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1 Einleitung

Das Wachstum der Bevdlkerung insbesondere der Stadtkerne und die damit Verbundenen,
weiterhin  steigenden, KFZ-Zulassungszahlen beeinflussen und belasten unseren
Lebensraum, die Umwelt. Seit einigen Jahrzehnten ist ,Parkraum“ ein wesentlicher
Bestandteil der Immobilienwelt und MalRnahmen wie das gesetzlich festgelegte
Stellplatzregulativ sowie nachhaltiges Parkraummanagement sind essentiell fur Stadt- und
Immobilienentwicklung. Die Sonderimmobilie ,Garage® bildet die Schnittstelle zwischen
Mobilen und Immobilien, hat den ruhenden Verkehr als ,Mieter” und ist ein Bauwerk mit

speziellen Anforderungen.

Der motorisierte Individualverkehr verursacht vor allem in wachsenden Stadten wie Wien,
zahlreiche Probleme. Neben den offensichtlichen Emissions- und Larmbelastungen
verringert sich der gestaltungsfahige, offentliche Raum zu Ungunsten der Bevélkerung und
des Stadtbilds.

Dieses Thema wird neben der geringen Anzahl an neu errichteten Garagen, durch mehrere
alternative Losungsansatze bearbeitet, das Schaffen von Pflichtstellplatzen und somit mehr
privaten Parkraum, Car-sharing und Fahrgemeinschaften zu Verringerung des flieBenden
Verkehrs, das Elektroauto zur Reduzierung der Luft-Schadstoffe und natlrlich der stetige
Ausbau des offentlichen Verkehrs- und Radwegnetzes. Zu dieser Problemstellung miussen
auch kurzfristig umsetzbare, nachhaltige Konzepte entwickelt werden und auf ein potentielles
Konzept, ein ,Meta-Parkplatz-Sharing-Modell*, geht diese Arbeit detaillierter ein.

Da der vorhandene private Parkraum ineffizient genutzt wird und so beispielsweise
Wohnhausgaragen, Geschéfts- oder Firmenparkplatze Grof3teils schlecht ausgelastet sind,
ist die Schlussfolgerung, dass die Auslastung dieser Flachen optimiert werden muss. In
unserer vernetzten Welt ist das Ansteuern und Offnen von Toren und Schranken, mit Hilfe
eines elektronischen Hilfsmittels und einem Smartphone via App, mit geringem finanziellem
Aufwand, leicht moglich. So konnte der Allgemeinheit der Zugang bzw. die Zufahrt zu
samtlichen ungenutzten Privatparkplatzen verschafft werden und die knappe Ressource,
Parkplatze, effizienter genutzt werden. Eine intelligente Software kénnte das Sharing-Modell

reibungslos und unkompliziert steuern.



1.1 Methodische Vorgangsweise

Im ersten Teil dieser Arbeit werden vorbereitende, grundlegende Basisinformationen und
geschichtliche Hintergriinde rund um das verhaltnismaRig junge Thema ,Parken* gesammelt
und aufgearbeitet. Es wird auf den flieRenden und damit Verbundenen ruhenden Verkehr,
die Problematik des in Ballungszentren, stetig steigenden Fahrzeugaufkommens,
eingegangen. Es wird die zentrale Fragestellung nach mdglichen Losungsansétzen gestellt

und die Parkraumsituation mit Focus auf die Grol3stadt, Wien analysiert.

Weiters werden die vorhandenen, unterschiedlichen Formen von Parkimmobilien aufgezahit
und beschrieben. Im Detail muss auch das Betreiben einer Garage betrachtet werden, da ein
gut geflhrter Garagenbetrieb einige Eigenschaften aufweist, die auf einen gréfR3eren

Parkraum betrachtet umgelegt bzw. vervielfaltigt werden kdnnen.

Die Situation, den Verkehr als Mieter zu haben betrifft die Stadtverwaltungen aber auch
einzelnen Parkplatzbesitzer und wird hier detaillierter beschrieben. Anhand der Grundlagen
zeichnen sich passenden Anwendungsgebiete und gewisse Problemstellungen fir ein
mdogliches ,Parkplatz Sharing Modell* ab, welche im nachsten Teil der Arbeit behandelt
werden. Es wird auf bereits realisierte Parkraum-Optimierungen eingegangen und ein aktuell
aufkommendes Modell der Parkplatzmehrfachnutzung vorgestellt, beschrieben und auf

Machbarkeit geprift.

Eine Methode welchen den logischen Ansatz verfolgt, den vorhanden, mehrheitlich privaten
Parkraum der Offentlichkeit mittels elektronischer Hilfsmittel zuganglich zu machen, beginnt
gerade sich in Osterreich zu verbreiten und wird hier detaillierter betrachtet. Der
verkehrsberuhigende und auch wirtschaftliche Vorteil wird den moglichen Nachteilen
gegenlbergestellt. Die rechtliche Grundlage dazu sowie die Mdglichkeiten die durch ein

etablieren eines solchen Systems entstehen kdnnten, werden aufgezeigt.

Im funften Teil wird die aktuelle Bewertung dieser Sondergewerbeimmobilie
.,Garage" betrachtet. Natlrlich bietet sich fir diese Objekte ein ertragswertorientiertes
Bewertungsverfahren an und es wird im Zuge dieses Kapitels auf konkrete Beispiele
eingegangen. Die Liegenschaften mancher Beispiele stehen im Eigentum der conwert
Immobilien Gruppe bei welcher der Autor angestellt ist. Die Beispielliegenschaften werden
daher anonymisiert dargestellt und die verwendeten Werte werden nur soweit preisgegeben,
dass keine Ruckschluss auf Konzernzahlen gezogen werden kann. In Folge wird der Effekt
einer solchen Nutzungsoptimierung durch Parkplatzsharing anhand der Fallbeispiele

erlautert. Das Parkhaus ist bereits ein interessantes Investitionsobjekt aber eine solche



Innovation kdnnte auf die Investitionsrechnung noch massive Auswirkungen mit sich bringen,

dies wird im Kapitel 6. beschrieben.

Eine Losung zur moglichen Entlastung des Verkehrsaufkommens in unseren Stadten kann
durch ein elektronisch unterstitztes Belegungssystem, welches vorerst durch Mobiltelefone
und in Zukunft durch vernetzte Fahrzeuge funktioniert, herbei geflhrt werden. Die
ambitionierten Ziele der Parkraumbewirtschaftung werden das Parkverhalten der Zukunft
bestimmen. Bis zum Jahr 2025 wird, dank dem technischen Fortschritt und der

Digitalisierung der Welt, der individual Verkehr mit dem heutigen nichts gemein haben.

1.2 Geschichte

Der Erfindung des Motors und die Entwicklung des Personenkraftwagens ist sicher die
Innovation des letzten Jahrhunderts, mit dem stérksten Einfluss auf die Menschheit und
deren Weiterentwicklung. Die Mdglichkeiten die sich durch die Mobilitat entwickelt haben

sind tatsachlich grenzenlos.

Die Geburtsstunde des Automobils mit Verbrennungsmotor war im Jahr 1886 als der
deutsche Carl Benz am 29. Januar seinen Motorwagen Nummer 1 zum Patent anmeldete.
Davor wurden bereits Dampfwagen und auch Elektroautos bebaut, doch die tatsachliche
Mobilisierung setzte sich erst mit dem motorisierten Wagen durch. Dieser loste die von
Zugtieren gezogenen Fuhrwerke sukzessive ab. Als gegen Ende des 19. Jahrhunderts der
Otto- und der Dieselmotor entwickelt waren, war n&chst immer noch die Kutsche Vorbild far
die Gestaltung des Fahrzeugs. Im Jahr 1895, also vor 120 Jahren wurde dieser Wandel wie

folgt beschrieben:

.Die Vorteile dieser motorisch bewegten StraRenfuhrwerke gegenliber den von
Zugtieren gezogenen sind mehrfache. Zunéchst lassen sich mit Motorwagen gréf3ere
Geschwindigkeiten, auch fir langere Zeitabschnitte, erreichen als mit Zugtieren; auch
grolRere und anhaltende Steigungen werden leichter Uberwunden. Fiur verkehrsreiche
Stadte bringen die Motorwagen noch die schatzbaren Vorteile, dass sie weniger
Raum beanspruchen als die mit Pferden bespannten Fuhrwerke, und dass die

Verunreinigung der Straflen vermieden wird. Auf staubigen Landstralen endlich


http://de.wikipedia.org/wiki/Automobil

bleiben die Insassen eines Motorwagen vom Staub mehr verschont als bei

Pferdewagen."!

Die angeflhrten Ansichten zu verstaubten Stralen, dem geringeren Raumbedarf und
weniger Verunreinigungen, haben sich bis heute geandert. Als Henry Ford im Jahr 1913 mit
der FlieBbandproduktion begann wurde das Auto fur die breite Masse erschwinglich. Seither,
und bis heute befinden sich der Verkehr und die damit verbundene Industrie in einem
stetigen Wachstum. Jugendliche sehnen sich nach dem ersten Tag mit Flhrerschein und die
damit verbundene Freiheit. Wohn- und Arbeitsplatze kénnen von Einander entfernt sein,
Lander und Kulturen kénnen einfach bereist werden. Das zurticklegen von Distanzen ohne
dafir Energie aufzuwenden hat die Menschheit gepragt und das Leben massiv verédndert.
Auch die wirtschaftliche Entwicklung also die Produktivitat ist durch Mobilitét in einer neuen
Dimension. Die Produktion als auch der Warenhandel wurden durch das Transportmittel im
wahrsten Sinne ,beschleunigt‘. Die steigende Anzahl an vorhandenen Fahrzeugen auf der

Erde ergibt automatisch die Thematik der ,Behausung” dieser.

Somit entstanden die ersten Garagen als Nachfolger ehemaliger Kutschenremisen oder
Schuppen. Bereits damals kam die Frage der Notwendigkeit zur Schaffung von Stellplatzen
auf, in den 1920er Jahren gerat erstmalig die neue Bauaufgabe zum Experimentierfeld der
Architekten und Ingenieure. Das leistbare Automobil kam urspriinglich aus den USA, griff
schnell nach Europa Uber und das einbinden des Automobils in Immobilien-, Verkehrs- und
Stadtentwicklung wurde seither essentiell. Sowohl die ,on Street* Parkflachen, als auch die
Garage als isoliert stehender Baukoérper bis hin zu Wohnhausgarage, stellen eine

Herausforderung dar.

