie kann bis zu einem
gewissen Grad durch politische bzw. rechtliche Vorgaben (z.B. Flachenwidmungs-
und Bebauungsplanung) gesteuert werden; die tatsachliche Umsetzung hangt aber
schlussendlich vor allem am Bauherrn und seinen individuellen Zielen und
Voraussetzungen — diese unterliegen nicht zuletzt auch stark wirtschaftlichen

Uberlegungen.

4.1. Rahmenbedingungen im Neubau am Beispiel Wien

4.1.1. ,[Externe“ Rahmenbedingungen

Unter ,externen® Rahmenbedingungen werden in dieser Arbeit die nicht vom
Entwickler, sondern von Dritten festgelegten Rahmenbedingungen fir bauliche
Maflinahmen verstanden — das heif3t vor allem rechtliche, planerische und bauliche
Vorgaben.

Die wesentlichen Instrumente zur Festlegung von verbindlichen
Rahmenbedingungen fir die Gestaltung von Erdgeschofflachen sind der
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (in Form einer verbindlichen Verordnung des
Gemeinderats der Stadt Wien sowie Bescheide (insb. Baubewilligungen). Damit kann
die Stadt Wien grundsatzlich die Stadtentwicklung in gewissem Rahmen lenken und
die Ansiedlung bestimmter Nutzungen an konkreten Standorten fordern oder
verhindern. Dabei gilt es eine Balance zu finden zwischen Bestandigkeit und
Flexibilitat.

Rechtliche Anknipfungspunkte bei der Berlhrung von unterschiedlichen
(6ffentlichen) Interessen finden sich insbesondere im Bau- Planungs- und
Gewerberecht sowie im Miet-, Denkmalschutz-, Veranstaltungs- und Verkehrsrecht.
Eine spezifische Rechtsmaterie, die sich Uberwiegend mit Nutzungen und Bauten in
Erdgeschollagen beschaftigt oder spezielle Verfahrensregeln far
ErdgeschoRvorhaben gibt es in Osterreich jedoch nicht. (vgl. Kanonier (2012), S.140
f.)
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Die Wiener Bauordnung ermdglicht, dass im Bauland-Wohngebiet und gemischten
Baugebiet ortlich begrenzte Teile zusatzlich als ,Geschéaftsviertel* ausgewiesen
werden koénnen.

Gemal §6 Abs. 10 dirfen Wohnungen ,in als Geschaftsvierteln ausgewiesenen
Teilen des Wohngebietes oder gemischten Baugebietes [...] nur errichtet werden,
wenn der Fullboden an jeder Stelle mindestens 3,5 m Uber dem anschlieRenden
Gelande oder der anschliefenden Verkehrsflache liegt® (Bauordnung fur Wien
(2025), S. 18). Durch diese Festlegung wird im Geschéftsviertel ein Wohnen im
Erdgeschol’ somit ausgeschlossen.

Die Ausweisung von ,Geschaftsvierteln® ist grundsatzlich ein Instrument, um
ErdgeschoRzonen baurechtlich flr eine gewerbliche Nutzung vorzusehen.
Erzwungen koénnen sie damit aber nicht werden; genauso gut kénnen im
Geschéftsviertel Nebenraume (wie Fahrradabstellraume, Einlagerungsraume 0.3.) im

Erdgeschol} untergebracht werden.

Bei der Ausweisung von Geschaftsvierteln ist zu berlcksichtigen, dass der
Einzelhandel in den letzten Jahrzehnten einem starken Umstrukturierungsprozess
ausgesetzt ist. Sowohl das Konsumverhalten als auch die Angebotssituation hat sich
stark verandert. Zur Absicherung eines lebendigen Strallenraums und der damit
verbundenen Einkaufskultur kénnen daher Ubergreifende Einzelhandelskonzepte

einen wesentlichen Beitrag leisten (vgl. Scheuvens et al. (2012), S. 68).

Ein anderes stadtplanerisches Instrument, mit dem Rahmenbedingungen geschaffen
werden, innerhalb derer Wohnnutzungen mit gewerblichen beziehungsweise
produktiven Nutzungen auf einem Bauplatz kombiniert werden kdnnen und sollen,
stellt das Konzept der ,Produktiven Stadt* dar (siehe Kapitel 2.7). Die Kategorie
~Produktive Stadt® ermdglicht bzw. fordert insbesondere die Kombination von
kleingewerblichen, produktiven Nutzungen im Erdgescholl mit Wohnnutzung in den

oberen Geschol3en.

4.1.2. ,Interne“ Rahmenbedingungen im freifinanzierten Neubau

Die von Entwicklerseite festgelegten — das heil3t individuell bauherrnseitig definierten
— Ziele, Prioritdten und Vorgaben werden in dieser Arbeit als ,interne”
Rahmenbedingungen bezeichnet. Sie haben malgeblichen Einfluss auf die

Konzeption und Ausgestaltung von Erdgeschof¥flachen in Wohnbauprojekten und
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kénnen wirtschaftlicher Natur sein (etwa mit Blick auf Rentabilitat,
Vertriebsgeschwindigkeit oder Projektkosten), aber auch aus unternehmensinternen
Strategien, Zielgruppenausrichtungen oder Qualitatsansprichen resultieren.
Bauherrnseitige Entscheidungen, wie die Wahl des Wohnungstyps (Eigennutzer vs.
Anleger), die Verkaufsstrategie (Einzelabverkauf vs. Gesamtverwertung), die
Positionierung des Projekts am Markt (z.B. im mittleren oder gehobenen
Preissegment) oder die Entscheidung, bestimmte Flachen aus der Verwertung
herauszunehmen  (z.B. fur  Eigennutzung, @ Gemeinschaftsraume  oder
Serviceeinrichtungen),  beeinflussen  malgeblich, ob und wie eine
ErdgeschofRnutzung Uberhaupt vorgesehen wird. Weitere Beispiele interner
Rahmenbedingungen sind etwa der Wunsch nach klaren Trennungen zwischen
offentlichem und privatem Raum, das Ziel einer ,ruhigen Hausgemeinschaft oder das
Bestreben, spatere Konflikte mit der Eigentimergemeinschaft, etwa durch

larmintensive gewerbliche Nutzungen, zu vermeiden.

In der Praxis zeigt sich, dass ErdgescholRlokale bei freifinanzierten
Wohnungseigentumsprojekten meist nicht im Zentrum der wirtschaftlichen oder
gestalterischen Uberlegungen stehen; sie sind nicht das Kerngeschéaft von
Wohnbautragern, die sich in der Regel auf die moglichst effiziente Ausnutzung der
Wohnnutzflache konzentrieren, da diese als primare Einnahmequelle dient. Dem
gegenuber werden Erdgeschol¥flachen haufig nur als Nebenflachen betrachtet und in
der Planungs- sowie Kalkulationsphase entsprechend vernachlassigt.

Bretschneider (2008, S. 4) ging sogar so weit, zu sagen: ,Heute halten die
Bautragerinnen die Wohnnutz- oder Gewerbeflachen im Erdgeschoss fur nicht
verwertbar. Die EG-Raume der neuen Wohnbauten werden diversen Abstellflachen
und Servicerdumen zugeteilt. Dafir wird das Kellergeschoss als Tiefgarage
ausgebaut. Dadurch entsteht ein Gebaude, welches von seinem umgebenden
Strallenraum abgeschnitten ist und extrem introvertiert wirkt.*

Diese Beobachtung unterstreicht, dass Entscheidungen Uber die Nutzung der
ErdgeschoRzone haufig weniger auf einer umfassenden quartiersbezogenen
Planung beruhen, sondern vor allem aus internen Zwangen, Risikoabwagungen und
wirtschaftlicher Kalkulation entstehen. Nicht zu vernachlassigen ist auch der Aspekt,
dass Wohnbautrager bei Wohnungseigentumsprojekten in die Betriebsphase nach
Abverkauf (abgesehen von Gewahrleistungsthemen) grundsatzlich nicht oder kaum

mehr eingebunden sind und sich daher das Interesse der Bautrager in
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Wohnungseigentumsprojekten tendenziell auf die Entwicklungs- und Bauphase

beschrankt.

4.2. Gegenuberstellung Verkauf vs. Vermietung

Am Wiener Immobilienmarkt lasst sich eine klare Tendenz erkennen, dass Bliros oder
Geschaftslokale von potenziellen Kunden eher gemietet als gekauft werden (siehe
dazu auch Kapitel 4.3). In Wohnungseigentumsprojekten im Neubau werden daher
auch kaum oder oft nur ,gezwungener Malien“ derartige Nutzungen geplant (etwa
weil eine Wohnnutzung im Erdgeschol3 nicht zuldssig ist). Der Schwerpunkt der
vorliegenden Arbeit liegt daher auf den Herausforderungen, die der Verkauf von

Erdgescholiflachen mit sich bringt.

4.2.1. Nutzergruppen und deren praferierte Verwertungsformen

Grundsatzlich kdnnen Erdgescholiflachen fir verschiedene Nutzungen sowohl zur
Miete als auch zum Verkauf angeboten werden, bzw. steht es Nutzern (abhangig vom
Angebot) frei, Geschaftsraumlichkeiten fur ihnre Zwecke entweder zu mieten oder zu
kaufen.

Es findet sich daher in der Literatur auch keine allgemein gultige Gliederung in Nutzer,
welche mieten bzw. welche kaufen. Aus Erfahrungswerten sowie den gefihrten
Experteninterviews kann aber nachfolgend eine grobe, zusammenfassende

Gegenuberstellung vorgenommen werden:

»Klassische Kaufer“:

Kaufinteressenten sind in der Regel kapitalstarke Akteure, die langfristig und
unternehmerisch denken. Oft sind es klassische hochpreisige Unternehmen bzw.
Dienstleistungen wie Rechtsanwaltskanzleien oder Architekturbiros. Weiters kaufen
Arzte Ordinationen — nicht selten im selben Haus, in dem sie auch wohnen. Auch
Apotheken und Banken zeigen grundsatzlich Interesse am Erwerb von
Gewerbeflachen. (vgl. Bredt (2024), vgl. Holzer (2025))

Diese ,klassischen Kaufer* erwerben tendenziell eher kleine (bis 250m?) bis
mittelgroRe (bis 700m?) Einheiten (vgl. Brodner et al. (2016), Beilage)
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»Klassische Mieter:

Das Feld der ,klassischen Mieter* ist weit breiter gestreut — grundsatzlich alle, die
nicht zu den oben erwahnten ,klassischen Kaufern® gezahlt werden und nicht
aullergewohnlich kapitalstark sind. Als ,klassische Mieter” kdnnen grundsatzlich alle
Einzelhandler genannt werden, genauso wie Frisor- oder Kosmetikstudios, aber auch
die meisten Blronutzer.

Als wichtigste Argumente fur eine Miete anstatt Kauf gelten einerseits das hohe
Investitionsvolumen fur einen Kauf, welches finanziell nur fir wenige Akteure
Uberhaupt tragbar ist, und weiters der Verlust der Flexibilitdt bei einem Kauf (z.B.

betreffend Unternehmenserweiterung, Standortverlegung).

4.2.2. Wesentliche Aspekte im Verkauf im Wohnungseigentum

Beim Verkauf von Erdgeschof’flachen im Wohnungseigentum sollte auf eine
moglichst nutzungsoffene Gestaltung der Flachen geachtet werden — insbesondere
auch darauf, dass kinftige Nutzungsanderungen ohne Beschrankungen (v.a. auch
ohne erforderliche Zustimmung der tbrigen Eigentimer) jederzeit moglich sind. Damit
kann auch auf Kauferseite die Fremdfinanzierung des Kaufpreises erleichtert werden.
(vgl. Brodner et al. (2016), S. 99)

Im Sinne einer besseren Verwertbarkeit sollten Einschrankungen der Nutzbarkeit aus
dem Wohnungseigentumsvertrag moglichst geringgehalten werden. Weiters ist zu
berlicksichtigen, dass eine zu spezifische Festlegung der Nutzungsart im
Nutzwertgutachten (z.B. Ordination, Lager) Veranderungen in weiterer Folge stark
einschranken kann, da diese nur mit entsprechender Mehrstimmigkeit im Rahmen

des Wohnungseigentumsvertrags durchfihrbar ist (vgl. Brodner et al. (2016), S. 98).

4.3. Marktanalyse fur Erdgeschof¥flachen im Verkauf

Wie bereits in Kapitel 4.2 angedeutet wurde, kénnen Blro- und Gewerbeeinheiten im
Erdgeschol von Wohnungseigentumsprojekten durchaus als ein Nischenprodukt am
Immobilienmarkt verstanden werden. Diese Einschatzung wird sowohl durch die im
Rahmen dieser Arbeit durchgefihrten Experteninterviews als auch durch
regelmafige Gesprache mit Immobilienmaklern sowie durch persdnliche Erfahrungen
aus der Projektentwicklung der letzten Jahre untermauert. Die Nachfrage nach
derartigen Flachen erweist sich als aufRerst gering. Dies spiegelt sich in einem hohen

wirtschaftlichen Risiko flr den Bautrager, langen Verwertungszeitraumen (vgl. Pech
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(2012), S. 250) sowie deutlich niedrigeren erzielbaren Erlésen im Vergleich zu

Wohneinheiten im Wohnungseigentum wider (siehe Kapitel 4.3.2).

4.3.1. Verfugbarkeit von Marktdaten

Infolge dieser geringen Marktrelevanz finden sich in offiziellen und offentlich
zuganglichen  Marktberichten und Statistiken kaum Informationen Uber
durchschnittliche oder aktuelle Verkaufspreise von Blros oder Geschéaftslokalen im
Einzelabverkauf. Die Berichterstattung konzentriert sich in der Regel auf
groldvolumige Transaktionen ab etwa 10.000 m2 So listet etwa der OTTO Bluro
Marktbericht ausgewahlte Transaktionen aus dem Jahr 2024 exemplarisch auf,
verzichtet dabei jedoch auf konkrete Preisangaben (vgl. OTTO Immobilien GmbH
(2025), S. 31). Auch die Marktberichte von EHL — sowohl fiir Bliroimmobilien als auch
fur Geschaftsflachen — beschranken sich auf Aussagen zu GrolRtransaktionen,
wahrend Einzelverkaufe weitgehend unberticksichtigt bleiben. Demnach sind Objekte
mit langfristig gesichertem Cashflow trotz reduzierter Preise weiterhin gefragt. Die
aktivsten Kaufergruppen stellen derzeit Family Offices, Stiftungen und Spezialfonds
dar. (vgl. EHL Gewerbeimmobilien GmbH (2025a), S. 14 f.) Im Segment der
Einzelhandelsimmobilien bleibt das Kaufinteresse seit der Pandemie verhalten,
ausgenommen sind Erdgeschofflachen in gemischt genutzten Objekten, sofern diese
langfristig an bonitatsstarke Mieter — wie etwa Lebensmittel-Einzelhandler — vergeben
sind (vgl. EHL Gewerbeimmobilien GmbH (2025b), S. 24 f.).