In Stadten sind Autofahrer mit organisierten Parkleitsystemen in Ballungsgebieten und
komfortablen Hausgaragen konfrontiert. Die Garage hat sich mittlerweile zum fixen
Bestandteil unseres Lebensraums entwickelt und wird erst seit kurzem mehr Bedeutung
geschenkt. Naturlich ist der Anteil der sogenannten ,,on Street” Stellplatze also der Parkraum
der offentlichen Stral3en zugehorig ist, ein wesentlicherer Bestandteil der Verkehrskonzepte.
Dieser ist ebenso bereits zu Marktplatz bzw. zur fixen staatlichen Einnahmequelle geworden.
Die  Parkraumbewirtschaftung  fordert  sukzessive auch eine  systematische
Parkraumuberwachung. Diese Kontrolle kann, fur die in Europa géngigen Entrichtungsarten
der Parkgebuhr, immerhin nur durch menschliche Hilfskraft bewaltigt werden und schafft

somit Arbeitsplatze.

! Brockhaus-Konversationslexikon, 14. Auflage, 1894—1896, Zusatzband 17, S. 780



1.3 Fahrzeugbestand

Da der Verkehr der potentielle Mieter eines Parkplatzes ist, gilt es den Fahrzeugbestand zu
analysieren und dessen Entwicklung zu betrachten. Die KFZ-Neuzulassungen der letzten
Jahre gehen tendenziell zurtick seit 2011 ca. 5% pro Jahr. Verfolgt man die Statistiken und
Presse der letzten Monate aufmerksam, werden immer wieder Zahlen herangezogen die
kein Abbild der langfristen Entwicklung darstellen. Der Jahresvergleich der ersten Quartale
2014 und 2015, ist zum Beispiel verfalscht, da mit Mai 2014 die Anderungen der NoVA und
bei der motorbezogenen Versicherungssteuer wirksam wurden. Somit sind viele
Neuwagenkaufe vorgezogen worden und die Neuanmeldungen waren Uberdurchschnittlich,
so sind die KFZ-Neuanmeldungen im Februar 2015 gegeniber Februar 2014 stark
eingebrochen. Uber einen langeren Zeitraum betrachtet ist aber die Anzahl an

Neuzulassungen seit 1995 stetig gestiegen.

Die Zahlen der Neuzulassungen zeigen eher einen Trend auf wahrend der Fahrzeugbestand
die tatsachlich wichtige Komponente darstellt. Neuanmeldungen haben natiirlich eine mittel
und langfristige Auswirkung auf den Bestand aber ebenso der Abgang von Fahrzeugen. Der
Bestand an zugelassenen Fahrzeugen muss natirlich in Fahrzeugarten unterteilt werden
wobei fur Parkimmobilien sicher nur der PKW eine entscheidende Rolle spielt. Der Anteil an
LKWs oder Zugfahrzeugen ist kaum vorhanden aber auch Kleinbusse, Wohnmobile und
auch Motorréder sind in stadtischen Parkgaragen selten. Obwohl die Anzahl an einspurigen
Fahrzeugen ebenso steigt gibt es nicht diesen Bedarf an zahlenden Garagennutzern. Die
Mopeds, Leicht- und Kleinmotorddern werden vor allem in der Wintersaison offensichtlich in
privaten Parkraum untergebracht. Vielfach werden auf angemieteten Stellpléatzen, sofern es
der Vermieter duldet und die Dimensionierung es zu lasst, ein Auto und ein Motorrad
abgestellt.

Der Fahrzeugbestand an PKWs liegt It. Statistik Austria im Janner 2015 bei fast 4,7 Millionen
Autos.



Anteile an Kfz bzw. | Anteile an
Fahrzeugarten Janner 2015 Anhéanger insg. | Fahrzeuge insg. in

in % %
Personenkraftwagen Kl. M1 4.697.874 72,7 65,3
Motorréader KI. L3e 207.141 3,2 2,9
Motorfahrrader Kl. L1e 284.775 4,4 4,0
Vierradrige Kraftfahrzeuge Kl. L7e 17.552 0,3 0,2
Motordreirader Kl. L5e 1.805 0,0 0,0
Dreiradrige Kleinkraftrader Kl. L2e 708 0,0 0,0
Kleinmotorréder KI. L3e 1.787 0,0 0,0
Vierradrige Leichtkraftfahrzeuge Kl. L6e 13.314 0,2 0,2
Leichtmotorrader KI. L3e 257.094 4,0 3,6
Omnibusse KI. M2 und M3 9.582 0,1 0,1
Lastkraftwagen KI. N1 365.612 57 51
Lastkraftwagen KI. N2 12.195 0,2 0,2
Lastkraftwagen KI. N3 40.497 0,6 0,6
Zugmaschinen 449.520 7,0 6,2
Sattelzugfahrzeuge 16.406 0,3 0,2
Motor- und Transportkarren 12.172 0,2 0,2
Selbstfahrende Arbeitsmaschinen 19.340 0,3 0,3
Erntemaschinen 10.073 0,2 0,1
Wohnmobile 22.851 0,4 0,3
Sonstige Kraftfahrzeuge 24.312 0,4 0,3
Kraftfahrzeuge insgesamt 6.464.610 100,0 89,9
Anhanger KI. O und R 680.238 93,3 9,5
Landwirtschaftliche Arbeitsanhanger 206 0,0 0,0
Wohnanhanger 36.461 50 0,5
Anhanger-Arbeitsmaschinen 9.474 1,3 0,1
Sonderanhanger 2.327 0,3 0,0
Anhéanger insgesamt 728.706 100,0 10,1
Kfz und Anhanger insgesamt 7.193.316 - 100,0
Q: STATISTIK AUSTRIA, Kfz-Statistik. Erstellt am: 19.02.2015. - Rundungsdifferenzen nicht ausgeglichen.

Tabelle 1: Fahrzeugbestand in Osterreich 2015, Statistik Austria, KFZ-Statistik, 19.03.2015

Statistisch gesehen wachst der Fahrzeugbestand in Europa und auch in Osterreich stetig
weiter an. Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung des dsterreichischen
Fahrzeugbestandes in den letzten 10 Jahren. Die Fahrzeuganzahl ist tGber diesen Zeitraum

um fast 900.000 Fahrzeuge angestiegen. Der gesamte Bestand aller Fahrzeuge in



Osterreich, also auch LKW, Motorrader, Mopeds und Nutzfahrzeuge, liegt bei ca. 6,5

Millionen Stlick.

Fahrzeugbestand in Osterreich

2004 5.575.677
2005 5.646.882
2006 5.722.624
2007 5.796.973
2008 5.873.281

2009 5.981.075
2010 6.091.881

2011 6.195.207
2012 6.299.756
2013 6.384.791

2014 6.466.166

Tabelle 2: vgl. Statistik Austria, Fahrzeugbestand 2004-2014

Diese Tabelle spricht fur sich, es gibt jahrlich mehr Fahrzeuge auf Osterreichs StraRen. Eine
weitere Begrindung warum dieser Trend anhalten wird ist weil die Generation im Alter von
60 bis 80 Jahren wesentlich Gesunder, Fitter und damit Mobiler ist. Das Streben der
modernen Bevolkerung nach Gesundheit hat bereits jetzt Auswirklungen auf das steigende
Durchschnittsalter. Die Vielfalt an Informationen Uber die menschliche Gesundheit, die
Medizin, die Trends zu Fitness und Erndhrung ermoglichen offenbar, den Alterungsprozess
zu verlangsamen. Durch technische Hilfsmittel werden viele Lebensnotwendigkeiten
einfacher so auch das Autofahren. Automatikgetriebe, Einparkhilfen, Sensoren und Kameras
nehmen einem Lenker wesentliche Ablaufe ab, somit sind auch {ber 80 Jahrige

Fahrzeuglenker auf unseren Stral3en keine Seltenheit mehr.

~Zusdtzlich wird die Wiener Bevélkerung nach einer Phase der Verjingung (seit 1970) wieder
Ldlter", die Mobilitdt dlterer Menschen wird betrdchtlich steigen. Ihr Motorisierungsgrad nimmt
bereits jetzt zu. Diese Entwicklung wird sich in den ndchsten zehn Jahren weiter verstdrken.
Bisher fixe Zeitmuster, wie Arbeitszeiten, Schulbeginn- und Schulschlusszeiten,

Ladendffnungszeiten, wer den immer flexibler und der Trend zur Individualisierung verstdrkt

7



sich  (unterschiedliche Lebensstile und sich dndernde lebensabschnittsbezogene
Verhaltensmuster). Gute Ausbildungs-chancen und der Trend zur Dienstleistungsgesellschaft
vergréfSern das Arbeitsplatzangebot fiir Frauen. Die Selbststdndigkeit und die Motorisierung der

n2

Frauen wird zunehmen" * (Masterplan Verkehr Wien 2003)

Der Masterplan fur Verkehr in Wien wurde von Mitarbeiterinnen des Magistrat der Stadt
Wien im Auftrag der Magistratsabteilung 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung und fur
das Referat Verkehrsplanung und Regionalentwicklung erstellt. In diesem spielt die
Verkehrsmittelaufteilung eine Rolle und die Zielsetzung geht in Richtung, Verdrangung bzw,
Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs und einer Verlagerung auf den o6ffentlichen
Verkehr.

. Verkehrsverlagerung durch Verhaltensdnderungen. Im Masterplan Verkehr 2003 sind folgende
Ziele fir die Verkehrsmittelaufteilung der Wienerlnnen festgelegt:
- Verminderung des Motorisierten Individualverkehrs auf 25 % aller Wege;
- Erhéhung des Radverkehrs méglichst rasch auf 8 %;
- Steigerung des Offentlichen Verkehrs von 34 % auf 40 % sowie
- im stadtgrenzeniberschreitenden Verkehr Anderung der Verkehrsmittelaufteilung zwischen
dffentlichem Verkehr und Motorisiertem Individualverkehr von 35 zu 65 % auf 45 zu 55 %"

(Masterplan Verkehr Wien 2003)°

2 http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/studien/pdf/b007495.pdf2, 15.03.2015
3 http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/studien/pdf/b007495.pdf3, 15.03.2015



http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/studien/pdf/b007495.pdf
http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/studien/pdf/b007495.pdf

2 Parkimmobilien

Die Garage spielt als erster Berthrungspunkt fur einen Besucher eine wichtige Rolle und
vermittelt den ersten Eindruck eines Gebaudes. Egal ob Einkaufszentrum, Blrogebaude
oder Betriebsparkplatz sowohl die Anfahrt als auch Abfahrt erfolgt meist Gber den Parkplatz
oder die Garage und hat, wenn auch subtil, einen Einfluss auf das Empfinden eines
Gebaudes oder eines Standortes. Auch die architektonische Planung nimmt eine wichtige

Rolle fur eine funktionierende Garage ein.