4.3.2. Preisvergleich anhand eines Referenzprojekts

Aufgrund fehlender statistischer Daten sollen daher die tatsachlich erzielten Erlose
eines Buros und zweier vergleichbarer Wohnungen in ein- und demselben konkreten
Wohnungseigentumsprojekt ~ anschaulich  gegenubergestellt  werden.  Als
Beispielprojekt wird das Wohnungseigentumsprojekt Kleine Sperlgasse 5, im zweiten
Wiener Gemeindebezirk, herangezogen (Abverkauf von
Wohnungseigentumsobjekten nach Umbau und Generalsanierung, Fertigstellung
2024).

Verglichen werden die Top 1/2 im Hochparterre, welche als Buro gewidmet und

verkauft wurde und die im 1. Obergeschol dartber liegenden Wohnungen Top 1/3
und 1/4.

27



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

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

LWUAR'J Your knowledge hub

[ 3ibliothek,

TOP 2/1
Hochparterre

TOP 1/2

TOP 1/1

Abbildung 9: Grundriss Hochparterre Kleine Sperlgasse 5. Quelle: ARE

TOP 2/3
1. 0G

TOP 1/4

TOP 1/3

TOP 2/4

TOP 1/5

Abbildung 10: Grundriss 1. ObergeschoR Kleine Sperlgasse 5. Quelle: ARE



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

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

M Sibliothek,
Your knowledge hub

o 2 'g @ 'g 2
c |2 |3 s | £ 52 g5 | &l ¢ | E
4 3 £ :© o o > S5 © » 3 . -~
o £ O &= [~ = = X =] < 5 O n
) ] 2 N o S5 S3 |38 g9 'S
L o = & = > | £2 T2 a
© > W > <
1/2 | Biro | Hoch- 67,21 | 6,14m? | durch- 12/ 365.000,- 4.976,-
parterre m? gesteckt | 2024
(Strale-
Hof)
13 | Woh- | 1.0G 40,20 | 7,92m? | Innenhof | 06/ 400.000,- 8.726,-
nung | (Uber Top | m? 2024
1/2)
1/4 | Woh- | 1.0G 58,90 | Om? Stralle 03/ 503.390,- | 8.547,-
nung | (Uber Top | m? 2023
1/2)

Tabelle 1: Gegenuberstellung Verkaufe. Quellen: Verkaufsdaten: Exploreal, Online (2025) / Plandaten:
ARE

Aus Tabelle 1 I&sst sich der deutliche Unterschied in den Erlésen zwischen Buro- und
Wohnnutzung bei Wohnungseigentumsobjekten im selben Gebaude, mit derselben
Ausstattung, vergleichbarer GréRe und Grundrisse, mit nur einem Geschol3
Unterschied, ablesen. Aufgrund der fiir Top 1/3 und Top 1/4 erzielten Erlése kann
davon ausgegangen werden, dass fur die Top 1/2 bei einer Widmung bzw.
Nutzbarkeit als Wohnung ebenfalls deutlich héhere Erlose erzielt werden hatten
kdénnen als aktuell fur ein Buro erzielt werden konnten. Kaufpreismindernd gegentber
der Top 1/3 und 1/4 wuirde sich fir die Top 1/2 zwar die Lage im Hochparterre im
Vergleich zum 1. Obergeschol3 auswirken, dem gegenuber stinde allerdings der
Vorteil des durchgesteckten Grundrisses, sodass davon auszugehen ist, dass
annahernd derselbe Preis pro Quadratmeter Nutzflache fur eine Wohneinheit erzielt
werden hatte kdnnen. Es zeigt sich auch, dass fir das Blro der Verwertungszeitraum
ein langerer war als fur die Wohnungen, sich die Kaufersuche also herausfordernder

gestaltet hat.

Neben der Top 1/2 wurden in dem Gebaude noch zwei weitere Bliroeinheiten sowie
ein Geschaftslokal errichtet (Top 1/1, 2/1 und 2/2; siehe Abbildung 9. Diese drei
Einheiten waren, trotz im Vergleich zu den Wohnungen deutlich geringerer
Angebotspreise pro Quadratmeter Nutzflache, zum Betrachtungsstichtag 7. Mai 2025
noch nicht verkauft, wahrend von den gesamt 22 Wohnungen im Haus nur noch zwei
Wohnungen verfugbar waren. (vgl. Kleine Sperilgasse 5 GmbH, Online (2025)).
Verkaufsstart fur alle Einheiten war Herbst 2022 und Fertigstellung des Projekts
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Februar 2024. Auch dies belegt die schwierige Verwertbarkeit von Blroeinheiten
bzw. Geschaftslokalen im Wohnungseigentum.

Der Angebotspreis (Stand Mai 2025) fiur das Geschaftslokal im Erdgeschofy mit
strallenseitigem Zugang lag im Mai 2025 bei € 486.161,- (Eigennutzerpreis) fir rd.
91m? Nutzflache (d.h. rd. € 5.284,- pro m? Nutzflache). Konkrete Kaufinteressenten

gab es in den letzten Jahren nur wenige.
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5. Best Practice Beispiele in Wien

Die erfolgreiche Realisierung von Stadtentwicklungskonzepten beruht auf einem
Zusammenspiel von Theorie und Praxis: einer qualitdtsvollen und wohliberlegten
Planung und Vorbereitung auf der einen Seite und einer realitdtsangepassten und
nutzerfreundlichen Umsetzung auf der anderen Seite.

In diesem Kapitel wird zunachst der Wiener Stadtentwicklungsplan als wichtigste
planerische Grundlage fir die mittel- und langfristige stadtebauliche Entwicklung der
Stadt Wien kurz dargestellt und dessen wesentlichsten Aussagen in Hinblick auf das
Thema der vorliegenden Arbeit zusammengefasst. AnschlieRend werden

ausgewahlte Projekte mit ihren besonderen Qualitaten beispielhaft erlautert.

5.1. Planerische Grundlagen. Der Wien-Plan (STEP 2035)

Der Wien-Plan bzw. Wiener Stadtentwicklungsplan (STEP) ist das zentrale
Steuerungselement fur die rdumliche und strukturelle Entwicklung der Stadt. Dazu
werden in der regelmaBigen Uberarbeitung des Plans alle 10 Jahre aktuelle
Entwicklungen bericksichtigt. (vgl. Stadt Wien — Stadtentwicklung und Stadtplanung,
Online (2025))

Bereits im STEP 2025 bzw. den darauf aufbauenden Fachkonzepten wurden
zahlreiche Qualitdten fir die Schaffung und Erhaltung lebendiger und urbaner
Sockelzonen definiert. Dies sind unter anderem die Sicherstellung der
Multifunktionalitdt, die flachendeckende und fuBlaufige Nahversorgung, die
Ausschopfung von rechtlichen Mdglichkeiten (bspw. durch stadtebauliche Vertrage),
die Férderung von Mehrfachnutzungen sowie die Erstellung von Mobilitatskonzepten
(vgl. Brodner et al. (2016), S. 89).

Auch im neuen STEP 2035, der im April 2025 vom Wiener Gemeinderat beschlossen
wurde, wird in Hinblick auf Nutzungsmix und Erdgeschofl3zonen ein lebendiges,
gemischt genutztes Umfeld mit hoher Aufenthaltsqualitat als Ziel definiert. Zentren
sollen vielféltige Angebote bindeln und das Raumangebot fir Nutzungen mit hohem
gesellschaftlichem Mehrwert verbessert werden. ,Kompakte und urbane Stadtviertel*
mit vielfaltigen Nutzungen sollen geschaffen werden, Stadtteile sollen keine
~Schlafstadte” sein. Innovative Immobilienkonzepte wie etwa flexibel nutzbare
Mehrzweckgebaude oder offene bzw. adaptive Gebaudestrukturen sowie die
Umsetzung von bauplatzibergreifenden Gemeinschaftsraumen und

unterschiedlicher Raume flir nachbarschaftliche Aktivitdten werden begrift und
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forciert. Bei Projekten Uber 30.000m? BGF sind mindestens 5% fur Nicht-
Wohnzwecke vorzusehen. (vgl. Magistratsabteilung 18 (2025), S. 21, S. 50, S. 107)

5.2. Ausgewahlte Projekte

In einigen Wiener Stadtentwicklungsgebieten kommen die Strategien und
Zielsetzungen des STEP 2025 bzw. STEP 2035 auch bereits praktisch zur
Anwendung. Nachfolgend werden aktuelle ,Best Practice Beispiele® in Wien mit ihren
besonderen Qualitaten dargestellt und gezeigt, wie sich gute planerische Konzepte

fur eine attraktive Erdgeschofzone in der gebauten Umwelt zu Boden bringen lassen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die analysierten Projekte deutlich
machen, wie zentral eine verantwortliche Instanz ist, die sich aktiv um die
ErdgescholRnutzungen und deren Akteure bemuht. Zwar ist der Wille zur Aktivierung
dieser Flachen haufig vorhanden, doch deren erfolgreiche Umsetzung erfordert auch
eine gezielte organisatorische und finanzielle Unterstlitzung — etwa in Form von

Koordination, Begleitung und gegebenenfalls auch Querfinanzierung.

5.2.1. Seestadt Aspern

Die ,Seestadt Aspern® im 22. Wiener Gemeindebezirk wird oft als Vorzeigebeispiel
fur eine gelungene ErdgescholRzone genannt.

Es handelt sich bei der Seestadt Aspern um eines der groften
Stadtentwicklungsgebiete Europas. Die Entwicklung erfolgt in mehreren Etappen und
ist noch nicht abgeschlossen: vom Beschluss im Gemeinderat im Jahr 2007, Gber den
Bezug der ersten Wohnungen im Jahr 2014 bis hin zum geplanten Vollausbau 2030.
Fir die Erdgescholizone der Seestadt gibt es ein quartiersibergreifendes
ErdgescholRzonenkonzept, dessen Umsetzung als Teil der Aufgabenstellung im
Bautragerwettbewerb den Wohnbautragern verpflichtend tberbunden wurde. Die
einzelnen Handelsnutzungen wurden darin bereits konkret verortet, um eine
angemessene Versorgung der Bevolkerung sicherzustellen und gleichzeitig den
Handelsbetrieben die notwendige Frequenz bieten zu kdénnen. Die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen wurden optimiert, indem eine eigens gegriindete Gesellschaft
als Generalmieter aller Flachen auftritt und diese bewirtschaftet bzw. geman
Nutzungskonzept weitervermietet. (vgl. Brodner et al. (2016), S. 90 f.) Das

Einkaufsstrallenmanagementunternehmen, das als Generalmieter auftritt, zahlt allen
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Eigentimern denselben Mietzins, vermietet die Flachen jedoch selbst zu gestaffelten
Preisen weiter. Wahrend etwa ein Supermarkt einen der héchsten Mietzinse zahlt,
kénnen kleinteilige Geschafte wie Blumenldden oder Schuhmacher deutlich
gunstigere Konditionen erhalten. Dieses Modell sichert nicht nur eine wirtschaftlich
stabile Einnahme fir die Bautrager, sondern ermdglicht auch eine funktionale und

sozial durchmischte ErdgeschoRzone. (vgl. Sirbegovi¢ (2024))

Zur Verortung von Nutzungen und Schwerpunktsetzungen geht man in der Seestadt
Aspern weit Uber Bebauungsbestimmungen hinaus: Bereits in den Kaufvertragen wird
festgelegt, welche Nutzungen in den Sockelzonen erlaubt bzw. ausgeschlossen sind.
Klassische Nahversorgungseinrichtungen sind beispielsweise oft nicht zulassig, da
diese gezielt in den dafir vorgesehenen Kernzonen geblndelt werden. Diese
Ubergeordnete Steuerung dient dazu, eine klare Entwicklungslinie und funktionale
Vielfalt zu gewahrleisten. Das Erdgeschol} wird also aktiv als steuerbares Element in
der Stadtentwicklung genutzt. (vgl. Hesik (2024))

Fir eine optimale Abstimmung zwischen den im Quartier handelnden Akteuren
wurden in der Seestadt Aspern (wie auch im Projekt ,Neu Leopoldau® auf dem Areal
des ehemaligen Gaswerks Leopoldau) sogenannte ,Quartierswerkstatten® bzw.
moderierte Austauschformate fur Bautrager eingefuhrt. Ziel war es, einen Raum zu
schaffen, in dem Bautrager sich jenseits der ublichen Baubesprechungen Uber
Ubergreifende Themen wie Erdgeschol3nutzungen austauschen koénnen. Diese
Formate wurden von externen Stellen wie der Gebietsbetreuung Stadterneuerung
(GB*) organisiert, teilweise in Kombination mit einem Frihstlick oder informellen
Settings, um eine offene Kommunikation zu fordern. Die Stadt Wien bzw.
Entwicklungsgesellschaften wie Wien 3420 haben diese Prozesse angestof3en und
finanziert. Der Austausch konnte dazu beitragen, Erdgeschol3zonen friihzeitiger und
abgestimmter zu planen und somit Leerstand oder ineffiziente Nutzungen zu

vermeiden. (vgl. Sirbegovié (2024))

5.2.2. Nordbahnhof

Fur die Flachen des ehemaligen Nordbahnhofes wurde 2012 ein EU-weiter
stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefihrt. Auf Basis des Siegerprojekts wurde
im Jahr 2013 ein umfangreicher Prozess zur Entwicklung eines stadtebaulichen

Leitbildes aufgesetzt, worin insbesondere die hohe Bedeutung der Sockelzone flr die
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Entwicklung eines lebendigen Quartiers festgeschrieben wurde. Wesentliche Inhalte
des stadtebaulichen Leitbildes waren eine Durchmischung der Nutzungen, hohe
Raume im Erdgeschol} sowie eine Aktivierung der Erdgescholizone durch Handel
und Dienstleistungen, soziale und kulturelle Infrastruktur und extrovertierte
Wohnfolgeeinrichtungen. (vgl. Brodner et al. (2016), S. 94) Im ,Handbuch zum
stadtebaulichen Leitbild“ wurden in Hinblick auf ein ,aktives Erdgeschol3® Attribute wie
JJebendig”, flexibel, ,leistbar® und ,partizipativ® als Ziele formuliert. Ein
ErdgescholBnutzungskonzept wurde entwickelt und ein bauplatzibergreifendes
Management festgeschrieben. (vgl. Magistratsabteilung 21 — Stadtteilplanung und
Flachennutzung (2015), S. 64 f.)

In der Umsetzung und Verwertung wurde das Management der gesamten
Erdgeschol’flachen des Quartiers zunachst von der eigens gegrindeten
Nordbahnviertel Service GmbH (NVSG) organisiert, um einen lebendigen Mix aus
Geschaften, Gastronomie und Dienstleistung zu gewahrleisten. Die freien
Lokalflachen wurden von der NVSG von den Baugesellschaften, welche die Hauser
im Neubauquartier errichteten, angemietet. Dann sollten sie nach gewissen Kriterien,
im Sinne eines Ubergeordneten ErdgeschoflRnutzungskonzepts, an die Endnutzer,
also potenzielle Geschaftstreibende, weiter vergeben werden. Die Theorie war
grundsatzlich vielversprechend, doch die praktische Umsetzung leider mangelhaft,
was sich bis heute in einer Vielzahl an Leerstanden und verbreiteter Unzufriedenheit
niederschlagt (vgl. MeinBezirk, Online (2025); vgl. Der Standard, Online (2025)).
Mittlerweile ist die NVSG in den Hintergrund getreten und tritt das
Quartiersmanagement Nordbahnviertel als offizieller Vermittler fur Gewerbeflachen
auf (vgl. Nordbahnviertel Wien, Online (2025)).

Auch die befragten Experten sehen Schwachen bei der Umsetzung der
ErdgescholRzone im Nordbahnhof. Dabei wird das Grundkonzept durchaus als positiv
hervorgehoben, weniger jedoch die operative Umsetzung.

Als eine Ursache fir die Mangel in der Abwicklung wird genannt, dass der
Quartiersentwickler (in diesem Fall die OBB) das ErdgeschoRmanagement friihzeitig
an einen privaten Dritten (die NVSG) ubergeben und sich aus der weiteren
Umsetzung komplett zuriickgezogen hat. Ware der Entwickler, als jener Akteur, der
das ursachliche Interesse an einer funktionierenden Erdgeschol3zone hat, zumindest
noch in der ersten Besiedelungsphase an Bord geblieben, ware die Qualitat der

Umsetzung unter Umstanden eine héhere gewesen (vgl. Holzer (2025)). Da die
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Konzeption der ErdgeschoRzone im Nordbahnviertel jedoch, wie erwahnt,
grundsatzlich als gut zu bewerten ist, kann fir die Zukunft optimistisch davon
ausgegangen werden, dass die Schwachen mittlerweile erkannt wurden und
behebbar sind (vgl. Madreiter (2025)).

5.2.3. Village im Dritten

Im Projekt ,Village im Dritten® auf den Aspanggrinden im dritten Wiener
Gemeindebezirk wird das Erdgeschol} als entscheidender Faktor fir die Belebung
und ldentitdt des Quartiers verstanden. Um die komplexen Anforderungen an
Nutzungsmix, langfristige Stabilitat und wirtschaftliche Tragfahigkeit zu erflllen, tritt in
diesem Projekt die ARE URBANIQ als wesentlicher Player auf. Eingerichtet wurde
diese zentrale Anlaufstelle fur den B2B-Bereich des Quartiers von der
Quartiersentwicklerin ARE selbst. Die ARE URBANIQ initiiert eine langfristige und
nachhaltige Standortstrategie und setzt diese um, indem sie selbst als Vermieterin
auftritt, die Hoheit Uber das Standortmarketing hat und strategische Beratung anbietet
(vgl. ARE, Online (2025)).

Die Grundidee ist, dass die ARE URBANIQ als Hauptmieterin Erdgeschof3flachen
anmietet und sie im Anschluss gezielt an geeignete Untermieter weitervermittelt.
Dadurch kann ein Nutzungsmix, der auf die Bedurfnisse des Quartiers und seiner

unterschiedlichen Nutzergruppen abgestimmt ist, realisiert werden.

Das Konzept ist insofern von strategischer Relevanz fiir die Quartiersentwicklung, als
insbesondere in der Anfangsphase eines Neubauprojekts Erdgeschossflachen
schwer verwertbar sein kdnnen, da Frequenz, Sichtbarkeit und ein etabliertes Umfeld
noch fehlen. Filialisten und grofRere Betreiber sind zwar wirtschaftlich stabil, tragen
jedoch wenig zur Vielfalt oder Identitdt eines neuen Stadtteils bei. Das
Generalmietermodell ermdglicht hingegen eine gezielte Mischung aus kleinen lokalen
Gewerben, sozialen Einrichtungen und kulturellen Nutzungen, die ohne diese Struktur
aus wirtschaftlichen Grinden kaum eine Chance hatten. ARE URBANIQ fungiert
dabei nicht nur als Zwischenmieterin, sondern auch als kuratierende Instanz mit
umfassendem Wissen uber die Zielgruppen, das Marktumfeld und die Funktionslogik
des Quartiers.

Ein zentraler Vorteil des Modells liegt in seiner Flexibilitdt gegeniber Eigentimern
und Entwicklern. Die Flachen kdnnen verkauft oder langfristig gehalten werden, ohne

dass die Qualitat und Nutzung im Erdgeschol3 aufler Kontrolle geraten. ARE
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URBANIQ stellt durch ihre Mietvertrage eine verlassliche Einnahmequelle dar, die
das Risiko fur Investoren minimiert. Gleichzeitig wird vertraglich sichergestellt, dass
kiinftige Eigentiimer nicht beliebig Gber die Nutzung verfligen, sondern sich in das
Ubergeordnete Konzept einfigen missen. Dies sichert eine abgestimmte

Quartiersentwicklung uber mehrere Baufelder hinweg. (vgl. Bredt (2024))

5.2.4. Oberes Hausfeld

Bei dem Projekt ,Oberes Hausfeld“ im 22. Wiener Gemeindebezirk handelt es sich
um eine groBmalstabliche Quartiersentwicklung mehrerer Bautrager, bei der die
ErdgescholRzonen ein zentrales Thema der Planung und Koordination darstellen. Es
werden hauptsachlich geforderte, aber teilweise auch freifinanzierte Wohnungen
errichtet. Da die Stadt urspringlich eine durchgangige gewerbliche Widmung im
gesamten Erdgeschol} forderte, kam es zu einem intensiven Abstimmungsprozess
mit der Stadtplanung. Schlief3lich wurde ein Kompromiss gefunden: Die Erdgescholle
wurden strallenseitig gewerblich gewidmet, wahrend hofseitig Wohnnutzung erlaubt
wurde. Dieses abgestufte Widmungskonzept erwies sich als realistische Lésung, um
wirtschaftlich tragfahige Nutzungsmoglichkeiten zu schaffen.

Zur Bewaltigung des Verwertungsrisikos wurde ein dotierter Fonds eingerichtet, in
den alle Bautrager anteilig einzahlten. Dieser Fonds erlaubt es, gewerbliche Flachen
zu subventionieren, wenn deren wirtschaftliche Tragfahigkeit fehlt, aber ein Mehrwert
fur das Quartier besteht. Beispielsweise kdnnen so kulturelle oder gemeinschaftliche
Nutzungen ermdglicht werden, die zwar keine hohen Mieten zahlen kénnen, aber zur
Belebung der Sockelzone beitragen.

Zudem wurde eine ARGE gegrundet, die die Interessen der Bautrager koordiniert.
Die Verwertung der Erdgeschof3flachen erfolgt abgestimmt im Rahmen regelmafiger
Jour-Fixe-Treffen. Als Partner fur die Vermarktung wurde u. a. ein Makler mit starkem
Netzwerk in der Kultur- und Start-up-Szene eingebunden, um auch nutzungsdiverse
Konzepte wie Ateliers, Coworking oder Gemeinschaftswerkstatten zu ermdglichen.
Die Flachen werden grundsatzlich im Edelrohbau errichtet, um spatere Anpassungen
an spezifische Nutzungen zu ermdglichen. Dennoch bleibt die Herausforderung
bestehen, dass potenzielle Nutzer oft erst sehr spat verfugbar sind und sich nicht
langfristig binden méchten. Die Planung wird daher mdglichst flexibel gehalten, z. B.
mit grélReren Raumhdhen (bis zu 4,5 m) und Optionen zur Flachenteilung. (vgl. Koch
(2025))
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5.2.5. Quartiersentwicklung Berresgasse

Bei der Quartiersentwicklung Berresgasse handelt es sich um ein Quartier, in
welchem mehrere Bautrager Projekte errichten, urspringlich nur geférderte, spater
kamen auch frei finanzierte Projekte hinzu. Eine wesentliche Erkenntnis aus diesem
Projekt war, dass durch eine koordinierte Zusammenarbeit zwischen den Bautragern
eine deutlich bessere Verwertung der Erdgeschof¥flachen erzielt werden konnte. In
moderierten Abstimmungsprozessen wurde sichtbar, dass etwa acht Bautrager
urspringlich jeweils ein Café einplanen wollten. Durch den Austausch wurde deutlich,
dass die Nachfrage diese Zahl nicht decken kann, woraufhin die
ErdgescholBnutzungen entsprechend aufgeteilt und diversifiziert wurden. Dieses
Beispiel unterstreicht den Wert von kooperativen Entwicklungsprozessen im Quartier

und die Notwendigkeit einer ibergeordneten Koordination. (vgl. Sirbegovié (2024))

5.2.6. In der Wiesen Sid

Ein interessantes Referenzprojekt fir die erfolgreiche Umsetzung von
quartierstubergreifenden Gemeinschaftsraumen (allerdings im Bereich der
geforderten Miete) ist das Projekt "In der Wiesen Sid" im 23. Wiener
Gemeindebezirk. Da  gemeinnutzige Bautrager  aufgrund rechtlicher
Rahmenbedingungen keine Betriebskosten fur externe Gemeinschaftsraume auf ihre
Mieter umlegen duirfen, wurde hier eine kreative Lésung gefunden: Die beteiligten
Bautrager stellten jeweils eigene Gemeinschaftsrdaume zur Verfligung, wobei
versucht wurde, die Flache proportional gleichmaRig zu verteilen. In der Praxis
bedeutet das: Wer einem anderen Bautrager Zugang zu seinem Gemeinschaftsraum
gewahrt, erhalt im Gegenzug vergleichbaren Zugang zu einem anderen Raum.
Technisch-organisatorisch wird das System Uber einen "digitalen Hausmeister"
abgewickelt. Es kommt ein Touchscreen in den Stiegenhdusern zum Einsatz sowie
eine Web- bzw. Handy-App, uUber die die Bewohner Gemeinschaftsraume (wie
Sauna, Fitnessraum oder Veranstaltungsraume) buchen kénnen. Die Erfahrungen im
Betrieb zeigen, dass dieses System insgesamt gut funktioniert, auch wenn
gelegentliche Konflikte etwa durch unsachgemafle Nutzung nicht auszuschlieRen
sind. (vgl. Koch (2025))
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5.2.7. Biotope City

Ein weiteres Beispiel im Bereich der geforderten Miete ist das Projekt ,Biotope City"
auf dem ehemaligen Coca-Cola-Areal im 10. Wiener Gemeindebezirk. Hier wurden
sogenannte ,Mikrozonen® fir kleinteilige gewerbliche Nutzungen im Erdgeschol?
eingeplant. In diesem Projekt arbeitete die Caritas im Auftrag der Stadt als
Quartiersmanagerin und setzte gezielt MalRnahmen zur kuratierten Vermietung um.
Die Mieten wurden subventioniert (mit rund 4 Euro netto pro Quadratmeter) und es
wurde besonders darauf geachtet, dass keine Lager- oder Abstellflachen entstehen,
sondern tatsachlich nutzbringende Gewerbeflachen mit sozialem oder kreativem
Charakter. Der intensive Einsatz der Caritas beinhaltete auch eine
Bewusstseinsbildung bei Bautrdgern, um diese fur die Qualitdten und Potenziale
alternativer Nutzungen zu sensibilisieren. Dieses Projekt zeigt, dass strategisch
gesteuerte Erdgeschollbespielung erfolgreich umgesetzt werden kann, wenn

entsprechende Prozesse gefordert werden. (vgl. Sirbegovié (2024))

5.2.8. Projekt ,,MIO“ im Sonnwendviertel

Bei dem Projekt ,MIO* im Sonnwendviertel, welches sich im 10. Wiener
Gemeindebezirk auf dem Gelande des ehemaligen Stidbahnhofs befindet, handelt es
sich um ein Quartiershaus, das auch frei finanzierte Anteile umfasst. Besonders
hervorzuheben ist die bewusste Entscheidung fur eine kleinteilige Struktur im
Erdgeschol3. Dort wurden sogenannte ,Mikropiloten® realisiert. Es handelt sich dabei
um 25 bis 35 Quadratmeter grol3e, flexibel nutzbare Flachen mit rund finf Metern
Raumhéhe und Zugdngen von zwei Seiten. Diese R&ume wurden als
Entwicklungsflachen konzipiert, die Anfangsmieten waren niedrig angesetzt, um
insbesondere Einzelpersonen und kleinen Unternehmen einen Zugang zu
ermoglichen. Die kuratorische Begleitung tbernahm Wohnbund:Consult, unterstitzt
von der Wirtschaftsagentur Wien. Durch die gezielte Ansprache passender
Nutzergruppen und die architektonische Ausgestaltung konnten Flachen geschaffen
werden, die sowohl wirtschaftlich tragfahig als auch stadtebaulich und sozial wertvoll
sind. (vgl. Sirbegovi¢ (2024))
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6. Experteninterviews

Als Grundlage fur die Ableitung von praxisorientierten Zielen und Empfehlungen
(siehe Kapitel 7) wurden Interviews mit ausgewahlten Experten gefuhrt.

Beim Experteninterview werden Personen befragt, die Uber eine Expertise auf einem
bestimmen Gebiet bzw. besonderes Wissen uber das Forschungsinteresse verfugen
(vgl. Hug u.a. 2020, S. 104). Diese Variante der qualitativen Erhebungsmethoden ist
besonders geeignet, um unterschiedliche spezifische und teilweise auch personliche

Informationen von Experten auf bestimmten Fachgebieten einzuholen.