Die Anforderungen die von Kunden an Garagen gestellt werden sind umfangreicher
geworden. Die StellplatzgrofRe eines komfortablen Parkplatzes ist mittlerweile mit einem
Mindestmal? von 2,50m x 4,80m dimensioniert. Eine schrdge Anordnung der Parkflachen
und Fahrflachen, als Einbahnen tragen zur Qualitat und Sicherheit eines Parkobjektes bei.
Durch schnelle Einparkmandver werden keine weiteren Autofahrer behindert und die
Fahrzeiten verringern sich. Dies entlastet den Schadstoffaussto? und damit den
Liftungsaufwand einer Garage. Ebenso haben Beleuchtungs- und Farbkonzepte einen
positiven Einfluss auf die Empfindung einer Garage. Eine helle Beleuchtung ist wichtig fur
das Wohlbefinden in Garagen und es kann mittels LED, Bewegungsmelder und anderen

Hilfsmittel, auch der Energiebedarf einer angenehmen Garage sparsam gehalten werden.
Das Wiener Gargengesetz definiert Parken und Parkimmabilien wie folgt.

Wiener Garagengesetz 2008:*

8 2. (1) Unter dem Einstellen von Kraftfahrzeugen im Sinne dieses Gesetzes wird
jedes Abstellen betriebsbereiter Kraftfahrzeuge auf anderen als offentlichen
Verkehrsflachen Uber die zum Aus- und Einsteigen oder zum Be- und Entladen
erforderliche Zeit hinaus verstanden. Ein Kraftfahrzeug gilt im Sinne dieses Gesetzes
als nicht betriebsbereit, wenn die Kraftstoffoehdlter entleert und die Batterien
ausgebaut sind.

(2) Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen sind Stellplatze und Uberdachte

Stellplatze, Parkdecks, Garagen sowie Garagengebaude.

(3) Stellplatz heift jene Flache, die dem Abstellen des einzelnen Kraftfahrzeuges dient.

4 abrufbar unter www.ris.bka.gv.at



http://www.ris.bka.gv.at/

(4) Uberdachte ~ Stellplatze sind Uberdachte Flachen zum Abstellen von
Kraftfahrzeugen, die an hdchstens zwei Seiten durch Wande bzw. durch sonstige
Bauteile (zB Gitter) umschlossen sind.

(5) Parkdecks sind Bauwerke zum Einstellen von Kraftfahrzeugen, die in allen
Parkebenen an mindestens zwei Seiten ihrer gedachten Umfassungswande
unverschlieRbare Offnungen in einem Mindestausmaf von einem Drittel der gesamten

gedachten Umfassungswandflache aufweisen.

(6) Garagen sind Raume oder Teile eines Gebaudes, welche zum Einstellen von

Kraftfahrzeugen bestimmt sind.

(7) Garagengebaude sind Gebaude, die mindestens zu 80% ihrer Nutzflache
Stellplatze enthalten.

(8) Die Nutzflache von Garagen, berdachten Stellplatzen und Parkdecks ist die
Summe der Stell- und Fahrflachen, ausgenommen Zu- und Abfahrten im Freien bzw.
auRerhalb der Uberdachung.

(9) Kraftbetriebene Parkeinrichtungen sind dauerhaft installierte nicht-automatisch
bewegte Parkeinrichtungen, teilweise automatische Parksysteme und automatische

Parksysteme.

(10)  Nicht-automatisch  bewegte  Parkeinrichtungen  sind  kraftbetriebene
Parkeinrichtungen flr Kraftfahrzeuge, die auf Lastaufnahmemitteln (zB Plattformen,
Paletten) abgestellt und durch nicht automatischen Folgebetrieb in senkrechter oder

in waagrechter Richtung bewegt werden.

(11) Teilweise automatische Parksysteme sind kraftbetriebene Parkeinrichtungen fir
Kraftfahrzeuge mit  mehreren  Ubereinander angeordneten Ebenen von
Lastaufnahmemitteln ~ und  mit  verriegelten  Torabschlissen  bei  jedem
Lastaufnahmemittel in  der definierten Zufahrtsebene (Fahrgasse). Die
Lastaufnahmemittel, die in der Zufahrtsebene horizontal und in den anderen Ebenen
vertikal in die Zufahrtsebene bewegt werden, werden fiir das Ein- und Ausfahren

automatisch bereitgestellt.
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(12) Automatische Parksysteme sind kraftbetriebene Parkeinrichtungen flr
Kraftfahrzeuge, die in sequentiellem Ablauf (automatischer Folgebetrieb)
Kraftfahrzeuge auf Lastaufnahmemitteln von einem Einfahrtsraum in den Einstellraum
zu den Stellplatzen einlagern und zum Abholen in einem Ausfahrtsraum wieder

bereitstellen, einschlieRlich der Turen zum Ein-, Ausfahrts- bzw. Einstellraum.

(13) Einstellrdume sind Raume, in denen automatische Parkeinrichtungen eingebaut

sind und die von Nutzern oder Nutzerinnen nicht betreten werden.

(14) Ein- bzw. Ausfahrtsraume sind Raume, in denen bei automatischen Parksystemen
Kraftfahrzeuge zum Abstellen und Abholen fiir den Nutzer oder die Nutzerin

bereitgestellt werden.

(15) Nutzer oder Nutzerinnen von kraftbetriebenen Parkeinrichtungen sind Personen,
die ein Kraftfahrzeug in einer kraftbetriebenen Parkeinrichtung abstellen bzw. wieder

abholen.®

Aus Eigentumsrechtlicher Sicht ist eine Parkimmobilie letztendlich auch ein
Grundbuchskérper mit einer Garagenbezeichnung und Widmung. Dies geht vom einzelnen,
mittels Bodenmarkierung gekennzeichneten, Stellplatz als Zubehdr einer Wohnung oder als
eigene Einheit im Wohnungseigentum, bis hin zu einem Gewerbegrundstiick mit einer
GroRRgarage. Im Wohnungseigentum gibt einzelne parifizierte Stell- und Garageneinheiten
als auch Einheiten die mehrere Stellplatze umfassen und als Garageneinheiten im
Grundbuch zu finden sind. Die Nutzung ist ausschlie3lich auf das Abstellen von Fahrzeugen
ausgelegt welche durch den Eigentiimer selbst genutzt werden oder mittels Dauerpark- oder

Kurzparkvertragen vermietet werden.

Fahrzeuge in unseren Breiten sind durchschnittlich 1. Stunde am Tag in Betrieb und rund 23
Stunden abgestellt. Der ruhende Verkehr ist also der Mieter von Parkflachen. Es stehen
unterschiedliche Garagenarten fir ebenso unterschiedliche Nutzungen zu Verfigung. Das
Parkverhalten kann aber ausnahmslos in zwei Arten unterteilt werden. Sobald ein Standort
regelmafRig besucht wird (Wohnort, Birostandort, Sportstatte, ...) kommt es zu einem
Dauerparkverhalten. Ein spontaner Besuch in der Innenstadt, ein Konzert- oder
Theaterabend, shoppen in einer EinkaufsstraBe oder einem Einkaufscenter, alle
Parkverhalten aus diesen Situationen sind Kurzparker. Der gesamte vorhandene private

Parkraum unserer Stadte ist in unterschiedlichen Gebauden zu finden. Garagen

> abrufbar unter www.ris.bka.gv.at
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unterscheiden sich in erster Linie in der Anzahl an Stellflachen, aber auch in der

Konfiguration.

2.1 Parkhaus

Ein Parkhaus ist meistens als Hochgarage errichtet, verfligt iber mehrere Etagen, hat 100
bis 500 Stellplatze, ist mit einer Schrankenanlage und einem Ticketsystem ausgestattet.
Nutzer dieser Objekte sind Kurzparker aber auch Dauerparker. Die Errichtung und der
Betrieb eines solchen Parkobjektes ist mit vielen behdrdlichen Auflagen verbunden. Diese
beinhalten vor allem SicherheitsmalBhahmen wie Brandschutz, Be- und Entliftung,
Warnanlagen bei hohen CO Werten der Luft, sowie Fluchtwegkonzepte. Das klassische
Parkhaus in Hochbauweise ist mittlerweile ein sehr energieeffizientes, natirlich bellftetes
Gebaude und in seiner Form durch mehreren Parkdecks, verbunden mit einer
Vollwendelrampe, gekennzeichnet. Die Fahrspuren kénnen ein- oder mehrspurig sein die

Stellplatze sind in modernen Garagen schrag angeordnet.

Parkhauser sind fast nirgendwo eine architektonische Zierde, aber sie koénnen fir ihre
Besitzer eine hochst ertragreiche Immobilie sein. In unseren Stadten gibt es in frequentierten
Stadtzentren, GrolRgaragen welche hervorragend an den Verkehrsfluss angebunden sind.
Hierfir stehen oft auch Parkleitsysteme zu Verfigung welche an Verkehrsknoten und
Verkehrsachsen mittels Beschilderung zur Garage filhren. Die Erreichbar- und Sichtbarkeit
ist meist sehr gut und somit pragt weltweit das zum Verkehrsschild gewordene Parkhaus
.P* das Stadtbild. Ein professionelles Orientierungskonzept ermdglicht dem Besucher ein
schnelles Verlassen der Garage aber auch das rasche wiederfinden des ausgewahlten

Parkplatzes.

Fur die Nutzung und die Wirtschaftlichkeit einer Garage ist, wie in der Immobilienwelt Gblich,
die Lage der wichtigste Faktor. Tiefgaragen oder Parkhéauser in frequentierten Lagen die gut
erkennbar sind und den Autofahrer intuitiv und Ubersichtlich in das Objekt flihren, gehdren
sicher zur ertragreichen Konigsklasse unter den Parkimmobilien. Ein ebenso wichtiger
Parameter fur die Wirtschaftlichkeit einer Garage ist es, die Kosten fur die Instandhaltung

und Instandsetzung niedrig zu halten.

Das oberste Gebot fir eine flexible Ertragsgestaltung ist es, in einer Garage, keine fixen
Stellplatznummern zu vergeben bzw. einem Mieter zuzuordnen sondern die Parkkunden

freie Parkplatze wahlen zu lassen. Eine Garage muss mit einem Grof3teil an immer
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wiederkehrenden Dauerparkern geflillt sein und die entstandenen Licken muissen durch
Kurzparker aufgefiillt werden. Diese bezahlen die geparkten Stunden welche mittels Ticket
und Kassenautomat abgefertigt werden. Der wesentlich teurere Stundentarif h&ngt von der
Lage und der Frequenz des Standorts ab. Diese Rechnung geht natirlich besser auf, da
viele Dauerparkkunden auch nicht permanent anwesend sind und somit entstehen viel mehr
Licken als die einfache Rechnung: ,Dauerparker + Kurzparker® ergeben wirde. Eine
Grundformel besagt, dass mehr als die Halfte aller Parkplatze dauerhaft vermietet sein

mussen um die Basiskosten abzudecken.

Vom architektonischen Aufbau etwas GroRer dimensioniert, sind die Garagen welche rein
dem Zweck des sogenannten ,Park & Ride“ dienen. Diese umfassen gelegentlich auch bis
zu 1.000 Parkplatze, sind an offentlichen Verkehrsmittelknotenpunkten angesiedelt und
bieten, mit meist glinstigen Tarifen, die Mdglichkeit ein Auto auf3erhalb der Stadt abzustellen
und ohne Parkplatzsuche mittels U-Bahn oder Zug, direkt ins Zielgebiet zu gelangen. In
diesen Gebéauden oder in unmittelbarer Nahe befinden sich ein oder mehrere 6ffentliche
Verkehrsmittel. Ein Garagennutzer kann diese zu Ful3 erreichen und an seinen Zielort

gelangen.