6.1. Interviewsetting

Die Experteninterviews wurden in Form von Leitfadeninterviews (vgl. Scholl 2018, S.
68 ff.) gestaltet. Zur Strukturierung wurde ein Fragenkatalog mit insgesamt sechs
Haupt- und zwanzig Unterfragen definiert, welche tbergeordnet in drei Themenblocke
gegliedert wurden. Die Hauptfragen wurden den Interviewten zur Vorbereitung vorab
per E-Mail zugeschickt. Es wurde den Interviewpartnern freigestellt, ob sie das
Interview miundlich, telefonisch, via Online-Meeting oder schriftlich durchfiihren
wollten.

Fur die Interviews wurde bewusst ein informeller Rahmen geschaffen, in dem auf die
Themenblocke und Fragen in einem offenen Diskurs unterschiedlich detailliert
eingegangen werden konnten und kein strenges Ablaufschema verfolgt werden
musste, um auf die konkreten Schwerpunkte der Interviewpartner gezielt eingehen

und mdglichst viele und vielseitige Informationen sammeln zu kénnen.

Der vollstandige Interviewleitfaden sowie der Fragenkatalog befinden sich im Anhang.

6.2. Auswahl der Interviewpartner

Die Auswahl der Interviewpartner erfolgte nach dem Prinzip der gezielten Stichprobe
(purposive sampling), um relevante Perspektiven aus dem Forschungsfeld zu
gewinnen. Es wurde darauf geachtet, ein moglichst breites Spektrum an Sichtweisen
abzudecken. Daher wurden Interviewpartner aus verschiedenen Tatigkeitsfeldern,

insbesondere Planung, Forschung, Projektentwicklung und Betrieb ausgewahilt.
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Insgesamt wurden sieben leitfadengestitzte Experteninterviews durchgefihrt. Diese
dauerten jeweils zwischen 40 und 70 Minuten und fanden im Dezember 2024 und

Janner 2025 wie folgt statt:

1. Online-Interview via MS Teams mit Martin Hesik, Geschaftsfihrer aspern
Seestadt Einkaufsstralen GmbH, am 13.12.2024
Persdnliches Interview mit Cornelia Bredt, ARE URBANIQ, am 17.12.2024
Online-Interview via MS Teams mit Amila Sirbegovié, Stadt Wien MA 50
Referat Strategische Projekte und Internationales, am 18.12.2024

4. Online-Interview via MS Teams mit Walter Koch, Vorstandsmitglied,
Gemeinnidtzige Bau- und Wohnungsgenossenschaft Wien-Sid, am
09.01.2025

5. Persodnliches Interview mit Rainer Holzer, Abteilungsleitung Immobilien der
Wirtschaftsagentur Wien, am 13.01.2025

6. Personliches Interview mit Thomas Madreiter, Planungsdirektor der Stadt
Wien, am 14.01.2025

7. Online-Interview via MS Teams mit Angelika Psenner, Fakultat fir
Architektur und Raumplanung der TU Wien, am 17.01.2025

6.3. Interviewleitfaden

Der Interviewleitfaden befindet sich aus Grinden der besseren Lesbarkeit im Anhang.

6.1. Auswertung der Interviews

Von einer klassischen qualitativen Inhaltsanalyse, die ein stark systematisches,
regelgeleitetes Vorgehen bei der Auswertung der Interviews (Kategorienbildung,
Codierung) erfordern wurde (vgl. Mayring, Philipp (2022); vgl. Hug (2020), S. 150)
wird abgesehen. Stattdessen wird fir die gegenstandliche Arbeit die Bearbeitung der
Interviewinhalte in Form einer hermeneutischen Inhaltsanalyse (vgl. Flick (2009)) als
zielfuhrend erachtet, da diese eine interpretative und kontextsensitive Analyse der

Interviews ermdglicht.
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6.2. Kernaussagen

Nachfolgend werden die wesentlichen Erkenntnisse Uber alle geflihrten
Experteninterviews hinweg zusammengefasst. Damit soll ein Uberblick gegeben
werden Uber die Kernaussagen sowie unterschiedliche Auffassungen der Befragten.
Weiters werden in diesem Kapitel die wesentlichen Kriterien abgeleitet, welche eine
attraktive, belebte ErdgescholRzone mit einem guten Nutzungsmix und einer guten
Verwertbarkeit ausmachen. Dabei soll es noch nicht im Detail darum gehen, ob das
Projekt freifinanziert oder gefdrdert errichtet und ob es in Miete oder Eigentum
vertrieben wird. Vielmehr sollen konkrete, allgemein giltige Aspekte, welche fur eine

gelungene ErdgescholRzone wesentlich sind, aufgezeigt werden.

6.2.1. Betrachtungsebene

Eine entscheidende Frage flr die Formulierung von Zielsetzungen fir die Gestaltung
und Verwertung von Erdgescholflachen ist zunachst jene der Betrachtungsebene —
ob also nur das einzelne Haus oder das Gesamtquartier betrachtet wird. Aus Sicht
eines Gesamtquartiersentwicklers sind meist andere Ziele vordergriindig bedeutend
(bspw. eine funktionierende ErdgeschofRzone mit einem breiten Nutzungsmix und ein
attraktiver offentlicher Raum) als aus Sicht eines einzelnen Wohnbautragers (bspw.
eine Gewinnmaximierung und eine funktionierende
Wohnungseigentumergemeinschaft). Im |dealfall sollten die Zielsetzungen aber sehr
wohl in dieselbe Richtung gehen, weil der Einzelne immer auch das Gesamtquartier
betrachtet — wohl wissend, dass es flr ihn einen Mehrwert bringt, nicht nur auf sein
eigenes Haus zu schauen. Dieses Bewusstsein ist jedoch noch nicht bei allen
Bautragern vorhanden. Eine Moglichkeit, die Ziele in Einklang zu bringen, ist die
Einrichtung einer zentralen Organisation, die die Planung und Verwertung von
Erdgescholdflachen quartierstibergreifend steuert und somit regulierend in das

einzelne Projekt eingreift.

6.2.2. Nutzungsmix

Unumstritten bei den befragten Experten ist, dass eine mdglichst durchmischte
Nutzungsstruktur in der Erdgeschof3zone eines Quartiers winschenswert ist —
idealtypischer Weise ein Nutzungsmix aus Nahversorgung, Gewerbe,
Dienstleistungen, Kultur, Vereinen etc. — je kleinteiliger, desto besser. Genauso sind

sich die Experten aber auch bewusst, dass dieser Nutzungsmix in der Realitat
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ungesteuert und ,von selbst kaum entstehen wird. Gerade in den letzten Jahrzehnten
ist die Schaffung einer belebten ErdgescholRzone zunehmend herausfordernder
geworden. Insbesondere kleine Handler bekommen zunehmend Schwierigkeiten
durch die Konkurrenz des Online-Handels. Vor diesem Hintergrund bleibt im Grunde
nichts anderes Ubrig, als das Thema der Erdgeschof3nutzungen breiter zu denken
und auch alternative Erdgeschol3nutzungen in Betracht zu ziehen. In Hinblick auf
konkrete alternative ErdgescholRnutzungen abseits des zuvor erlauterten
idealtypischen Nutzungsmixes stehen die Expertinnen etwa Co-Working-Spaces,
Home-Office-Einheiten,  spezialisierten  Dienstleistern  oder  (gemanagten)

Gemeinschaftsraumen positiv gegenuber.

Eine zukunftsweisende Nutzung, insbesondere auch flr Erdgescholflachen, die nicht
zur Miete, sondern zum Abverkauf vorgesehen sind, sieht Bredt (2024) in
innerstadtischen Micro-Hubs fir Logistik: hallenartige Flachen mit direkter Anlieferung
durch LKWSs, Umschlagzonen und ggf. Drohnenlogistik. Diese Nutzungsform sei
bislang in der Planung von Erdgeschol3zonen kaum berlcksichtigt, biete aber grolies
Potenzial. Wichtig sei jedenfalls, Mischnutzung zu ermoglichen. Eine Nutzung von
ErdgescholRen als klassische Lagerflachen (,Self-Storage®) wird von Bredt, sowie
auch von allen anderen befragten Experten, aulderst kritisch gesehen. Diese Nutzung
hat in den letzten Jahren einen spurbaren Boom erfahren, entwertet allerdings die
Erdgescholzone funktional und macht sie zur ,toten“ Zone. Lagerflachen sind nur als
temporare Zwischennutzung oder in Verbindung mit einer frequenzbringenden

Nutzung, beispielsweise einem Lebensmittelhandler, sinnvoll.

Laut Holzer (2025) gewinnen gegenuber dem Einzelhandel geistig-schopferische
Dienstleistungen — etwa durch Architekturbiros oder Werbeagenturen — zunehmend
an Relevanz flr Erdgeschof3zonen, wahrend klassische Bironutzungen in
ErdgescholRlagen eher unublich sind. Gerade durch Erfahrungen aus der Covid-
Pandemie sei die Bedeutung von Homeoffice gestiegen, wodurch sich neue Modelle
entwickeln: In aktuellen Projekten — etwa im Rahmen von Ausschreibungen des
Wohnfonds Wien — werden laut Holzer (2025) gemeinschaftlich nutzbare Co-
Working-Spaces vorgesehen. Diese sollen den Bewohnern zur Verfigung stehen,
ohne dass jeder einzelne ein eigenes Arbeitszimmer finanzieren muss. Derartige
Raume konnten durch Eigentumer im Mietmodell angeboten und als Erganzung zum

Wohnbau integrativ in Erdgeschof3zonen genutzt werden.
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Durchaus kontroversielle Ansichten gibt es zum Wohnen im Erdgeschol. Psenner
(2025) etwa kann einer teilweisen Ruckkehr des Wohnens im Erdgeschol3, auch im
Bestand, wie es in den grinderzeitlichen ,Stadthausern“ durchaus mdglich war und
ist, unter gewissen Voraussetzungen und fir bestimmte Nutzergruppen etwas
abgewinnen. Auch Holzer (2025) sieht durchaus Potenzial fir Wohnnutzung, auch
Sonderwohnformen, im Erdgeschol® — allerdings in starker Abhangigkeit von der
Gestaltung des offentlichen Raums davor. Dem gegeniber lautet im Neubau das
strikte Credo, Wohnen im ErdgeschoR tunlichst zu vermeiden (vgl. Sirbegovié
(2024)).

Die Auswahl konkreter, geeigneter Erdgeschol3nutzungen in der Planung eines
Wohnbauprojekts hangt stark von der Eigentumsstruktur des Gebdudes ab. In
Wohnungseigentumsprojekten steht die Werthaltung im Vordergrund — dort sollten
keine Nutzungen vorgesehen werden, die potenziell stérend wirken (z.B. laute
Gastronomie wie Cocktailbars), da Eigentimer meist héhere Anspriche haben und
empfindlicher auf Immissionen reagieren. Stattdessen seien hochwertige, ruhige
Nutzungen wie Boutique-Fitnessstudios, Kosmetikangebote, Wahlarztordinationen
oder Spas besonders geeignet.

Diese Strategie fordert zwar weniger Nutzungsmischung, ermoglicht aber
wertsteigernde Konzepte im Erdgescholbereich. Zudem bieten
Wohnungseigentumsprojekte meist ein hoheres Budget, das eine hochwertigere
Gestaltung (bspw. Portale, Materialien) erlaubt — im Gegensatz zu gedeckelten
Mietprojekten. (vgl. Bredt (2024))

6.2.1. Quartiersiibergreifendes Konzept

Grundsatzlich kann ein guter Nutzungsmix mit einer belebten Erdgescholzone im
Kontext des Gesamtquartiers als jener zusammengefasst werden, der die Dinge des
taglichen Bedarfs in den Bereichen Handel, Dienstleistungen, Kultur, Bildung sowie
Orte der Begegnung oder des Austauschs, bereitstellt und damit die Zielsetzungen
einer ,15-Minuten-Stadt® erfullen kann (siehe auch Begriffsdefinition in Kapitel 2.6).
Fir manche Stadtteile Wiens kénnte man als Ziel sogar eine ,5-Minuten-Stadt®
definieren (vgl. Madreiter, 2025).

Auch die ,Produktive Stadt”, in der wieder mehr Raum fiir Produktion in Verbindung
mit Wohnraum geschaffen wird, wird in diesem Kontext als Zielsetzung genannt (vgl.

Psenner (2025), siehe auch Begriffsdefinition in Kapitel 2.7).
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Die Entwicklung von Erdgeschofl3zonen in Neubaugebieten sollte idealerweise im
Rahmen eines Ubergeordneten, zweistufigen Planungsprozesses erfolgen (vgl.
Madreiter (2025); vgl. Holzer (2025)).

Stufe 1: Standort- und Nachfrageanalyse
Zu Beginn steht eine fundierte Analyse des Standorts sowie der potenziellen
Nachfrage, die bereits im Zuge der stadtebaulichen Programmierung durchgefuhrt
werden muss. Diese Analyse sollte insbesondere folgende Aspekte berucksichtigen:
o die zu erwartende Bevdlkerungsanzahl im Quartier sowie deren Kaufkraft
o das daraus resultierende Nachfragepotenzial,
o bestehende Nutzungsangebote am Standort
o die realistische Einschatzung, welche Angebote in den Bereichen Handel,
Dienstleistungen, Kunst, Kultur sowie nicht klar vorbestimmten
(,bedeutungsoffenen“)  Nutzungen in einem sinnvollen  Umfang
implementierbar sind
Darlber hinaus sind Defizite im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets mit zu
berticksichtigen. Der Standort darf dabei keinesfalls isoliert betrachtet werden,
sondern ist stets im raumlichen Kontext des umliegenden Stadtgefliiges zu

analysieren.