Zumindest aus baulicher Sicht eine @hnliche Kategorie bildet die fur ein Gebiet, Quartier oder
Gebaude geplante Garage wie bei Flughéfen, Einkaufszentren oder Gewerbegebauden.
Wenn die Flache es zulasst, werden hier oft nicht Uberdachte groRe Parkplatze auf
Stral3enniveau geschaffen. Waobei der Wunsch nach komfortablen und witterungsgeschiitzen
Parkplatzen zunimmt. Bei geringerem Platzangebot kommt es zu Hochgaragen, bei

Platzmangel bleibt oft nur die Tiefgarage unter einem ,Hauptgebaude".

Die verschiedenen Kategorien missen wirtschaftlich, vollig unterschiedlich betrachtet

werden. Die Herstellung ist jedoch unabhéngig von der Lage, ahnlich aufwendig.

Die Errichtungskosten fur Parkhauser im Hochbau belaufen sich zwischen 6.000 Euro bis
12.000 Euro und 15.000 Euro bis 25.000 Euro im Tiefbau. Die Baukosten abzuschatzen, ist
vor allem im Tiefbau sehr schwer und stellen jedenfalls ein gewisses Risiko dar. In gefragten

Innenstadtlagen sind solche Projekte so gut wie nicht mehr mdglich und daher sehr selten.
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Errichtungskosten Betriebskosten
Art der Parkeinrichtung

€ / Stellplatz € / Stellplatz / Monat
Parkplatz 1100-3300 20 -> 25
Parkhaus 5500-16000 25 ->35
Tiefgarage 16000 ->35000 30 ->40
Vollmechanisches System inkl.

18000 -> 60000 25 -> 45

Umfassungsbauwerk
betriebsfertig, jedoch ohne Personal an 6 Tagen / Woche

Grundstiickkosten

Tabelle 3: Richtwert fiir Errichtungs- und Betriebskosten, Parkhduser-Garagen 2009, 25

Der OAMTC hat mit europaischen Partnerclubs einen Parkhaus-Test durchgefiihrt, es
wurden 60 Parkhauser aus 15 Stadten zum Vergleich herangezogen. Alle Testobjekte waren
Garagen im Innerstadtgebiet, kostenpflichtig und 6ffentlich zuganglich. Es wurden sehr viele
Faktoren mit folgenden Uberbegriffen herangezogen; Sicherheit, Befahrbarkeit,

Benutzerfreundlichkeit und Tarif.
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Abbildung 1: OAMTC Parkhaustest, 2013°

2.2  Garagen

Als zweite Form der Parkimmobilie gibt es die im Wohnungseigentum befindlichen
Garageneinheiten. Diese kommen in besiedelten Wohngebieten vor und sind vorrangig im
Tiefbau unter Wohn- / Birohdusern errichtet oder durch umgebaute Erdgeschof3zonen
entstanden. Diese Einheiten sind der groRere Bestandteil der innerstadtischen
Parkmdglichkeiten werden aber hauptsachlich von Dauerparkern genutzt. Genau hier

setzten die spateren Ausfihrungen dieser Arbeit an.

Diese Parkobjekte kénnen aus 2 bis 120 Stellflachen bestehen. Rechtlich gesehen gibt es
die grundbicherliche Garageneinheit welche alle vorhandenen Stellplatze umfasst und
einem Eigentimer gehdren oder die einzelparifizierten Parkeinheiten mit unterschiedlichem
Eigentimer pro Stellplatz. Hier werden im Unterschied zum Parkhaus die aufwendigen,
laufenden Kosten von Hausverwaltungen organisiert und tber einen Betriebskostenschliissel

aufgeteilt und finanziert.

6 http://www.oeamtc.at/portal/europas-parkhaeuser-im-test-2013+2500+1584025 10. April 2015
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2.3 Stellplatze

Stellplatze konnen auf einer betonierten Freiflache, in einer Tief- oder Hochgarage
gekennzeichnet sein. Meistens sind sie aber Bestandteil einer Garage welche aus
Parkflachen, Fahrflachen und Allgemeinflachen besteht. Die Stellplatzeigentiimer teilen sich
die Kosten fur Fahrflachen und Allgemeinflachen anteilig. Die Wiener Bauordnung schreibt
ein Mindestmal} fur einen Stellplatz von 4,80 Meter lange und 2,50 Meter breite vor. Die
restlichen Flachen die (ber die 11,04 m2 pro Parkplatz hinausgehen werden als
Allgemeinflachen gehandhabt. Die Nutzer dieser Einheiten sind ebenfalls hauptsachlich

Dauerparker welche auch haufig die Eigentimer selbst sind.

2.4  Mechanische Parksysteme

Auf geringem Raum viele Parkplatze unterzubringen ist mit Hilfe mechanischer Systeme
gelungen. Solche mechanischen Fdrderanlagen ermdglichen die horizontale und vertikale
Beforderung der Fahrzeuge ohne menschlichem zutun. Bereits im Jahr 1929 wurde mit der

Kent Garage in New York eine solche vollautomatische Garage entwickelt.

Das Grundelement ist die Parkplattform mit welcher die unterschiedlichen Systeme die
Fahrzeuge verschieben. Der geringe Flachenbedarf als Rampenanlagen verursacht bei der
Herstellung durch die maschinelle Ausristung hdhere Baukosten und vor allem die

Wartungskosten dieser Anlagen dirfen nicht unterschétzt werden.

Solche mechanischen Parkeinrichtungen kénnen in  Form von Hebeanlagen,

Verschubsysteme aber auch vollautomatische Systeme sowie Autoaufziige vorkommen.

Die einfachste Form einer mechanischen Unterstiitzung ist die Hebebihne fir Zwei- oder
Dreifachparkflachen, sie basieren auf der Mehrfachbelegung der vorhandenen

Grundrissflache und kommen besonders haufig im Wohnhausbau vor.

Verschubsysteme sind ideal bei schwierigen Raumbedingungen, sie ermdglichen das
reduzieren der Fahrgasse und es kénnen zum Beispiel auch Flachen hinter Stiitzen genutzt
werden. Auch die Abstelldistanz kann verringert werden da ein Ein- oder Aussteigen nicht

mehr notwendig ist.

Mit vollautomatischen Parksystemen wird ein PKW in einer Box abgestellt, welche samt
Fahrzeug, durch Aktivierung einer Steuerung, automatisch weiter transportiert wird. Die

Anlagen basieren auf den Grundlagen von Hochlagerregalen. Diese Form des Parkens ist
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nicht nur kostenintensiv sondern aufgrund des hohen mechanisierungsgrades bei Nutzern

sehr unbeliebt.

Autolifte verbinden Stellplatze und Stralen ohne Rampen und stellen eine Sonderform der
Lastenaufziige dar. Hier werden die Fahrzeuge und auch der Fahrer zwischen
unterschiedlichen Ebenen transportiert. Um Fahr- und Umkehrflachen einzusparen gibt es
auch die Mdglichkeit, eine Drehscheibe zu installieren. Diese ermdglicht unabhangig vom
Wendekreis, ein Fahrzeug in eine bestimmte Fahrtrichtung zu positionieren. Der Antrieb

solcher Systeme liegt unter der Platte und wird mittels Fernsteuerung bedient.

Es gibt viele verschiedene mechanische Hilfsmittel die bereits umgesetzt wurden, jedoch
sind diese immer teuer in der Herstellung und von vielen Nutzern ungewollt. Es hat sich
sogar schon etabliert, dass Stellplatze mit mechanischen Hilfsmittel einen geringeren
Mietpreis erzielen obwohl sie in der Erhaltung teurer sind. Vollmechanische Garagen sind

sowohl in der Errichtung als auch im Betrieb wesentlich teurer
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3 Parkraumbewirtschaftung

Dort wo die Nachfrage (Parkplatzsuchende), das Angebot (Parkplatze) Ubersteigt muss
durch wirtschaften das Verhaltnis der beiden zielgerecht gesteuert werden. Diese Aufgabe
liegt fur die offentliche Hand in der Bewirtschaftung der StralRenflaichen in Stadten und
Gemeinden, in der Privatwirtschaft werden hauptsachlich Parkimmobilien gezielt
bewirtschaftet. Die Nutzung der beiden Parkkunden ist im Grunde gleich, es wird ein
Fahrzeug kostenpflichtig abgestellt. Die Art der Bezahlung, die Preisgestaltung, die
Geltungszeiten unterscheiden sich in den beiden Bewirtschaftungsarten maf3geblich und
werden in diesem Kapitel gesondert beschrieben. In beiden Varianten ist bereits sehr viel
unternommen worden um die Parkvorgdnge und das Bezahlen daflr, auRerst einfach und
komfortabel zu gestalten. Fest steht, dass das Parkplatzgeschéaft auRRerst lukrativ sein kann

und einen positiven Effekt auf die Verkehrs- und Umweltsituation hat.

3.1 Verkehrssituation

In Wien gibt es rund 675.000 Autos, somit besitzt jeder dritte Osterreicher einen PKW. Der
Parkmarkt unterliegt einem Wandel, gebihrenfreies Parken in Stadten gibt es nur noch
selten, zusatzlich wird entlang der 6ffentlichen Strafen das Stellplatzangebot reduziert,

wodurch aber das professionell betriebene Stellplatzangebot an Bedeutung gewinnt.

Um das Verkehrsaufkommen zu Kategorisieren muss der Zweck der Fahrten hinterfragt

werden, welcher im wesentlichen in drei Hauptgruppen eingeteilt werden kann.

Berufs-Pendler-Verkehr

Die Arbeitsbevdlkerung die Ihren Birostandort mit dem PKW bestreitet und Uber lange oder
auch kurze Strecke ins Buro fahrt“. Die Fahrzeuge werden im oder um das Blrogebaude
abgestellt und in vielen Fallen tagsuber nie bewegt. Neben den legitimen Pendlern aus
Randgebieten mit unterversorgter Infrastruktur gibt es auch eine Vielzahl an Autofahrten die

aus Bequemlichkeit entstehen.

Wirtschaftsverkehr

Der Versorgungs-, Liefer- oder Einkaufsverkehr ist fiir den flieRenden Verkehr maf3geblich
belastend verursacht jedoch einen geringen Parkaufwand. Transport oder
Versorgungsfahrzeuge erwirtschaften in Standzeiten keinen Ertrag und sind daher zu

vermeiden.
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Freizeitverkehr

Dieser tritt vor allem zu Feierabend oder in Urlaubszeiten auf und beinhaltet die taglichen

Fahrten aus vorrangig privaten Griinden.

Die Uberlastung durch Verkehr, vor allem in verdichteten Stadtgebieten, ist weltweit ein
Thema. Wie bereits in der Einleitung erlautert, hat die Anzahl der Fahrzeuge in Osterreich

zugenommen. Weltweit betrachtet gibt es Uber eine Milliarde Fahrzeuge auf der Erde.

Das Ende der fossilen Ressourcen fur die Kraftstofferzeugung ist vielfach angekindigt und
wabhrscheinlich innerhalb der nachsten 100 Jahre erreicht, aber die Wende zum Elektroauto
hat bereits begonnen und wird weiter Ausgebaut. Die Mangelware Erdol wird auf Grund der
Verknappung teurer und es ist nur noch eine Frage der Zeit bis ein Fahrzeug durch
Alternativenergie wie zum Beispiel Strom angetrieben, glnstiger in der Erhaltung sein wird,
als jene Fahrzeuge mit Verbrennungsmotoren. Der Fahrzeugbestand wird sich bis zum Ende
der Erddlreserven bereits mit anderen Antriebsarten durchmischt haben. Es besteht also
kein vorhersehbares Risiko, dass die Hauptfortbewegungsart das Automobil stark reduziert

wird oder andere Einbriiche erleidet.

Ob nach der Energiewende auch eine Mobilitatswende ansteht, kann durch Zahlen noch
nicht belegt werden. In den nachsten 20 bis 30 Jahren wird sich individuelle Mobilitat stark
verteuern. Das liegt nicht nur daran, dass die Olmengen knapper und die daraus
gewonnenen Kraftstoffe teurer werden, sondern auch daran, dass energiesparende und
umweltschonende Technik noch einen hohen Preis hat. Die Entwicklung der Elektromobilitat
entspricht zurzeit nicht den Prognosen ist aber sicher die Alternative mit dem meisten

Potential.

3.2 Offentlicher Parkraum ,on Street"

Der offentliche Parkraum in Wien sowie auch in vielen anderen Stadten wird bewirtschaftet.
Im Jahr 1959 wurde in Wien erstmals die Kurzparkzone eingefihrt. Diese Regelung galt fir
diverse Strallen im ersten Bezirk und bedeutet, dass Fahrzeuge nur fir einen kurzen
Zeitraum, mittels Uhr gekennzeichnet, auf den Parkpldtzen am Stral3enrand abgestellt
werden dirfen. Diese Verordnungen griffen schnell auf weitere StralRen auch anderer
Gemeindebezirke tber. Ab 1975 wurden diese dann auch gebihrenpflichtig und die Stunde
kostete damals 4 Schilling. Mit steigendem Verkehr stellte sich die Einnahmequelle als

massiv heraus und 1986 wurde die Stunde auf 12 Schilling angehoben. Diese Gebiihr wurde
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dann fur einen verhéltnismagig langen Zeitraum beibehalten bzw. durch die Euro Umstellung
wurde der Preis pro Stunde sogar minimal reduziert. Seit 2007 allerdings Kostet die Stunde

in Wien um 50% mehr und bereits 2012 stieg die Gebihr um weitere 67% an.

Mittlerweile hat sich die Kurzparkzone in Wien fast flachendeckend ausgeweitet. In den
inneren Bezirken 1. bis 9. und 20. ist die Gltigkeit von Montag bis Freitag von 9:00 bis 22:00
Uhr. In einem Teil der &uReren Bezirke (12., 14. bis 17.) gilt die Gebuhrenpflicht von 9:00 bis
19:00 Uhr. In einigen Gebieten und speziell in EinkaufsstraRen gibt es Sonderregelungen

welche durch Hinweistafeln beschildert sind.

Die Einfuhrung der Parkraumbewirtschaftung hatte aber nicht nur einen finanziellen Aspekt,
ganz im Gegenteil hat sich die durchschnittliche Abstelldauer eines Pkw in Wien drastisch
reduziert. Die Parkdauer innerhalb des Girtels bei lag vor dem einfihren der
Gebuhrenpflicht bei sechs bis acht Stunden, heute ist diese auf ein bis zwei Stunden
gesunken. Der geregeltere, ruhende Verkehr erleichtert automatisch den flieRenden
Autoverkehr und entlastet somit Anwohner und Umwelt. Ein positiver Effekt dieser
Malnahme bezieht sich auf die Parkplatzsuchzeit, diese wurde durch die Bewirtschaftung

deutlich verringert.

Es besteht die Moglichkeit fur Anrainer ein ,Parkpickerl* zu erwerben womit die Parkgebuhr
pauschal, meist fir einen Bezirk, entrichtet wird und 0-24 Uhr geparkt werden darf. Die
wesentliche glinstigere Form mit einem Parkpickerl korrekt zu parken erfordert jedoch, dass
die Person auf welche ein Fahrzeug angemeldet ist, in dem Wunschgebiet gemeldet ist. Da
in dieser vereinfachten Regelung aber viele Konstellationen nicht berlcksichtigt wurden,

entstand daraus ein neues Parkkundensegment fur private Garagen.

Nicht nur in Wien, auch in den meisten Stadtzentren viel kleinerer Stadte, ist parken
kostenpflichtig. So wie in der Bundhauptstadt, werden in Stadtzentren Kurzparkscheine
geldst, mittels hinter Windschutzscheibe platzierten Ticket oder Uber elektronisch
gespeicherte Kennzeichendaten via App. bzw. Sms freigeschaltet. Der Betrieb solcher
Flachen wird oft auch durch private Unternehmen gefiihrt. Diese stellen vor allem in
kleineren Stadten Kurzparkscheine zum Beispiel mittels Miinzautomaten zu Verfiigung. Den
gesamten Zahlungslauf, die phyisische Uberwachung der Parkflachen und das Straf- und

Mahnwesen Ubernehmen solche Unternehmen.
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3.3 Parkhausbetreiber

Parkhduser und Tiefgaragen werden in folgendem Kapitel ,Parkobjekte* detaillierter
beschrieben aber die klassische ,Parkgarage“ in frequentierter Stadtlage, mit Uber 100
Stellplatzen, die auf den Betrieb von Kurzparkern eingestellt ist und dessen Gebaudeart auf
Zufahren, Parken und Abfahren ausgelegt ist — wird immer von einer Betreibergesellschaft
gefuhrt. Diese stellen meist eine Schrankenanlage und Kassenautomaten zu Verfiigung und
gewahrleisten einen aufrechten, sicheren Betrieb der Garage. Die Immobilienart, Garage
stellt auch einen Dienstleistungsbetrieb dar und erfordert eine gezielte Bewirtschaftung und

Wartung welche meist durch die Betreibergesellschaft gefuhrt wird.

Der wirtschaftliche Erfolg fur Betreiber ergibt sich daraus, dass der in dem Parkobjekt
erwirtschaftete Mietertrag hoher ist, als der vereinbarte Pachtzins plus aller, fir den
ordentlichen Betrieb notwendige, Ausgaben. Ein Garagenbetrieb mit stlindlich wechselnden
Parkplatzmietern, in guter Lage und mit mehreren hundert Stellplatzen, kann enorme
Summen an taglichen Besuchern aufweisen und bedarf einer strikten Fihrung und
Disziplinierung des Verkehrs. Der Betrieb lauft im Grunde Automatisiert ab und ist Dank;
Abfertigungsanlagen, Orientierungs- und Fluchtwegkonzepten, Wegweiser, Leitsystemen
und SicherheitsmafRnahmen, mit wenig Ausfallsrisiko verbunden. An Frequenzstandorten ist
teure Personalbesetzung notwendig da eine Behinderung des flieRenden Verkehrs, rasches
»Lrouble Shooting" bendtigt. Somit ist, ein 0 bis 24 Uhr erreichbarer Journaldienst, welcher
von technischen und mechanischen Fehlfunktionen und auch bei Fehlverhalten von Kunden

aushelfen kann, eine wichtige Dienstleistung.

Die Auslastung einer Garage kann durch mehrere Faktoren gesteuert werden, einer davon
wird von Garagenprofis ,die Ausnitzung des Gleichzeitigkeitsfaktors® genannt. Diese
basiert auf Erfahrungswerten, dass beispielsweise von 100 Parkkunden immer eine Anzahl
Lunterwegs" also nicht in der Garage anwesend ist und eine temporare Licke hinterlasst.
Diese Lucken durch weitere ,zahlende* Garagennutzer zu belegen ist das Ziel. Nur durch
solche Profitsteigerungen lassen sich solche Pachtvertrage auch konform einhalten.

Aus dem Flugverkehr bekannt, konnen Modelle zur Auslastungssteigerung herangezogen
werden. Diese basieren auf Erfahrungswerten zu Ausféllen und erlauben eine prozentuelle
Uberbuchung von Sitzplatzen. Umgelegt auf eine Garage bedeutet dies die Anzahl der
Parkplatzmieter die sich zu einem Zeitpunkt ,X* nicht in der Garage befinden, kdnnen erneut
(doppelt) mit einem Mieter belegt werden.
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Womit sich Garagen aber von Fluglinien und deren Uberbuchungspraxis im Regelfall
unterscheiden: Der Dauerkunde wird nie vor einem geschlossenen Schranken stehen. Denn

bei einer Garage kann man den Andrang bestens steuern.

Ein Unternehmen mit mehreren nahegelegenen Standorten kann die Kosten fir einen
Mitarbeiter auf mehrere Objekte aufteilen. Auch die Kosten fur Reinigungsmaschinen und die
Instandhaltung kann effizienter gestaltet sein. Den Parkmarkt teilen sich daher Hauptséachlich
groRe Betreiberunternehmen, kleinere Anbieter haben hingegen im Vergleich zu den
.Playern“ am Markt eine geringe Chance, Auftrage von Eigentiimern oder Projektentwicklern
zu bekommen. Das Geschaftsmodell Garagenbetreiber funktioniert unter anderem durch das
Nutzen von Ressourcen auf mehrere Objekte aufgeteilt. Sowie in Europa ist auch die Zahl
der heimischen Garagenbetreiber (berschaubar gering. Die sogenannten ,Garagen
Kaiser” sind einige wenige Unternehmen welche Parkhauser errichten und betreiben. Die
Anzahl an Parkh&ausern in Osterreich und Deutschland stehen in einem &hnlichen Verhaltnis

wie die Einwohnerzahl.

Deutschland —

Anzahl = ~310 Parkhauser/Tiefgaragen/ sonstige GroR- = ~ 3,100 Parkhduser/ Tiefgaragen/ sonstige GroR-
Parkh&user stellflichent);

stellflachen®

Anzahl
Einstell-
plitze

® ~95.000 Einstellpldtze in Parkhdusern/ Tiefgaragen/ ~950.000 Einstellplitze in Parkhdusern/
sonstigen GroRstellflichen® Tiefgaragen/sonstigen GroRstellflichen?!