Stufe 2: Raumliche Zonierung
Basierend auf den Ergebnissen der Analyse sowie unter Bericksichtigung von
Standortqualitat, Bebauungsdichte und Kaufkraft erfolgt eine differenzierte raumliche

Gliederung in drei Zonen:

e Zone 1:
FUr besonders geeignete Lagen kann ein konkretes Flachenmall an
ErdgescholRnutzungen abgeleitet werden. Diese Flachen sind differenziert in
Handelsnutzungen und sonstige Nutzungsformen zu definieren und im Raum
festzulegen. Zur Umsetzung empfiehlt sich der Einsatz stadtebaulicher
Vertrage, um geeignete Nutzer gezielt in diese Flachen zu integrieren.
Erganzend sind qualitative ~ Anforderungen (etwa hinsichtlich

Mindestraumhohen) verbindlich festzulegen.
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e Zone 2:
In angrenzenden Bereichen, die weniger zentral gelegen sind, soll durch
bauliche Mafinahmen (z.B. Raumhohen, Belichtungs- und
ErschlieBungsanforderungen) eine flexible Nutzung bzw. spatere Umnutzung
der ErdgescholRzonen ermdglicht werden. In dieser Zone sollen die
Nutzungen jedoch nicht wie in der ersten Zone erzwungen, sondern lediglich
ermoglicht werden. In diesen Bereichen sollen daher auch keine langfristigen

Wohnverhaltnisse entstehen durfen.

e Zone3:
In jenen Bereichen des Quartiers, die durch geringe bauliche Dichte und
eingeschrankte Erreichbarkeit gekennzeichnet sind, sollte bewusst auf die in
Zone 1 und Zone 2 verorteten Erdgeschol3nutzungen verzichtet werden (diese
Nutzungen sollen in Zone 3 nicht erlaubt sein). Nur durch eine solche
raumliche Konzentration kénnen zentrale Lagen gestarkt und langfristig

stabilisiert werden.

6.2.2. Interaktion mit dem offentlichen Raum

In  Anbetracht der in den letzten Jahrzenten erfolgten Veranderung der
Rahmenbedingungen fir die Verwertung von Erdgescholdflachen und der aktuell
besonders herausfordernden Lage am Immobilienmarkt, sollten potenzielle
ErdgeschoRnutzungen im Wohnungseigentum moglichst breit gedacht werden.
Wesentlich fir die Gestaltung der Erdgeschol3zone ist, dass eine Interaktion mit dem
offentlichen Raum stattfindet. Dabei ist es grundsatzlich nebenséchlich, ob das durch
einen Fahrradraum, ein Architekturblro, eine Supermarkt-Kette oder einen Co-
Working-Space passiert. Entscheidend ist, dass der o6ffentliche Raum belebt wird,
weil das letztendlich eine moderne, lebenswerte Stadt ausmacht. (vgl. Holzer (2025))
Abhangig vom konkreten Standort, kann dabei auch Wohnen im Erdgeschol} eine

Maglichkeit darstellen.

6.2.1. Konzeption und Ausstattung von ErdgeschoRflachen

Die Ergebnisse der Experteninterviews zur Gestaltung von Erdgeschofflachen
zeigen, dass sich keine allgemeinglltige Aussage daruber treffen lasst, wie diese
Flachen hinsichtlich GréRe, Ausbaugrad oder Flexibilitdt optimal gestaltet werden

sollten. Vielmehr wurde deutlich, dass die Anforderungen stark vom jeweiligen Nutzer
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abhangen. Die Orientierung am konkreten Bedarf des kiinftigen Mieters oder Kaufers
stellt somit das zentrale Kriterium dar, allerdings ist dieser in der Planungs- oder
Bauphase oftmals noch nicht bekannt. Daraus ergibt sich eine grundlegende

Unsicherheit, die Planungsentscheidungen erschwert.

Flexibilitat in der Gestaltung wird von den befragten Experten daher grundsatzlich
positiv bewertet. In den Erdgeschol3en sollen nach Moglichkeit Strukturen geschaffen
werden, die flexibel gestaltbar sind, und moglichst ohne groen Aufwand umnutzbar.
Es muss ein Bewusstsein dafur geschaffen werden, dass die Zeiten, wo es moglich

war, Geschaftslokale fur viele Jahre derselben Nutzung zu unterziehen, vorbei sind.

Uneinigkeit der Experten besteht jedoch in der praktischen Umsetzung, insbesondere
hinsichtlich der FlachengroRen und des Ausbaugrads. Wahrend einige
Interviewpartner Flacheneinheiten von maximal etwa 100 m? empfehlen, vertreten
andere die Position, dass die Grolie stark vom jeweiligen Nutzungskonzept abhangt
und daher nicht pauschal festgelegt werden kann (Grélkenordnung: 30 bis 2.500m3).
Auch beim Thema Ausbaugrad gehen die Meinungen auseinander. Wahrend manche
die Ubergabe im Edelrohbau als sinnvollen Kompromiss ansehen, weisen andere
darauf hin, dass viele Nutzer — insbesondere Einzelunternehmer — mit einem solchen

Ausbaustandard Uberfordert seien.

Ein zentrales Argument betrifft die oft schwache Kapitalausstattung vieler
ErdgescholRnutzer. Bautrager sollen daher dafur Sorge tragen, dass Angebote
geschaffen werden, die leistbar sind. Es kann insbesondere nicht davon
ausgegangen werden, dass ein typischer Mieter bereit oder in der Lage ist, hohe
Anfangsinvestitionen (oft in Héhe von flnf- bis sechsstelligen Betragen) zu tatigen.
Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, als Projektentwickler oder Eigentimer bereits
im Vorfeld gewisse Vorleistungen zu erbringen oder zumindest entsprechende
Ausbaukosten einzuplanen. Eine Ausnahme bilden hier Filialisten oder grof3e Ketten
wie etwa REWE, die in der Regel keine vorgefertigten Ausbauten wiinschen, da sie
ihre Flachen eigenstandig und gemaf unternehmensinterner Standards ausstatten.

Zielfuhrend ist es daher, zunachst systematisch zu analysieren, welche Funktionen
und Nutzungen das Quartier bzw. das Gebaudeumfeld stlitzen kann. Anschliel3end
sollte ein angestrebter Branchenmix definiert werden, um darauf aufbauend gezielte
Vorentscheidungen hinsichtlich des Ausbaus und der Flachengestaltung treffen zu

kénnen. So kann beispielsweise eine Flache, die perspektivisch fiur einen
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Einzelhandler vorgesehen ist, im Rohzustand belassen werden, wahrend bei
kleineren, wenig kapitalstarken Nutzungen — etwa einem Blumengeschaft — bereits
im Vorfeld ein Ausbaukostenbudget einkalkuliert werden sollte. Dabei misse nicht
zwangslaufig sofort ausgebaut werden, doch sei es hilfreich, zumindest intern
Budgetmittel zu reservieren, um bei Bedarf flexibel reagieren zu kénnen, sobald ein
konkreter Nutzer bekannt ist. (vgl. Holzer (2025))

6.2.1. Verwertung

Die befragten Experten sind sich einig, dass die Vermietung von gewerblichen
Einheiten deutlich leichter gelingt als ein Verkauf einzelner Einheiten im
Wohnungseigentum. Als Griinde dafir werden vor allem die hohen Investitionskosten
sowie die fehlende Flexibilitat fur die Kunden genannt.

Ein paketweiser Abverkauf mehrerer ErdgescholReinheiten an Investoren
(idealerweise in bereits vermietetem Zustand) kénnte durch die Bindelung mehrerer
Flachen ein attraktives Investmentpaket darstellen und in dieser Hinsicht eine
interessante alternative Verwertungsstrategie darstellen. Die Einschatzungen aus der
Praxis gehen hierzu jedoch deutlich auseinander: Wahrend einige Experten grol3es
Potenzial in dieser Strategie sehen (teilweise sogar der Meinung sind, dass sich
gewerbliche Flachen nur auf diese Art und Weise verkaufen lassen), auRern andere
deutliche Zweifel an der tatsachlichen Marktnachfrage fur derartige Pakete.
Insgesamt bleibt festzuhalten, dass es zu diesem Thema bislang nur begrenzte
praktische Erfahrungswerte gibt und weitere Entwicklungen in der Marktbeobachtung

erforderlich sind.

6.2.2. Foérderungen

Die Haltung der befragten Experten in Bezug auf Fdrderungen flr
ErdgeschoRnutzungen kann wie folgt zusammengefasst werden: Férderungen sind
wichtig und sollen auch in Zukunft aufrechterhalten werden, sie kdnnen und sollen
jedoch bestehende Probleme nicht I6sen.

In gewissen Fallen stellt der Markt die benétigten Voraussetzungen nicht bereit und
kann die Realisierung von konkreten Vorhaben tatsachlich nur mit Forderungen
gelingen. Fur diese Zwecke haben Forderungen durchaus ihre Berechtigung, sie

kdnnen und sollen aber immer nur den letzten Anstol3 geben.
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Insbesondere freifinanzierte Wohnungseigentumsprojekte kdnnen und muissen so
aufgesetzt werden, dass mit Erlésen aus dem Wohnungsverkauf etwaige
Mindererldse flr ErdgescholRflachen kompensiert werden kénnen.

Forderungen weiter auszubauen oder Bautrager direkt zu férdern und damit
Strukturen auf einer Foérderlogik aufzubauen, ware nicht der richtige Weg.
Forderungen sollen jedenfalls auf die ,unterste“ Stufe — jene der Nutzer, die
schlussendlich auch das Leben in die Erdgeschol3zone bringen — beschrankt bleiben.
Bautrager sollten jedoch potenzielle Kunden Uber die Férdermdglichkeiten proaktiv

informieren.
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7. Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Die Schlussfolgerungen fiir die vorliegende Arbeit gliedern sich in drei Kapitel.
Zunachst werden strategische Empfehlungen fur die Entwicklung von
Wohnbauprojekten aus den Erkenntnissen der vorangegangenen Kapitel abgeleitet.
Dem Thema der Arbeit entsprechend widmen sich die Empfehlungen konkret den
Erdgeschol’flachen im Wohnungseigentum. Als Ziel wird eine attraktive
Erdgescholzone, welche sowohl fur das Quartier als auch fur den Bautrager einen
Mehrwert bringt und deren Gestaltung in Einklang steht mit den Zielen der Wiener
Stadtplanung (siehe dazu auch Kapitel 5.1) angenommen.

Im zweiten Kapitel werden konkrete Verwertungsansatze und Vertriebsstrategien fir
diese Flachen erlautert, und im dritten Kapitel abschlieend die Arbeit

zusammengefasst und die Forschungsfragen beantwortet.

7.1. Strategische Empfehlungen fur
Wohnungseigentumsprojekte

Aus den bisherigen Erkenntnissen werden Empfehlungen abgeleitet, welche sich an
verschiedene Akteure in der Projektentwicklung, insbesondere freifinanziert tatige
Wohnbautrager, richten. Diese sollen eine Grundlage fir eine erfolgreiche
Konzipierung und Verwertung von attraktiven Erdgeschof3flachen bieten. Dabei wird
grundsatzlich schwerpunktmaRig auf Flachen, die fir den Abverkauf im
Wohnungseigentum vorgesehen sind, eingegangen. Viele Aussagen sind jedoch

allgemein gultig, unabhangig von der konkreten Verwertungsart.

7.1.1. Bewusstseinsbildung und Priorisierung

Eine grundlegende Voraussetzung fur die Schaffung von attraktiven
ErdgescholRzonen ist die Schaffung eines Bewusstseins fur deren Bedeutung.

Hatten die urbanen Erdgeschof3flachen, als sie in der Griinderzeit gebaut wurden,
durchaus einen hohen Stellenwert, war es damals dafir undenkbar, die
Dachgeschole fur Wohnzwecke zu nutzen. In den letzten Jahrzehnten ist es in dieser
Hinsicht zu einer gewissen Umkehr gekommen — wahrend mit den DachgescholRen
in den letzten Jahren in groRem Ausmal Geld verdient werden konnte, kénnen die
Erdgeschol3e aktuell als wenig geschatzte, durchaus auch vom Markt unterschatzte
Immobilienkategorie bezeichnet werden. Wirden Bautrager den Erdgeschofen

wieder die Bedeutung geben, die sie zu friiheren Zeiten schon hatten, und diese nicht
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langer nur als ,lastiges Anhangsel“ betrachten, kénnte hier enormes Potenzial
entfaltet werden. Wenn fir die Zukunft wieder das Bewusstsein geschaffen werden
kann, dass ein urbanes Gebaude, das Uber kein belebtes Erdgeschol} verflgt, einen
gewissen Mangel hat, ist der erste Schritt in die richtige Richtung gesetzt. Im
Optimalfall sollten die Erdgeschollflachen sogar fast ins Zentrum der
Verwertungslogik eines Bautragers gerickt werden (vgl. Madreiter (2025)). Fir die
Bautrager solte es im Sinne nachhaltiger  Stadtentwicklung eine
Selbstverstandlichkeit sein, Projekte zu realisieren, die langfristig nutzbar sind und
keinen Leerstand erzeugen. Ziel muss es sein, Raume fur kommende Generationen
zu schaffen — ein Ansatz, fuir den es auch im frei finanzierten Wohnbau immerhin

bereits ein wachsendes Verstandnis gibt. (vgl. Sirbegovié¢ (2024))

Die aktuell steigenden Anforderungen Dbetreffend Nachhaltigkeit von
Immobilienprojekten (u.a. EU-Taxonomie) stellen eine Herausforderung und
gleichzeitig eine Chance dar, ein noch starkeres Bewusstsein fur eine effiziente
Nutzung von Erdgeschol¥flachen zu schaffen, diese weiter in den Vordergrund der

Planung zu riicken und in Richtung Kreislauffahigkeit zu optimieren.

Auch wenn Erdgescholizonen wirtschaftlich selten unmittelbar gewinnbringend sind,
sollten sie zumindest kostendeckend sein. Die Betrachtung darf dabei dennoch nicht
nur auf eine monetare Bewertung reduziert werden. Die Kernfrage ist vielmehr, ob
der Bautrager die inhaltliche Kompetenz und das Know-How in Bezug auf die
Erdgeschol¥flachen hat, dieses in-house aufbauen oder durch Externe erganzend
hinzuziehen kann oder will. Wohnbautrager, die Uber die eigene Spezialisierung
hinweg und Uber die eigenen Flachen hinausdenken, kdnnen von besseren
Marktzugangen und einer Qualitatssteigerung profitieren.

In freifinanzierten Wohnungseigentumsprojekten sollten Erdgeschof3¥flachen so
gestaltet sein, dass zukiinftige Wohnungseigentiimer erkennen, dass diese Flachen
und deren Nutzungen ein wesentlicher Teil der Gesamtqualitdt des Projekts und
damit ein wesentliches und wertsteigerndes Asset des Hauses sind.

Durch ein Ubergeordnetes Sockelzonenmanagement kdnnen Prozesse weiter

optimiert und fur den einzelnen Bautrager erleichtert werden (siehe Punkt 7.1.2).