Anzahl
Betreiber-
Ges.

~ 30 Parkhausbetreiber

~ 300 Parkhausbetreiber!); (~ 550 operators?)

Bestehende hohe Marktkonzentration:

Zunehmende Konzentrationstendenzen:

.oy = 4griRten Betreibergesellschaften kontrollieren » 4griBten Betreibergesellschaften kontrollieren
stral.lrktur& ~80-90% aller Parkh#user (~60-70% aller ~30% aller Parkh&user (~32%aller Einstellplatze)
— Einstellplitze) * Ubernahmeaktivititen: in 2007 iibernahm der
= Marktaktivitit: Wipark/ Immofinanz baut APCOA alle europdischen Aktivititen des US-
zunehmend Parkh&user —geplante Steigerung Unterehmens CPS

Parkimmobilien 10%
= ~€200-300 Mio.

~€2.300 Mio. p.a.

Osterreichische Wirtschaftskammer, Sektion fiir Deutscher Bundesverband der Park- und
Garagen- und Tankstellenunternehmen Garagenhduser eV.

Verbinde

Abbildung 2: Parkhausvergleich Osterreich-Deutschland Alpina Parking GmbH

Im Osterreichischen Raum teilen sich tatsachlich nur finf Betreibergesellschaften einen
Grolteil des vorhandenen Parkplatzangebots in Parkhausern. In Wien sind 240 gewerbliche
Garagen mit 90.000 Stellplatzen registriert. Folgende Firmen und Eigentimer halten diese

Marktanteile kontinuierlich.

e Apcoa Parking Austria AG, Apcoa Holding
o BIP-Garagengesellschaft, Familie Breiteneder
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o WIPARK Garagen GmbH, Wiener Stadtwerke
o BOE Garagen Gesellschaft, Familie List

e Contipark International Austria GmbH, Interparking Group

Die zwei Familien die solche Unternehmen besitzen, befinden sich in der Liste der 100
reichsten Osterreicher, herausgegeben vom Magazin Trend’ auf den Platzen 29.
(Breiteneder) und 54. (List) und weisen ein geschatztes Vermdgen von einer Milliarde
(Breitender) und 520 Millionen (List) auf. Diese unfassbaren Vermdgenswerte sind nur durch
einen Unternehmensstart in der Vorgeneration mdoglich. Die beiden Griinder dieser
Familienunternehmen haben bereits in den 1960iger Jahren begonnen Ihre Unternehmen
aufzubauen und Garagenprojekte im Eigentum erworben. Der Aufbau dieser Unternehmen

erstreckt sich mittlerweile Gber 100 Jahre.

Betrachtet man die Tarife fir Parkobjekte in sehr guten Lagen stellt man schnell fest, dass
hier horrende Mieteinnahmen entstehen missen. In Wien werden in Innenstadtgaragen wie
am Hof, auf der Freyung oder in der Operngarage die teuersten Tarife Osterreichs verlangt.
Diese liegen selbst im europaischen Schnitt, welcher von London angefiihrt wird, sehr weit

oben. Weltweit betrachtet gibt es in Hongkong die teuersten Parkplatze.

Parkgarage am Hof Garage Freyung Operngarage
Betreiber Garage am Hof GmbH Wipark Garagen GmbH Best in Parking
Stellplatzanzahl 580 693 540
Preis pro Stunde €4,00 €4,00 €3,90
Tagesmaximum € 40,00 € 40,00 € 39,00
Sommer (0-24h) € 320,00 € 299,00 € 289,00
Sommer (Nacht) €170,00 € 155,00 -
Winter (0-24h) € 416,00 € 359,00 € 375,00
Winter (Nacht) €220,00 € 186,00 -

Tabelle 4: Vergleich Parktarife Wien 1. Bezirk®

’ Die 100 reichsten Osterreicher, Magazin Trend, Juli 2013

8 Vgl. http://www.parkeninwien.at/ 21.04.2015
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Zusatzlich zu diesen Mieten werden auch noch eine bis 3 Wochentarife und andere
vergunstigte, zeitlich limitierte, Vertrdge angeboten. Die Zahlungsarten sind in solchen
Garagenarten mittels Bargeld oder Kreditkarten an Kassenautomaten oder in einem
Personalbiro. In allen drei Beispielgaragen besteht auch die Moglichkeit sein Fahrzeug
wahrend der Parkzeit reinigen zu lassen. Hierfir wurden in den letzten Jahren einige
Garagen in diese Richtung gehend adaptiert. Wo es baulich zulassig war wurden richtige
Waschanlagen installiert, bei Tiefgaragen wo dies die Raumlichkeiten nicht zulassen, sind
zumindest Handwaschbereiche entstanden an welchen oft eigene Unternehmen

Autowaschservices anbieten.

Solche Garagen sind an das stadtische Parkleitsystem angebunden was bedeutetet das auf
mehren Schildern an Verkehrsknotenpunkten angezeigt wird, wie viele Stellplatze noch
verfugbar sind und der Autofahrer wird Uber weitere Beschilderungen bis zur Einfahrt
geleitet. Der Einfahrtsbereich ist hell und Ubersichtlich gestaltet und innerhalb der Garage
wird der Fahrer mit Hilfe von Wegweisern und beleuchteter Stellplatzerkennung zum
Parkplatz geflihrt. Die Ein- und Ausgange sind ebenfalls gut beschildert, hell und
orientierungsunterstiitzend gestaltet. Hier gibt es einerseits Farbkonzepte die dem Kunden
die Orientierung und vor allem das Wiederfinden des Fahrzeuges erleichtern sollen, aber
auch als Themenwelten oder Markenwelten. D

Betreiberunternehmen werden generell von Eigentimern mit dem Betrieb durch
unterschiedliche Vertrdge beauftragt. Ihnen werden somit gewisse Rechte und Pflichten
Ubertragen. Die Firma APCOA Parking GmbH st beispielsweise ein reiner
Parkraumbetreiber und hat einen sehr geringen Anteil der betrauten Parkflachen im

Eigentum.

Die Vertragsformen werden im Wesentlichen in Pachtvertrag und Betreibervertrag
(Managementvertrag) unterschieden. Die Unterschiede liegen einerseits in der
Abrechnungsform mit dem Eigentiimer als auch in der Ubernahme an Haftungen und

Risiken.

3.4 Vertragsformen

Der Pachtvertrag unterliegt den Bestimmungen des Allgemeinen Birgerlichen Gesetzbuches
(ABGB) und regelt im wesentlichen, dass Uberlassen einer Sache gegen Entgelt aber auch

mit der Moglichkeit eines Fruchtgenusses. Der Pachter fihrt und bearbeitet die Garage wie
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der Eigentiumer selbst. Er schlie3st Wartungs-, Reinigungs- und Bestandsvertrdge ab, tragt
die Betriebskosten und hat die gesamte Abrechnung inne. Diese Unternehmen stellen
meistens auch den gewerberechtlichen Geschéftsfiihrer, welchen das Garagierungsgewerbe
erfordert, und Ubernehmen damit Haftungen. Die Pachter fihren eigene, objektbezogene
Buchhaltungen um diese ggfs. dem Eigentimer offen legen zu kénnen. Es greift als stark in
den Tatigkeitsbereich einer Hausverwaltung ein. Dies bedarf in einer Immobilie mit Wohn-,
Bluro- und Garagennutzung einer klaren Trennung des Tatigkeitsumfangs der Verwaltung,
der Haustechnik und der Betreiber. Garagenpachter knnen die Nutzung der tlbernommenen
Stellplatze selbst bestimmen und steuern. Das heildt, die bestmdgliche Vermietung der
Stellplatze, das Verhéltnis an Dauer- und Kurzparkern und die Tarifgestaltung werden vom
Betreiber bestimmt. Aus der Sicht des Eigentiimers steht, neben dem wirtschaftlichen
Aspekt, auch die Gewahrleistung eines langfristigen und nachhaltigen Betriebes und die
bestmdogliche Instandhaltung der Immobilie, im Vordergrund. Ein Betreiber muss die
Liegenschaft werterhaltend und gemaf der ,normalen” Abnutzung behandeln und laufend in
die Instandsetzung investieren. Alle Einnahmen werden von der Betreibergesellschaft

eingenommen und diese zahlt einen monatlichen Pachtzins an die Vermieterin.

Der Pachtzins ist meist in einen fixen Anteil und einen variablen, umsatzabh&ngigen Anteil
aufgeteilt und hat in der Regel eine langere oder unbefristete Laufzeit. Der Variable Teil ist
abhangig von den bewirtschaftungsfolgen des Betreibers und im Vorfeld oft schwer
einzuschatzen. Fir den Vermieter hat ein Pachtvertrag einen Wert in Form einer langfristigen
Einnahme und wenig Aufwand. Der Pachter kann durch gutes Wirtschaften einen Mehrertrag
schaffen und sollte aufgrund der fixvereinbarten Pacht ebenfalls profitabel agieren kdnnen.

Der Managementvertrag oder Betreibervertrag bezieht sich auf eine Dienstleistung in Form
des Garagenbetriebs. Hier greift der Betreiber weniger in den laufenden Betrieb ein und die
meist regelmaflligen Wartungen werden direkt vom Eigentimer beauftragt. Der Betreiber
schlief3t lediglich, im Namen und auf Rechnung des Eigentumers, Parkvertrage mit Mietern
ab. Er Ubernimmt auch weniger Haftungen und erhélt im Gegensatz zum Pachtzins eine
,Managementfee* fir seine Dienstleistung. Diese Vertragsform hat fir den Eigentimer die
Vorteile der volligen Transparenz und auch die Zahlenhoheit liegt bei ihm, dafur ist der
langfristige Ertrag vom Endkonsumenten, dem Parkkunden, abhangig und somit

risikobehafteter.

Eine moderne Vertragsform der Parkraumbewirtschaftung ist auch ein Vertrag zum simplen
Mehreinnahmensplitting. Hier versucht eine hauptséchlich vermarktende Unternehmung
einen Mehrertrag zu schaffen welcher im erfolgsfall mit dem Eigentimer in einem zu

definierendem Verhaltnis geteilt wird. Auf dieser Basis werden weder Wartungen,
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Reinigungen oder sonstige mit dem Betrieb verbundenen Pflichten Ubertragen und auch
keinerlei Haftungen. Der Dienstleister (bermittelt dem Eigentimer nur eine
Interessensbekundung eines potentiellen Mieters also ein Mietanbot, der Gargenmieter
schlie3t den Vertrag mit der Eigentimerfirma ab und bekommt eine Zugangstool

ausgehandigt.
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4 Parkplatzsituation und Lésungsansatze

Unsere Stadte mussen taglich eine ,Blechlawine® an Fahrzeugen bewaltigen und ertragen.
Parken ist ein Privileg welches in Ballungszentren stark umkampft ist, die klassische
Reaktion eines knappen Gutes mit hoher Nachfrage tritt ein. Vor allem zu Spitzenzeiten, die
sogenannte ,Rush Hour* verursacht der flieBende Verkehr in Stadten enorme
Behinderungen. Durch die Abgase der Verbrennungsmotoren unserer Autos entsteht eine
hohe Feinstaubbelastung in den Hauserfluchten der Stadte. Ein Grol3teil dieses Verkehrs
sind auch Parkplatzsuchende Fahrzeuge die immer wieder die Selbe Strecke zuriicklegen
und somit in manchen Gebieten auch Ausléser fur Verkehrsbehinderungen sind. Mit dem
standig anwachsenden Motorisierungsgrad konnte der Garagenbau nicht Schritt halten und

somit ist das Parkplatzangebot in Stadtregionen sehr eingeschrénkt.

Die Herausforderung fur die Stadtentwicklung und jeden einzelnen Immobilienentwickler liegt
darin, ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen PKW Bestand und Parkplatzangebot zu
schaffen. Es muss der Bedarf an Fahrzeugen der einzelnen Haushalte, unter
Berlicksichtigung der alternativen Fortbewegungsmittel, eruiert werden um ein

funktionierendes Quartier oder Gebaude zu schaffen.

Um der Problematik entgegen zu wirken werden bereits seit mehreren Jahren verschieden
Losungsansatze verfolgt. Der mit Abstand am weitest entwickelte Lésungsansatz ist der
Ausbau des offentlichen Verkehrsnetzes mit dem Ziel, Autofahrer zu motivieren auf
,Offis* umzusteigen. Weiters wird seit 1975 der Bau von Volksgarage in Innerstadtischen
Gebiet von der Stadt massiv gefdrdert ebenso gibt es Férderungen fir Park & Ride Anlagen
welche zum Ziel haben, hauptsachlich den Pendlerverkehr vom Auto auf die o6ffentlichen
Verkehrsmittel umzulenken. Fir die Reduzierung des Wirtschaftsverkehrs im
innerstadtischen Gebiet gibt es die Idee einer sogenannten City-Maut, diese wurde in
anderen Européaischen Stadten bereits eingefihrt und dient vordergrindig der Kontrolle und

damit der Reduzierung der Umweltverschmutzung durch Abgase.

Der Universitatsprofessor, Hermann Knoflacher, ist EU-weit fuhrender Verkehrsexperte, er
realisierte zahlreiche Verkehrskonzepte in Wien, Graz und Hamburg. Er vertritt eine etwas

radikale Ansicht in Bezug auf die Mobilitat und die L6sung der Vekehrs- und

«9 «10

Parkproblematik. In seinen Biichern ,Virus Auto*” und ,Zurtick zur Mobilitat“™ verfolgt er das
Ziel der autofreien Stadt, Fahrzeuge missen am Stadtrand geparkt werden und er Vertritt die

Meinung, dass neue, gréRere Stralen mehr Verkehr verursachen. ,Das Auto steht der

? (Knoflacher H. , 2009)
1% (Knoflacher H. , 2013)
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menschlichen Entwicklung entgegen. Die Zahl der Autos wachst schneller als die Zahl der

Kinder, das sollte zu denken geben.“*'.

Sein Idealbild einer ,Smart City" hat besteht aus FuRgangern und Radfahrern und einigen
Computer gesteuerten Massenverkehrsmittel. Knoflacher sieht das Auto als Virus, der die

menschliche Entwicklung negativ beeinflusst bzw. Kreativitat abstumpft.

.Seine Theorie in wenigen Satzen erklart: Seit Jahrzehnten bendtigen die Bewohner
fur den Weg von A nach B die gleiche Zeit. Trotz Fortschritts habe sich nichts
verandert. Nur wurden die Menschen unter die Erde verbannt (z. B. U-Bahnen, Anm.)
und die Stadt den Benzinfressern und dem Smog uberlassen. ,In einer Stadt bis zu
einer Million Einwohner kann man alles zu Ful erreichen, bis zehn Millionen reichen
Fahrrader. Das hat Peking friher bewiesen. Auch in Wien lebten friiher zwei Millionen
Menschen ohne Auto®, erklart der emeritierte TU-Professor. Knoflacher: ,Haben die
Menschen jetzt mehr Zeit?*“. (...) ,Das Auto steht der menschlichen Entwicklung
entgegen. Die Zahl der Autos wachst schneller als die Zahl der Kinder, das sollte zu

denken geben.“*2.

Er vertritt die Meinung, dass die Geschwindigkeit beim Gehen der Leistungsfahigkeit des
menschlichen Hirns entspricht. Die zeitgerechte Verarbeitung von Informationen schafft nur
der sich fortbewegende FuRRganger. Der durch Autos verparkte und damit eingeschréankte

Lebensraum beeinflusst die Entfaltungsmaoglichkeit der Individuen negativ.

Sein Losungsansatz ist es, keine Autoabstellplatze mehr zu schaffen, einen Stopp des
Garagenbaus zu verkinden und die Erziehung der Lenker durch mehr Staus radikal

vorantreiben.

Eine vollig autofreie Stadt ist nicht mdglich, es hat sich in Stadtgebieten langst ein
notwendiger Verkehr gebildet, von Krankentransporte Uber Versorgungsrouten bis zum
Wirtschaftsguttransport. Malinahmen wie hohere Gebiihren fir das Kurzparken oder das
Parkpickerl und auch die Citymauts, sollen bereits erzieherische Wirkung haben, so wird
Okologisch, richtiges Verhalten gefordert. In kleineren Entwicklungsprojekten wie Wohn- oder
Businessparks wurde dieses Ziel schon vielfach umgesetzt und somit fast autofreie

Mikrostandorte gebildet. Das Konzept flr grof3 angelegte Quartieranlagen ist einfach, die

" (Kurier.at, 2013) 25.04.2015
12 (Kurier.at, 2013) 25.04.2015
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Garage ist meist am Rande und unter der Erde situiert. Letztlich realisierte Projekte wie
Viertel Zwei, Seestadt Aspern, Citygate, uvm. Haben diesen Ansatz bereits verfolgt. So
kénnen die Oberflachen 6konomisch und umweltfreundlich gestaltet werden. Dank der nicht
vorhandenen StrafRen kénnen Garten, Parks, Spielplatze, Erholungsgebiete und sogar Seen,
zur Erweiterung des Lebensraums beitragen. Haufig wird in solchen Konzepten auch das
Thema ,Car-Sharing” bericksichtig und an Ballungsorten werden Gemeinschaftsautos fir
mehrere Familien angeboten. Ziel dieses Gedanken ist es die Bevolkerung wieder auf eine
geringe Fahrzeuganzahl und Nutzung zu bringen. Den Verkehr durch Staus zum erliegen zu

bringen ist sicher keine Losung.

Der Anteil an Autos im Verkehr betragt derzeit 27 Prozent und ein wiinschenswertes Ziel
ware es, diese Zahl auf ca. 20 Prozent zu reduzieren. Auch Knoflacher erwahnt den
Lésungsansatz des Nutzens von vorhandenen, nicht ausgelasteten Stellplatzen. Der von
Knoflacher als unndétig bezeichnete, Pendler- und Wechselverkehr hinterlasst einen leer

stehenden Parkplatz welcher anderswertig (zwischen)genutzt werden kénnte.

4.1 Ausbau offentlicher Verkehr

Mit der Verkehrsplanung, Verkehrsorganisation und technischen Verkehrsangelegenheiten
ist in Wien die Magistratsabteilung 46 beauftragt und zustandig. In dem bereits erwéahnten
.Masterplan Verkehr Wien 2003* wird das Ziel genannt, durch eine Verkehrsmittelaufteilung
der Wienerinnen und Wiener, eine Verminderung des motorisierten Individualverkehrs auf 25
Prozent aller Wege, zu schaffen. Im Master Plan sind die Ziele viel realistischer aber manche

Anséatze Knoflachers sind in diesen Master Plan eingeflossen und erkennbar.

,Die Ostregion Osterreichs hat in den letzten Jahren international sehr stark an
Bedeutung gewonnen. Die internationalen Anforderungen an die
Verkehrsinfrastruktur ~ durch  die  wirtschaftlichen  Beziehungen mit den
Nachbarregionen sind dadurch gestiegen. Bedingt durch die Bevélkerungs- und
Arbeitsplatzentwicklung in Wien und seinem Umland ist der hausgemachte Verkehr
angewachsen. Zur Bewaltigung des zuklnftigen Verkehrsaufkommens und zur
Realisierung der regionalen Entwicklungschancen ist eine grundlegende
Weiterentwicklung der Verkehrsinfrastruktur notwendig.

Im Sinne des Masterplan Verkehr 2003 wird dabei besondere Aufmerksamkeit auf
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eine nachhaltige Mobilitdt gelegt. Ziel ist es, den Modal Split weiter zugunsten des

Umweltverbundes (ZufuRgehen, Radfahren und 6ffentlichen Verkehr) zu verbessern.

Die strategische Verkehrsplanung der Stadt Wien schafft die Grundlagen fir den
Ausbau der Verkehrsinfrastruktur: von der StraRenbahn bis zum tberregionalen Nah-
und Fernverkehr, notwendige Ergédnzungen im Strallennetz ebenso wie die

Férderung umweltfreundlicher Verkehrsarten wie ZufuBgehen oder Radfahren“.*®

Eine solche Zielsetzung ist naturlich verstandlich bleibt aber auf Grund der unterschiedlichen
Individuen und deren Bedurfnisse, eine Annahme. Mit gleicher Planung erwartet die Stadt
Wien eine Steigerung des 6ffentlichen Verkehrs von 30 bis 40 Prozent und um diese Ziele zu
erreichen gibt es weitlaufige Ausbauplane. Fir die Jahre 2010 bis 2023 gibt es die
Ausbauphase 4. Welche derzeit im Gange ist. Diese Phase enthdlt unter anderem die erste
Baustufe der neuen U-Bahn-Linie U5 die eine Verlangerung der U2 darstellt. Der Masterplan
sieht auch die Ausbauphase 5. ab 2023 vor, diese beinhaltet dann den weiteren Ausbau der

neuen Linie U5 als auch den Ausbau der Linien Ul und U2.