7.1.2. Gebaudeubergreifende Organisation

Eine dauerhaft belebte und nutzungsvielfaltige ErdgescholRzone erfordert einen

Ubergeordneten, prozesshaften Aufbau sowie eine professionelle Organisation und
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laufende Begleitung. Gerade bei groReren Quartiersentwicklungen bedarf es eines
quartiersbezogenen Entwicklungstragers, dessen Verantwortungsbereich Uber die
Ansiedlung kommerzieller bzw. gewerblicher Nutzungen hinausgehen und auch
soziale und kulturelle Nutzungen umfassen muss (vgl. Magistratsabteilung 21 et al.
(2016), S. 77). Zentral ist dabei eine koordinierende, Gibergeordnete Instanz, die nicht
nur den Planungs- und Bauprozess begleitet, sondern auch die spatere
Betriebsphase verantwortet. Der langfristige Betrieb ist entscheidend: Nur wenn sich
jemand Ubergreifend, dauerhaft und langfristig um die Erdgeschol3flachen kimmert —
unabhangig von Eigentumsverhaltnissen — konnen diese als funktionierende,
attraktive Rdume fur das Quartier wirken. (vgl. Bredt (2024)) Ein rein objektbezogener
Zugang einzelner Bautrager greift zu kurz. Gemeinschaftsraume beispielsweise
funktionieren selten, wenn es niemanden gibt, der sich darum kimmert. Ein
quartiersibergreifender und langfristiger Ansatz kann hier Abhilfe schaffen.
~Notwendig werden quartiersbezogene Entwicklungsstrategien,
Finanzierungskonzepte, Trager- und Managementmodelle in der Entwicklung der
Sockelzonen neuer Stadtquartiere.” (Magistratsabteilung 21 et al. (2016), S. 76)

Ein vollumfassendes Quartiers- bzw. Sockelzonenmanagement sollte so weit gehen,
dass Nutzer aktiv miteinbezogen werden, ein Social-Media-Auftritt aktiv gepflegt oder
Events durchgeflihrt werden. Dabei missen alle Aktivitaten auf die Positionierung des

Quartiers abgestimmt sein. (vgl. Salzburger Nachrichten, Online (2025))

Die Stadtverwaltung verfligt in diesem Bereich Uber Handlungsmoglichkeiten, etwa in
Form von stadtebaulichen Vertrdgen oder koordinierenden Vorgaben, wodurch sie
eine gemeinsame Logik fordern und dadurch auch strategische Synergien
ermdglichen kann. Derartige Kooperationen reduzieren zudem
Trittbrettfahrerverhalten (im Sinne des ,Gefangenendilemmas®, siehe dazu auch
Kapitel 3.3.4) und entlasten die Bautrager in der Umsetzung. Entscheidend ist
jedoch, dass dieser Prozess dialogisch verlauft — insbesondere im Austausch mit
zukunftigen Nutzern. Im Idealfall entwickelt sich daraus ein produktives
,Doppelpassspiel* zwischen Stadt und Bautrdgern, das Uber bloRe Regulierung
hinausgeht. (vgl. Madreiter (2025))

Dabei ist eine frihzeitige Vernetzung wesentlich — etwa durch Austauschformate oder
durch eine beauftragte ,kuratierende” Stelle, die Kleinunternehmer, Kinstler oder
soziale  Einrichtungen aktiv anspricht und durch den mehrjdhrigen

Entwicklungsprozess begleitet. Solche kuratorischen Leistungen sind jedoch aktuell
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kaum finanziert und stellen fur Bautrager haufig eine Hurde dar. Hier kénnten
Foérdermechanismen wie etwa durch die Wirtschaftsagentur Wien ansetzen.
Beispiele wie das Quartier Berresgasse zeigen das Potenzial gemeinsamer
Strategien: Erst durch koordinierte Beteiligung und Offenheit im internen Austausch
konnten sich die Bautrdger auf eine sinnvoll abgestimmte Nutzung der
ErdgescholRzonen einigen — statt acht isolierter Café-Lésungen entstand ein
abgestimmtes, realistisches Konzept. Die Erfahrungen belegen: Nur durch
prozesshafte, quartiersibergreifende Zusammenarbeit lassen sich
Erdgeschol3zonen schaffen, die dauerhaft lebendig und wirtschaftlich tragfahig sind.
(vgl. Sirbegovié (2024))

Ein praktischer Ansatz, um diesen Gedanken in einem Neubauquartier auf den Boden
der Realitat zu bringen, ist das Konzept eines Generalmieters flir Erdgescholflachen.
Dieses ist etwa in der Seestadt Aspern (durch die aspern Seestadt Einkaufsstrallen
GmbH; hier nur im Mietbereich) bereits zur Umsetzung gekommen und im Village im
Dritten (durch die ARE URBANIQ; teilweise auch in Eigentumsflachen) gerade in der
Anlaufphase.

Dabei werden alle Bautrager einer Quartiersentwicklung dazu verpflichtet, alle
geeigneten Erdgeschol¥flachen einer tGbergeordneten Instanz zu Gbertragen, die die
Flachen als Generalmieterin zu einem fix vereinbarten Mietzins anmietet. FlUr den
Bautrager stellt das natirlich eine gewisse Einschrankung dar; aufgrund der in der
Arbeit bereits ausfuhrlich erlauterten Herausforderungen in der Verwertung von
Erdgeschol’flachen kann es aber durchaus auch eine Annehmlichkeit sein, die
Flachen vorab verwertet zu wissen. Flachen im Wohnungseigentum kénnen auf diese
Art und Weise vermietet an Investoren verkauft werden. Es obliegt in weiterer Folge
der Generalmieterin, diese Flachen dann entsprechend eines quartiersibergreifend
festgelegten ErdgescholRnutzungskonzepts (vgl. Kapitel 6.2.1) weiter zu vermieten.
Dadurch wird es ermoglicht, dass zahlungskraftigere Mieter einen Beitrag leisten,
dass auch weniger zahlungskraftige (wie beispielsweise kunstlerische oder soziale
Einrichtungen) sich im Quartier ansiedeln kdnnen. (vgl. Bredt (2025)) Auf diese Art
und Weise kann ein optimaler und durchmischter Nutzungsmix im Quartier

geschaffen werden.

7.1.3. Zielgerichtetes Flachenangebot

Fir eine erfolgreiche Verwertung von ErdgeschofRflachen missen diese der

Nachfrage entsprechend geplant und ausgestattet sein. Im Gegensatz zum
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Wohnbau, wo man bis vor wenigen Jahren nur warten musste, bis die Kunden von
selbst kommen und kaufen, sind die Voraussetzungen in der Verwertung — und
insbesondere im Verkauf — von gewerblich nutzbaren Einheiten, grundsatzlich
andere. Hier muss die Kundschaft aktiv gesucht und angesprochen werden. Dafir ist
es wesentlich, den Markt genau zu kennen und zielgerichtete Angebote zu

konzipieren.

Im Idealfall gibt es, vor allem flr Neubauquartiere, ein quartierstibergreifendes
ErdgescholRnutzungskonzept bzw. eine quartiersiibergreifende Generalmieterin, wie
in den vorangegangenen Kapiteln bereits erldutert. In dieser Konstellation ist die
Ausstattung der Erdgeschof3flachen klar geregelt und wird von der Generalmieterin
auf ihre Untermieter abgestimmt und Uber das ihr Ubertragene Ausbaubudget

finanziert.

Gibt es, etwa bei Einzelprojekten, keine Ubergeordnete Instanz und hat der Bautrager
alleine die Verantwortung fir die Planung, Gestaltung und Verwertung seiner
Erdgescholiflachen, so sollte der erste Schritt, noch zu Beginn der Planungsphase,
immer eine valide Markteinschatzung sein. Dafir ist es erforderlich, dass sich auch
der einzelne Wohnbautrager Know-How und eine Marktkenntnis auf diesem Gebiet
aneignet und gegebenenfalls die Expertise von externen Beratern hinzuzieht. Es gilt
zu prufen, welche die Kunden- bzw. Nachfragesegmente sind, die sich an diesem
Standort realistischer Weise ansiedeln wirden. Dabei empfiehlt es sich, durchaus
breiter zu denken, etwa im Handel ganz konkrete Spezialgeschafte, oder auch
Nutzungen abseits des klassischen Handels, anzudenken. Bautrager kdnnen dabei
durchaus zur Entwicklung einer gewissen Fantasie ermutigt werden, sowie einer
Uberzeugung, imstande zu sein, ein konkretes, u.U. auch neues, Produkt zu
entwickeln (vgl. Madreiter, 2025). Die Produktentwicklung hat jedenfalls in hoher
Abhangigkeit vom konkreten Standort zu erfolgen — darauf abgestimmt sollte ein
vernlnftiges, realistisches und optimistisches Setting fir Nutzungsmaoglichkeiten
kreiert werden. Wenn es ein Ubergeordnetes Erdgescholizonenkonzept und -
management, wie in Punkt 7.1.2 erlautert gibt, liefert dieses dem einzelnen Bautrager

bereits die grundlegende Basis fir seine weiteren Uberlegungen.
Neben den Nutzungsmaoglichkeiten stellt der Ausbaugrad der Flachen ein weiteres

wesentliches Kriterium fur die Verwertbarkeit von Erdgeschol¥flachen dar. Ob die

Flachen im Edelrohbau, voll ausgebaut, oder in einem Zwischenstadium angeboten
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werden, kann grof3en Einfluss auf den Vertriebserfolg haben. Hat man wie zuvor
erlautert bereits eine konkrete Flachennutzung definiert, kann man die Ausgestaltung
der Flachen dementsprechend leichter daran anpassen. Kennt man die spatere
Nutzung jedoch noch nicht, stellt die Definition des Ausbauzustandes durchaus eine
Herausforderung dar. In diesem Fall ist es ratsam, eine gewisse Flexibilitat bei der
Flachengestaltung zu wahren. Mit Einheiten, die unkompliziert teilbar oder
zusammenlegbar sind, erreicht man eine gréRere Kundengruppe. Nicht zu
vernachlassigen sind in diesem Zusammenhang jedoch auch Argumente, welche
gegen eine zu grolRe Flexibilitdt und Nutzungsoffenheit sprechen. Im Idealfall sollte
vorab genau Uberlegt und geplant werden, welche Nutzungen wo verortet werden und
die AnschlUsse entsprechend bereits vorbereitet werden. Entscheidend ist dabei auch
zu bertcksichtigen, welches Budget die konkreten Nutzergruppen fir einen weiteren
Ausbau zur Verfugung haben. Wahrend groRe Ketten den Ausbau eines
Geschéftslokals grundsatzlich immer selbst abwickeln mdchten, waren etwa
Junggrinder, kleine Frisérstudios oder ahnliche Kleinunternehmen mit hohen
Ausbaukosten und der Abwicklung eines derartigen Ausbaus vollig Uberfordert. Daflr
ist es wiederum ratsam, einen Budgettopf vorzusehen (siehe Kapitel 7.1.5).

Allgemein gulltige Aussagen in Hinblick auf ideale Grundrisse, Grélen,
Ausstattungsqualitaten oder ahnliches koénnen aus der Literatur oder den
Experteninterviews nicht abgeleitet werden, hier sind die Ansichten zu verschieden

bzw. die Anforderungen zu sehr vom konkreten Projekt abhangig. (vgl. Kapitel 6.2.1).

7.1.4. (Quer-)Finanzierung

Gewerblich nutzbare Einheiten im Erdgeschol® bleiben, insbesondere in
freifinanzierten Wohnungseigentumsprojekten, in ihrer Verwertbarkeit und
Ertragsmoglichkeit Ublicherweise deutlich hinter den Wohnungen in den
Obergescholden zuriick (siehe auch Kapitel 4.3). ErdgeschofRnutzungen sind auch
nicht die Kernkompetenz von Wohnbautragern. Die Nutzflachen in den
ErdgeschoRen werden daher in Projektkalkulationen manchmal erst gar nicht
berlcksichtigt und Uber die Rendite der Wohnungen in den Obergescholien
kompensiert. Bei Mietprojekten wird Leerstand oft eher akzeptiert als eine
Mietreduktion in der Anfangsphase. Renditesteigerung steht meist im Vordergrund
und der stadtische Kontext wird oft eher als Risikoaufschlag in die Kalkulation

einbezogen, als als Potenzial betrachtet. (vgl. Zoller (2016), S. 23).

54



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

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

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Eine derartige Sichtweise auf Erdgeschol¥flachen im Kontext der Projektentwicklung
kann im Sinne der Schaffung einer attraktiven Sockelzone nicht gutgehei3en werden.
Ist das Bewusstsein daflr einmal hergestellt (vgl. Pkt. 7.1.1), so sollte ein freifinanziert
tatiger Wohnbautrager in der Lage sein, seine Projekte so aufzusetzen, dass die
Erdgescholiflachen in der Gesamtprojektkalkulation fir ein Wohnhaus bzw. Quartier
mit untergebracht werden koénnen. Durch eine ,Querfinanzierung® innerhalb des
Projekts konnen trotz der herausfordernden Verwertungslage attraktive Flachen im
Erdgeschol} geschaffen und am Markt positioniert werden. Es ist entscheidend, dass
die Erdgeschof¥flachen in der Projektkalkulation von Anfang an realistisch und
wohluberlegt einbezogen werden — konkrete Nutzungsiberlegungen, realistische
Verkaufserldse, hoherer Leerstand, etwaige Ausbaukosten etc. sind zu
bertcksichtigen. Wenn all diese Aspekte von Projektbeginn an Gegenstand der
Projektentwicklung und Projektkalkulation sind, kénnen die Erdgescholiflachen als
Bestandteil des Gesamtprojekts durchaus attraktiv und erfolgreich entwickelt und
verwertet werden. Jedenfalls zu vermeiden ist es, sich zu spat Gedanken Uber die
Ausgestaltung und Nutzung der Erdgeschol’flachen zu machen. Je friiher man die
Frage der Erdgeschol3nutzung konkret mitdenkt, desto friiher kann in der in der
Planung schon ganz konkret darauf eingegangen werden. Im idealtypischen Zustand
findet man sogar schon den konkreten Nutzer wahrend der Planungsphase. Dies
stellt allerdings gerade bei Ein-Personen-Unternehmen eine Herausforderung dar, da
EPU ublicherweise einen Zeithorizont von 6 Monaten haben von der Entscheidung
bis zur Eréffnung eines Geschéfts oder Lokals (vgl. Sirbegovi¢ (2024)). Dieser
Zeitraum passt nicht zusammen mit den Jdblichen Planungs- und
Umsetzungsprozessen bzw. -zeithorizonten. Auch vor diesem Hintergrund ist die
Einrichtung eines zentralen Managements fur die Bespielung der Erdgeschol}flachen

empfehlenswert (vgl. Pkt. 7.1.2).

In Hinblick auf die Verwertbarkeit und erzielbaren Erlése fir gewerblich nutzbare
Erdgeschol¥flachen ist zu berlcksichtigen, dass fur den Nutzer nicht nur die Héhe der
laufenden Kosten (Kreditkosten, Betriebskosten etc.) entscheidend ist. Vor allem
auch die betrachtlichen Investitionskosten fur Ausbau und Erstausstattung sind
aullerst belastend und gerade fir EPU ohne eine Art der Férderung oft nicht
finanzierbar. Bautrager koénnen ihren Beitrag leisten, indem sie fir diese
Investitionskosten einen zweckgewidmeten Zuschuss als Startkapital zur Verfugung
stellen. Fur den Nutzer hat ein solcher Baukostenzuschuss im Vergleich zu einer

Forderung der Wirtschaftsagentur Wien, welche man erst im Nachhinein erhalt und
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somit eine gewisse Liquiditat bendtigt, den Vorteil, dass der Nutzer nicht in
Vorleistung gehen muss, sondern den Zuschuss vorab erhalten kann. Der Bautrager
seinerseits profitiert davon, dass der Kaufer oder Mieter eine Nutzung in die
Erdgescholdflachen bringt, die fur das Projekt und damit auch fir alle anderen Nutzer

einen langfristigen Mehrwert schafft.

Eine Mdglichkeit, eine solche Querfinanzierung zu ermoglichen, ist die Einrichtung
eines Fonds innerhalb des Projekts oder Quartiers — in der Funktionsweise dhnlich
dem bereits in einigen Stadtentwicklungsgebieten erprobten Mobilitatsfonds oder
dem Fonds der Wirtschaftsagentur Wien fur Gewerbehofe. Dabei richtet der
(Quartiers-)Entwickler bzw. -betreiber einen Geldtopf (,Fonds®) ein, der aus
verpflichtenden Beitrdgen der einzelnen Bautrager gespeist werden. Aus diesem
Fonds kénnen Baukostenzuschlsse vergeben und dadurch Impulse gesetzt werden.
Im Anlassfall — etwa bei Ansiedelung eines Geschéaftstreibenden — kann eine
Forderung Uber einen gewissen, nicht riickzahlbaren Betrag, ausgegeben werden.
Im Optimalfall kdnnten Nutzer bei der Ansiedlung von einer Kombination aus einem
quartiersbezogenen  Fordertopf und einer Offentlichen  Férderung  der
Wirtschaftsagentur Wien profitieren. (vgl. Bredt (2024))

In Hinblick auf die Férdermoglichkeiten der Wirtschaftsagentur Wien sollten Bautrager
ein gesteigertes Bewusstsein entwickeln, diese Moglichkeiten und Férdertépfe auch
ihrerseits aktiv zu kommunizieren und etwa Uber die Makler an potenzielle Kunden
heranzutragen. Unwissenheit Uber die Férdermdglichkeiten fuhrt dazu, dass die

Fordertdpfe teilweise nicht ausgeschopft werden. (vgl. Holzer (2025))

7.1.5. Ausbaubudget vorsehen

Fur den (spateren) Kaufer ist es optimal, wenn der Bautrager eine Gewerbeflache,
Buro oder Geschéftslokal zunachst mdglichst ,roh” anbietet, das heildt moglichst
wenig ausbaut und daflr flr einen spateren Zeitpunkt ein Ausbaubudget reserviert
(vgl. Madreiter (2025), vgl. Bredt (2024)). Dieses Ausbaubudget kann dann abhangig
vom konkreten Kaufer und der konkreten Nutzung flr einen individuellen Ausbau
verwendet werden. Der Kaufer erhalt ein maRgeschneidertes Produkt, die
Investitionskosten fur den Ausbau werden jedoch noch vom Bautrager ibernommen
— im Idealfall querfinanziert innerhalb des Projekts (vgl. Kapitel 7.1.4).

Der Ausbauzeitpunkt kann damit nach hinten verschoben werden. Aus praktischen
Umsetzungsgrinden ist es dennoch anstrebenswert, dass die Kaufer fur die

betreffenden Flachen so frih als moglich im Projektablauf gefunden werden, da es
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fur den Bautrager zu Beginn der Bauphase mit vergleichsweise wenig Aufwand
mdglich ist, den Ausbau der Flachen nach Kundenwiinschen umzusetzen und zu
finanzieren. Tritt der Kaufer jedoch erst kurz vor Fertigstellung mit seinen
Vorstellungen an den Verkaufer heran, sind der Aufwand und damit die Ausbaukosten
oft bereits um ein Vielfaches héher (z.B. mussen bereits errichtete und verputzte
Wande wieder aufgemacht werden, Leitungsfiihrungen sind u.U. nur noch mit
erheblichem Aufwand moglich etc.). Stehen Kaufer und Planung fur den Ausbau
Uberhaupt erst nach Baufertigstellung fest, ist die Baufirma nicht mehr vor Ort, der
Auftrag schlussgerechnet, das Projekt buchhalterisch abgeschlossen etc. und vor
allem der organisatorische Aufwand fur einen nachtraglichen Ausbau dadurch noch

einmal deutlich erhoht.

7.1.6. Kooperation und Wissenstransfer

Wie in Kapitel 5 dargestellt, existieren zahlreiche Best-Practice-Beispiele, in denen
gute Konzepte fur Erdgeschollzonen entwickelt und erfolgreich umgesetzt wurden.
Diese Beispiele bieten wertvolle Orientierung fir neue Stadtentwicklungsprojekte. Es
empfiehlt sich jedoch nicht nur, sich an gelungenen Referenzprojekten zu orientieren,
sondern auch aktiv den fachlichen Austausch zu suchen, um von den Erfahrungen
anderer zu profitieren. Ein kooperativer Ansatz, der auf Wissensweitergabe und
gemeinsames Lernen setzt, kann dazu beitragen, wiederkehrende Fehler zu
vermeiden und die Qualitat kinftiger Projekte zu erhdhen.

Insbesondere im Bereich der ErdgeschoflRentwicklung zeigt sich, dass
Einzelinitiativen an ihre Grenzen stoflen. Es muss auch nicht jeder Bautrager ,das
Rad neu erfinden® — vielmehr sollte das Ziel sein, durch kontinuierliche Kooperation

Synergien zu nutzen und gemeinsam zu besseren Lésungen zu gelangen.

Als prominentes Beispiel fur eine erfolgreiche Erdgeschofientwicklung im Wiener
Raum gilt die Seestadt Aspern. Hier wurde insbesondere durch das Modell eines
Generalmieters eine funktional und sozial durchmischte ErdgescholRzone
geschaffen. Der Generalmieter entrichtet an samtliche Eigentimer einen einheitlichen
Mietzins, vermietet die Flachen jedoch gestaffelt weiter. Dieses Modell kann nicht nur
fur Mietprojekte, sondern auch flir Wohnungseigentum interessant sein,
insbesondere im Hinblick auf eine mogliche spatere geblndelte Veraulierung

gewerblicher Flachen an Investoren.
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Auch am Beispiel des Projekts ,Village im Dritten® kénnen die Vorteile des
Generalmieterkonzepts abgeleitet werden. Durch die Integration zusatzlicher
Steuerungsinstrumente wie Fordermittelmanagement oder Ausbaukostenzuschisse
kann gezielt auf die Bedlrfnisse kleiner, lokaler Betriebe eingegangen werden.
Gerade angesichts hoher Einstiegskosten und der Notwendigkeit, in fremdes
Eigentum zu investieren — etwa bei Edelrohbauten - stellt diese Form der
Unterstutzung einen entscheidenden Faktor fur die langfristige Etablierung lokaler

Anbieter dar.

Im Projekt ,In der Wiesn Sud“ konnte man die Bedeutung einer umfassenden
Kommunikation erkennen. Bereits frihzeitig wurden erfahrene Akteure wie
Quartiersmanager eingebunden, die nicht nur als Bindeglied zwischen
Projektentwicklung und zukinftiger Nutzung fungierten, sondern auch wertvolle
Uberzeugungsarbeit gegenlber den Bewohnern leisteten, etwa im Hinblick auf
gemeinschaftlich genutzte Flachen. Angsten und Vorbehalten konnte so effektiv

begegnet und Akzeptanz geschaffen werden.

Selbst bei Projekten, wo in der Umsetzung nicht alles reibungslos ablauft — wie dem
Nordbahnviertel — zeigt sich, dass ein tragfahiges Grundkonzept als Basis fir eine
langfristige Entwicklung dienen kann. Die dortigen Schwierigkeiten verdeutlichen
jedoch gleichzeitig, wie wichtig es ist, dass der Quartiersentwickler mdglichst

langfristig in diese Thematik involviert und aktiv steuernd im Projekt bleibt.

7.2. Verwertungsansatze und Vertriebsstrategien

Abschlielend werden wesentliche Aspekte, die freifinanziert tatige Bautrager bei der
Planung und Verwertung ihrer Wohnungseigentumsflachen im Erdgeschol}

bertcksichtigen sollten, abgeleitet und zusammengefasst.

7.2.1. Nutzungsoffenheit

Mit flexiblen Grundrissen kénnen Nutzungsanderungen innerhalb eines Gebaudes
bzw. Umnutzungen von Flachen innerhalb der Gebaudelebensdauer ermdglicht
werden. Konkret sollten daher fiur nutzungsoffene Raume  gréfRere
zusammenhangende, aber teilbare Flachen mit komfortablen Raumhdhen errichtet

werden (zumindest ca. 2,80m, vorzugsweise mind. 3,0m; die ideale Sockelzone hat
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eine lichte Raumhohe von 4,5m). Dabei sollten nicht nur das Erdgeschol3, sondern
auch die Zugange zum ersten Obergeschold mitgedacht werden. Auch Investitionen
in eine Haustechnik, die Nutzungsanderungen erlaubt (z.B. Luftung, Licht,
Erschlieung...) lohnen sich. (vgl. Brodner et al. (2016), S. 92 f.)

In diesem Zusammenhang kdnnen die Wiener Grinderzeitgebaude beispielgebend
sein, die urspringlich als Stadthauser mit gemischter Nutzung konzipiert wurden. Sie
entstanden im 19. Jahrhundert in stark industrialisierter Bauweise und folgten einem
standardisierten Typus. Statt von ,Wohnungen® ist in den Regelgeschol3en von
nutzungsneutralen ,Tops“ die Rede. Diese Gebaude waren nicht auf eine bestimmte
Nutzung spezialisiert, sondern flexibel einsetzbar — ein Merkmal, das sie bis heute
anpassungsfahig macht. Erdgeschol3lokale, oft ,Gewdlbe genannt, zeichneten sich
durch éffentliche Zugénglichkeit und Offnungen zum Stralenraum aus.

Ihre zentrale Qualitat liegt in der Nutzungsneutralitat: Das einfache statische System

mit wenigen tragenden Wanden erlaubt eine flexible Raumaufteilung ohne grofRen
baulichen Aufwand. (vgl. Psenner (2025))

Abbildung 11: Nutzungsneutralitat. Quelle: Psenner (2023), S. 104

Abbildung 11 zeigt anschaulich, wie grunderzeitliche Architekturen von Beginn an

gleichermallen zum Wohnen, Arbeiten und flr Freizeitbeschaftigungen (Kinosale,
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Turn- und Boulderhallen, Bethauser...) genutzt wurden. Sie sind bis zu einem
gewissen Mal funktional und eignen sich zudem auch fiir reprasentative Zwecke (vgl.
Psenner (2023), S. 104).

Fur den zeitgendssischen Wohnbau, insbesondere Erdgescholizonen, kdnnen diese
Prinzipien durchaus tbernommen werden:

o Strukturelle Flexibilitat

e Modulare, leicht veranderbare Raumtrennung

o Offenheit fur verschiedene Nutzungen

Herausforderungen in der praktischen Umsetzung einer mdglichst gro3en Flexibilitat
ergeben sich jedoch oft aus gesetzlichen bzw. rechtlichen Vorgaben. So muss etwa
bei der Baubehdrde bzw. auch in Nutzwertgutachten eine konkrete Nutzung definiert
werden (Widmung der Einheiten). Auch in Wohnungseigentumsvertragen wird bis zu
einem gewissen Grad geregelt, welche Nutzungen in diesen Einheiten zulassig sind.
Nicht selten schrankt dies die Flexibilitat in der Praxis stark ein. Umso mehr sollte bei
der Gestaltung etwa von Wohnungseigentumsvertragen darauf geachtet werden, die
zulassigen Nutzungen so offen als moglich zu halten, da derartige nachtragliche
Anderungen im Wohnungseigentum kaum eine Mehrheit finden (siehe auch Kapitel
4.2.2).

Ein zentrales Problem bei Wohnungseigentumsprojekten ist auch, dass wichtige
Festlegungen fur gewerbliche Erdgeschol’flachen (etwa zur Ausstattung, Luftung,
Klimaanlage) oft nicht rechtzeitig im Wohnungseigentumsvertrag geregelt werden
(vgl. Hesik (2024)). Werden diese Aspekte vergessen, ist im Nachhinein kaum noch
etwas zu andern. Eine flexible Nutzung wird dadurch stark eingeschrankt. Das
Beispiel zeigt, wie wichtig es ist, die Sockelzone frihzeitig und professionell
mitzudenken, auch wenn der Fokus vieler Bautrager zunachst auf den Wohnungen

liegt.

7.2.2. Wohnen im Erdgeschof

Aus den Experteninterviews konnte sich eine interessante, recht gegenteilige
Einstellung der Fachleute gegentuber Wohnen im Erdgeschol} erkennen lassen (siehe
auch Kapitel 6.2.2).
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Im Sinne einer Nutzungsoffenheit (vgl. Kapitel 7.2.1) muss jedenfalls auch das
Wohnen im urbanen Erdgeschol} nicht grundsatzlich ausgeschlossen und kann unter
Umstanden projektbezogen neu gedacht werden. Zumindest sollte es nicht
verhindert, sondern durch entsprechende Flexibilitat, ermoglicht werden.

Nach Psenner (2025) sollte etwa in der Planung anstelle einer Festlegung auf aktuelle
Nutzungsvorstellungen verstarkt auf langfristige Adaptierbarkeit gesetzt werden.
Auch Wohnen im Erdgeschol sei in diesem Sinne — je nach Lage — sinnvoll und
keineswegs auszuschlieRen. Die strikte Trennung von Wohn- und Gewerbeflachen,
etwa durch Geschéaftsflachenwidmungen, wird vor diesem Hintergrund kritisch
gesehen. Das Ziel miUsse es sein, Leerstand zu vermeiden und nutzungsvielfaltige
Raume zu schaffen. Dies kann durchaus unter Einhaltung gewisser

Rahmenbedingungen auch in Form von Wohnen im Erdgeschol} sein.

7.2.3. Weitere Nutzungsmoglichkeiten

Weitere aus den Experteninterviews abgeleitete Ideen fur Erdgeschof3nutzungen
abseits der ,klassischen® Handels-, Buro- und Dienstleistungsnutzungen kdnnen sein
(nicht abschlieldend aufgezahilt):

- Logistik (,Micro-Hubs)

- Spezialgeschafte (z.B. Literaturfachgeschafte, Sportfachgeschafte, etc.)

- Shared Office / Co-Working

- Gemeinschaftsraume, Gemeinschaftswerkstatten etc.

7.2.4. Paketweiser Abverkauf an Investoren

Bei groReren Projekten kann ein paketweiser Abverkauf von mehreren Einheiten an
Investoren, im Idealfall in vermietetem Zustand, ein Potenzial darstellen. Hier gibt es
noch wenige Erfahrungswerte aus der Praxis betreffend die Nachfrage. Eine derartige
Verwertung ist stark markt- und projektabhangig und daher projektbezogen im Detail
zu betrachten — sollte aber jedenfalls im Zuge einer Marktanalyse zu Projektbeginn

gepruft werden.

7.2.5. Fruchtgenussrecht

Eine Moglichkeit zur Sicherung der gewlnschten Nutzung bestimmter Flachen
besteht in der grundbucherlichen Eintragung eines Fruchtgenussrechts. Diese

Variante kam etwa in der Seestadt Aspern zur Anwendung. Kaufer erwerben Flachen,
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die mit einem Fruchtgenussrecht zugunsten eines Dritten (z.B. der
Betreibergesellschaft) belastet sind. Die Kaufvertrage verpflichten sie zur Errichtung
entsprechender Flachen in der Sockelzone, die dann von einem Dritten genutzt
werden durfen. Der Erwerbspreis dieser Flache ist entsprechend reduziert, da der
Kaufer diese nicht selbst wirtschaftlich verwerten kann. Fur den Verkaufer bzw. die
Entwicklungsgesellschaft bietet das Modell den Vorteil, gewlinschte Nutzungen

langfristig rechtlich zu sichern. (vgl. Bredt (2024)

7.3. Zusammenfassung und Beantwortung der
Forschungsfragen

Die vorliegende Arbeit widmet sich der Frage, wie Erdgescholiflachen in
Wohnungseigentumsprojekten gestaltet und verwertet werden kdnnen, sodass sie
sowohl fur das Quartier als auch fur den Bautrager einen nachhaltigen Mehrwert
generieren. Erdgeschol3zonen spielen eine wesentliche Rolle fur die Belebung des
offentlichen Raums und die Qualitat urbaner Quartiere. Dennoch stellt insbesondere
im freifinanzierten Neubau im Wohnungseigentum ihre Verwertung eine grofle
Herausforderung dar. Die Relevanz des Themas ergibt sich aus einem
Spannungsfeld zwischen stadtplanerischen Zielsetzungen, wirtschaftlichen
Realitaten und den Bediirfnissen verschiedener Nutzergruppen.

Zentraler Ausgangspunkt der Arbeit war die Ubergeordnete Forschungsfrage, wie es
einem freifinanziert tatigen Bautrager gelingen kann, eine attraktive Erdgeschof3zone
zu schaffen, die sowohl dem Gemeinwohl als auch der Rentabilitat des Projekts dient.
Im Zuge dessen wurden drei Subfragen formuliert, die sich auf nutzungs- und
gestaltungsrelevante Aspekte, die Auswirkungen auf die Verwertbarkeit sowie
mogliche Strategien zur Entwicklung wirtschaftlich tragfahiger Erdgeschof3zonen
bezogen.

Im Rahmen der Arbeit wurde herausgearbeitet, dass eine qualitatsvolle Gestaltung
von Erdgeschofflachen weit Giber architektonische oder gestalterische Uberlegungen
hinausgeht. Entscheidend sind strategische Weichenstellungen bereits in der friihen
Projektphase. Dazu zahlen die Integration eines standortangepassten bzw.
quartiersbezogenen Nutzungskonzepts, die frihzeitige Abstimmung mit relevanten
Akteuren sowie die Sicherstellung von Flexibilitdt, um auf sich erst spater
konkretisierende Nutzeranforderungen reagieren zu kdnnen. Dabei zeigte sich, dass

insbesondere ein prozesshaftes und gebaudelbergreifendes Vorgehen, wie es in
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Best-Practice-Beispielen wie der Seestadt Aspern oder im Projekt ,Village im Dritten”
erfolgreich umgesetzt wird, zur langfristigen Belebung der Erdgeschof3zone beitragt.
Die Analyse von Marktdaten und Experteninterviews ergab, dass gerade im
Wohnungseigentum viele Erdgeschol¥flachen schwer verwertbar sind. Nutzer
tendieren dazu, solche Flachen eher zu mieten als zu kaufen. Gleichzeitig fehlt es
haufig an geeigneten Instrumenten oder Akteuren, die die Nutzungen aktiv kuratieren
und begleiten. Ohne gezielte Mallhahmen entstehen oft Leerstdnde oder Nutzungen,
die kaum Frequenz bringen oder Identitat stiften. Als besonders kritisch wurde die
fehlende Kapitalausstattung vieler Nutzer identifiziert — ein Umstand, der eine
bauliche Vorleistung durch den Bautrager oder zumindest das Vorsehen eines
Ausbaubudgets erforderlich macht.

Aus den Erkenntnissen lassen sich mehrere zentrale Schlussfolgerungen ableiten:
Erstens muss die Erdgescholizone als strategisch relevantes Element eines
Wohnbauprojekts begriffen und in der Projektentwicklung entsprechend priorisiert
werden. Zweitens sind nutzer- und quartiersspezifische Konzepte notwendig, um eine
ausgewogene Mischung aus wirtschaftlicher Tragfahigkeit und stadtebaulicher
Qualitat zu erreichen. Drittens braucht es geeignete organisatorische Modelle — dies
konnen in groReren Projekten etwa Generalmieter oder Quartiersmanager sein — die
in der Lage sind, Nutzungen zu koordinieren und das langfristige Funktionieren der
Erdgescholzone sicherzustellen.

Zusammenfassend zeigt die Arbeit, dass eine attraktive und wirtschaftlich
verwertbare ErdgescholRzone kein Zufallsprodukt ist, sondern das Ergebnis gezielter,
integrierter Planung und Steuerung, und die aktive Beteiligung vieler Akteure
erfordert. Die Arbeit liefert damit konkrete Empfehlungen fur Bautrager, Planer und
die offentliche Hand, wie Erdgeschol3flachen im Wohnungseigentum zukunftsfahig

entwickelt werden kdonnen.
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Interviewleitfaden fiir Expertinneninterviews
Iris Schnedl|, Matr. Nr.: 0525411
Stand: 28.11.2024

Rahmenbedingungen:

Es wird den Interviewten freigestellt, ob sie das Interview mundlich,
telefonisch, via Online-Meeting oder schriftlich durchfliihren méchten.

Zur Strukturierung werden Themenblocke mit Haupt- und Unterfragen
definiert, welche je nach Schwerpunkt des/der Interviewten
unterschiedlich detailliert behandelt werden. Die Interviewfragen
werden den Interviewten zur Vorbereitung vorab per E-Mail
zugeschickt.

Mundliche Interviews werden nach Moglichkeit aufgezeichnet, jedoch
bewusst nicht 100% wortlich transkribiert (um eine entspanntere
Interviewatmosphare zu erzeugen und die Chance zu erhéhen, ev.
detailliertere oder personlichere Antworten zu bekommen).

Eine Einverstandniserklarung der Interviewten fur die Aufnahme des
Gesprachs sowie fur die Veroffentlichung von Inhalten in der
Masterarbeit wird vorab eingeholt.

Geplante Zeitschiene flr die Durchflihrung der Interviews: zwischen
1.12.2024 und 28.02.2025

Interviewpartnerinnen:

Ziel ist es, mindestens 6 Zusagen fur ein Interview zu erhalten. Angefragt
werden in nachfolgender Reihenfolge:

1.)
2)

3)
4.)

5.)

Cornelia Bredt, ARE URBANIQ

Amila Sirbegovic, Stadt Wien MA 50 Referat Strategische Projekte
und Internationales

Michaela Mischek-Lainer, Michaela Mischek Bautrager GmbH

Walter Koch, Vorstandsmitglied, Gemeinnutzige Bau- und
Wohnungsgenossenschaft Wien-Sud

Rudolf Scheuvens oder Angelika Psenner, Fakultat fur Architektur und
Raumplanung der TU Wien

6.) Rainer Holzer, Abteilungsleitung Immobilien der Wirtschaftsagentur

Wien

7.) Martin Hesik, Geschéaftsfuhrer aspern Seestadt Einkaufsstrallen

GmbH oder Gerhard Schuster, Vorstandsvorsitzender der Wien 3420
AG

8.) Thomas Madreiter, Stadtplanung Wien

9.) Gerd Pichler, ARE Development

10.) Alexander Pawkowicz, Geschéaftsfiihrer der VOPE
11.) Andrea Faast, Wirtschaftskammer Wien

12.) Karina Schunker, Geschaftsfuhrerin EHL Wohnen
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Interviewfragen

Themenblock 1: ErdgeschofBnutzungen Allgemein und Marktlage

1.

Wie wirden Sie einen ,,guten“ Nutzungsmix mit einer ,,belebten
ErdgeschoBzone” auf Quartiersebene definieren?

1.1. Wie kann ein solcher (vor allem im Neubau) erreicht werden?
1.2. Wie kann ein solcher finanziert werden?
1.3. Wie profitiert der einzelne Bautréger davon?

1.4. Gibt es Projekte oder Quartiere, die Sie als Vorzeigeprojekte fiir eine
gelungene Erdgeschol3zone betrachten wiirden (bzw. gibt es
Projekte, in denen Sie die Erdgeschol3zone als nicht gelungen
bezeichnen wiirden)?

Wie schatzen Sie die aktuelle Angebots-Nachfrage-Situation nach
gewerblich nutzbaren ErdgeschoRflachen in Miete oder Eigentum
ein?

2.1. Welche Nutzergruppen fiir Bliro- und Gewerbeobjekte sind
tendenziell eher Kéufer, welche eher Mieter?

2.2. Welche Sparten sind zahlungskréftiger, welche weniger?

2.3. Welche Nutzungen sind flir gewerbliche Erdgeschol3fléchen am
ehesten nachgefragt — Geschéftslokal, Biiro, Ordination, Atelier
etc...?

2.4. Wie schétzen Sie die Marktlage fiir gewerblich nutzbare
Erdgescholiflachen, die im Wohnungseigentum verkauft werden, ein?

2.5. Besteht eine Nachfrage von Co-Working Betreibern, die Co-Working
Fldchen im Wohnungseigentum kaufen wiirden?

2.6. Sehen Sie Potenzial im Konzept eines paketweisen Abverkaufs von
mehreren, bereits vermieteten Gewerbeeinheiten an Investoren?

2.7. Welche Miet- bzw. Verkaufserlose kbnnen damit aktuell in Wien
erzielt werden (Bandbreite)?

Themenblock 2: Planung und Verwertung von ErdgeschoRBzonen
im freifinanzierten Wohnungseigentum

3. Auf welche Aspekte ist bei der Gestaltung und Verwertung von

ErdgeschoRflachen in Wohnungseigentumsprojekten besonders zu
achten?

Anhang 2 | Seite 1 von 2
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3.1. Welche Nutzungen sollten Ihrer Meinung nach grundsétzlich in
Erdgescholiflachen von Wohnungseigentumsprojekten untergebracht
werden (und welche sollten dort nicht untergebracht werden)?

3.2. Wie sollten solche Flachen gestaltet und ausgebaut sein (Gré3en,
Grundrisse, Ausbaugrad, Ausstattung...)? Was sind Must-Haves oder
No-Gos?

3.3. Wie wirkt sich die Planung, Nutzung und Gestaltung von
Erdgeschol3zonen in einem Wohnungseigentumsprojekt auf die
Verwertbarkeit aus?

. Sehen Sie ein Potenzial fir Gemeinschaftsraume (wie z.B.

Werkstatten, Ateliers, Home-Office / Co-Working Einheiten 0.4.) in
der ErdgeschoBzone von Wohnungseigentumsobjekten?

4.1.In der Variante, dass diese Fldchen als Allgemeinfladchen an die
Wohnungské&ufer anteilig mit verkauft werden: Sind Kéuferlnnen
bereit fiir eine Eigentumswohnung aufgrund der Tatsache, dass
solche Fléchen im Haus zur Verfligung stehen (mit gekauft werden),
mehr zu bezahlen?

4.2.In der Variante, dass diese Fldchen als eigene
Wohnungseigentumsobjekte verkauft werden: Gibt es eine Nachfrage
flir solche Flachen im Wohnungseigentum — findet man Kéufer daftir?

4.3. In der Variante, dass diese Fldchen als quartiersiibergreifende
Gemeinschaftsflachen auch fiir die Nachbarschaft zugénglich sein
sollen — wo sehen Sie hier die wesentlichen Vor- und Nachteile?

. Welche Nutzungs- und Verwertungsstrategie wiirden Sie einem

freifinanziert tatigen Bautrager fiir seine ErdgeschoRflachen raten?

Themenblock 3: Forderungen
6. Wie ist lhre Haltung zu Férderungen fur ErdgeschofBflachen?

6.1. Welche Férdermdglichkeiten sind Ihnen aktuell bekannt und wie hoch
sind mégliche Férderungen?

6.2. Wie schétzen Sie die Chance ein, dass Bautrdger oder Kéufer
Férderungen fiir gewerblich nutzbare Erdgeschol3fléchen im
freifinanzierten Wohnungseigentum erhalten?

6.3. Sind Sie der Meinung, dass Bautrdger Férderungen erhalten sollten fiir
die Schaffung von Erdgeschol3flachen im  freifinanzierten
Wohnungseigentum, welche gesellschaftlich  betrachtet einen

Mehrwert bringen?
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