Das in Wien am meist genutzte 6ffentliche Verkehrsmittel ist die U-Bahn. Jahrlich werden in
etwa 500 Millionen Menschen transportiert. Das U-Bahn Netz erstreckt sich tber rund 80km
und bietet derzeit 104 Stationen. Die Straf3enbahn hat eine geringere Beforderungsleistung
als eine U-Bahn hat aber, geneinsam mit Bussen, eine wichtige Funktion im Offentlichen
Verkehrsnetz. Das StralRenbahnnetz dient zum bewaltigen von Kurzstrecken und wird als
wichtigster Zubringer zu U-Bahnen gewertet. Im Vergleich zu anderen Metropolen ist in Wien
das offentliche Verkehrsnetz hervorragend ausgebaut und mit Modernen Bahnen und
Bussen ausgestattet, die Wiener Linien beférdern jahrlich fast eine Milliarde Menschen.™

Neben dem doffentlichen Verkehrsmittel wird auch die gesunde Fortbewegung mit dem
Fahrrad stark geférdert und ausgebaut. Im Jahr 1956 wurde der erste Radweg in Wien
eroffnet, 2014 verfugt das Wiener Radwegnetz Uber fast 1.300 Kilometer. Der geplante
Ausbau ist ebenfalls ein Bestandteil des Masterplans fur Verkehr aus 2003, darin wird
Thematisiert wie die Bevolkerung fir einen Umstieg auf das Rad zu begeistern ist. Die
Zielsetzung liegt darin, den Radverkehrsanteil auf zehn Prozent des Gesamtverkehrs zu

erhohen.®®

B https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/projekte/verkehrsplanung/index.html 10.04.2015
14 Vgl.: https://www.wien.gv.at/verkehr/stadtverkehr/oeffis/planung.html 10.04.2015
1 Vgl.: https://www.wien.gv.at/verkehr/radfahren/ 20.04.2014
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4.2 Stellplatzregulativ

Der Parkraum in Wien ist im ,Wiener Garagengesetz 2008" als Bestandteil der Wiener
Bauordnung, geregelt. Darin ist auch die Verpflichtung der Schaffung von Stellplatzen bei der
Errichtung von Wohnraum vorgeschrieben. Dieses gesetzliche Stellplatzregulativ leistet
einen wichtigen Beitrag zu Verbesserung der Parksituation und ist somit ein essentieller und

notwendiger Losungsansatz.

Wiener Garagengesetz 2008, § 48.:

.(1) Bei Neu- und Zubauten sowie Anderungen der Raumwidmung oder
Raumeinteilung entsteht eine Stellplatzverpflichtung nach Maligabe der folgenden
Bestimmungen; diese ist entweder als Naturalleistung (Pflichtstellplatze)
grundsétzlich auf dem Bauplatz oder Baulos oder durch Entrichtung der

Ausgleichsabgabe an die Stadt Wien zu erfiillen.**®

Es gibt fur das Erfillen der Verpflichtung drei Méglichkeiten. Wenn durch das Bauvorhaben
ein oder mehrere Pflichtstellplatze ausgelost werden, gibt es drei Mdoglichkeiten die
Verpflichtung zu erfillen. Der Stellplatz wird auf dem Bauplatz, der Liegenschaft selbst
errichtet oder ein Eigentimer eines freien Stellplatzes in einem Radius von 500m stellt
diesen zu Verfigung. Ein solcher Stellplatznachweis wird in den baubehérdlichen Bauakten
beider Liegenschaften abgelegt, ist jedoch nicht zu verbiichern. Das Gesetz hat in seiner
Auslegung in den letzten Jahren einen gewissen Graubereich gelassen da vor allem Fruher
das Sicherstellen von Einstellplatzen auRerhalb des Bauplatzes unterschiedlich gehandhabt
wurde. Diese Form der Erflillung des Stellplatzregulatives flir ein Bauvorhaben bedarf einer

intensiveren Auseinandersetzung.

.8 51. Die Verpflichtung nach 8§ 48 Abs. 1 oder nach einem gemal3 § 48 Abs. 2
erlassenen Stellplatzregulativ gilt auch dann als erfillt, wenn die erforderliche Anzahl

von Pflichtstellplatzen in entsprechendem Ausmald aul3erhalb des Bauplatzes in

'8 https://www.wien.gv.at/recht/landesrecht-wien/rechtsvorschriften/html/b1000000.htm 10.04.2015
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einem Umkreis von zirka 500 m errichtet wird und die Einstellméglichkeit vertraglich

sichergestellt ist.“17

Der Inhalt dieser genannten Vertraglichen Sicherstellung ist aber nicht vorgeschrieben und
es wurden hierzu individuelle Vereinbarungen getroffen. Grundsatzlich soll durch eine solche
vertragliche Regelung nach dem Wr. GaragenG gesichert sein, dass der Stellplatz dem
Stellplatzverpflichteten solange zur Verfligung steht, solange seine Stellplatzverpflichtung
aufrecht ist. Die Stellplatzverpflichtung trifft ihn auf unbeschrankte Zeit. Verkleinert er die
Liegenschaft bzw. verkauft er diese, so kommt es zu einer Anderung in der
Stellplatzverpflichtung. Auch wenn er den Stellplatz nicht tatséchlich nutzt, sollte ihm dieser
fur den Fall, dass der Stellplatzverpflichtete den Stellplatz fir sich oder die Bewohner des

Hauses bendtigt, zum Gebrauch zur Verfigung stehen; andernfalls wird er abgabenpflichtig.

Wird der vom Stellplatzverpflichteten nicht genutzte Stellplatz an einen Dritten verkauft, so ist
er gemal § 48 Abs 6 Wr. GaragenG verpflichtet, dies der Behérde schriftlich zur Kenntnis zu
bringen; andernfalls kénnen dem Stellplatzverpflichteten gegenitber Verwaltungsstrafen

verhangt werden.

Um nicht allfalligen Schadenersatzansprichen seitens des Stellplatzverpflichteten
ausgesetzt zu sein, weil dieser nun auf Zahlung der Ausgleichsabgabe oder einer
Verwaltungsstrafe von der Behérde in Anspruch genommen wird, muss der Vertrag vor dem
Stellplatzverkauf ordnungsgemaf beendet werden oder die Verpflichtung, den Stellplatz zur

Verfligung zu stellen, dem Dritten tGiberbunden werden.

Der Sinn der vertraglichen Sicherstellung des Stellplatzes besteht darin, dass der
Stellplatzverpflichtete diesen nutzen kann (auch wenn er dies tatsachlich nicht macht). Eine
solche Vereinbarung ist eindeutig auch als Mietvertrag zu qualifizieren. Es wird das Recht
auf Gebrauch und Beniitzung des Stellplatzes eingerdumt, auch wenn der jeweilige Mieter
den Stellplatz tatsachlich nicht nutzt, dndert dies nichts daran, dass er ihn nutzen darf.
Weiters erfolgt die Gebrauchstberlassung gegen Entgelt, sodass im Zweifel nach der

herrschenden Lehre ein Mietvertrag vorliegt.

Ein Mietvertrag tUber einen Stellplatz unterliegt den Bestimmungen des ABGB Uber den
Mietvertrag, es gelten aber nicht die strengen Bestimmungen des Mietrechtsgesetztes und
auch nicht, dass der Vermieter den Mietvertrag nur aus den wichtigen Griinden des 8§ 30
MRG kindigen kann.

17 https://www.wien.gv.at/recht/landesrecht-wien/rechtsvorschriften/html/b1000000.htm 10.04.2015
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Die dritte Moglichkeit ist die Ausgleichsabgabe, hier wir ein vorgegebener Betrag an die
Baubehdrde bezahlt und die Verpflichtung kann abgegolten werden. In Normalfall muss aber
hierfir bewiesen werden, dass das Errichten von Parkflachen auf der auslésenden

Liegenschaft unwirtschaftlich ist.

Diese Ausgleichsabgabe hat sich seit die Novelle des Wr. GaragenG, mit 15. Juli 2014 in
Kraft getreten ist, insofern geandert da der vorgeschriebene Betrag von Friher € 8.740,-- auf
bis zu € 18.000,-- angehoben wurde. Diese Anhebung zeigt, dass auch die Stadtentwicklung

das Entstehen von Parkraum als Mehrwert sieht und das Angebot extrem verteuert.

Auch erneuert wurde die Anzahl der Parkplatze, die bei einem Neubau geschaffen werden
mussen. Bisher musste fir jede neu geschaffene Wohnung ein Parkplatz errichtet werden
aber unabhéngig von der Quadratmeteranzahl, die neue Bauordnung schreibt nun vor, dass
pro 100 m2 Wohnnutzflache ein Pflichtstellplatz errichtet werden muss. Diese Mal3Bhahme
erleichtet vielen Bauvorhaben die Bewaltigung dieser Auflage da nun fir zwei 50m?2

Wohnung trotzdem nur ein Stellplatz geschaffen werden muss.

4.3 Parkplatzborsen

Um die Autofahrer noch besser Gber das vorhandene Stellplatzangebot zu informieren gib es
ein von der Wirtschaftskammer betriebene Parkplatzbdrse im Internet und es wird auch eine
Parkfibel als Drucksorte herausgegeben. Diese bietet eine Ubersichtliche Darstellung aller
gewerblich genutzten Garagen in Wien.*® Diese Plattform ist unabhédngig von den einzelnen
Betreibergesellschaften, zeigt alle vorhandenen GroRRgaragen und gibt dem Besucher
samtliche fir die Anmietung eines Parkplatzes relevanten Informationen preis. Die
Homepage =zeigt alle Standorte auf einer Karte an und weil3t Informationen wie
Einfahrtshéhen, Preise, Tarife, Merkmale, Zahlungsarten und Kontaktdaten des
Garagenbetriebs auf. ist somit eine Meta-Borse fur Stellplatze die lediglich das Angebot und

die Nachfrage zu einander fuhrt.

Das hier beschriebene Modell beruht auf der erfolgreichen, beruflichen Umsetzung des
Autors und steht im Eigentum der conwert Immobilien Gruppe. Der unter dem Brand ,j-
Park“ gefuihrte Bestand an Parkraum besteht aus mehreren tausend Stellplatzen in Wien und
befindet sicher mehrheitlich in Wohn- oder Geschéftshdausern. Auf Uber 200 Standorte in 19

Bezirken verteilt deckt der Parkraum ein fast flichendeckendes Netz (ber die Hauptstadt.

18 http://www.parkeninwien.at/ 14.04.2015
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Ein wichtiger Aspekt ist, dass diese Garagen zu ca. 90% mit einem elektrischen Tor

ausgestattet sind und tGber Zu- und Ausgange, sowie Gange und Treppenhauser verfigt.

Dieser Parkraum wurde, so wie in vielen anderen Immobilienkonzernen, nicht gezielt
beworben sondern konnte, in seltenen Fallen Uber Makler oder nur direkt Uber die
Hausverwaltung, angemietet werden. Fir einen Immobilienmakler ist eine durchschnittliche
Parkplatzmiete, selbst bei drei Monatsmieten Provision, oft nicht den Aufwand wert bzw.
auch unwirtschaftlich. Auch fir den Hausverwalter ist eine standige Parkplatzvermietung ein
enormer  Aufwand, dieser muss auch jeden Vertrag vergebihren, im
Hausverwalterprogramm anlegen, Verrechnungs- und Mahnwesen betreiben usw. Daher

wurde und wird dieses Thema etwas unwillig und unmotiviert betrieben.

Das Konzept bestand darin die Parkplatzvermietung in einer Abteilung zu bindeln und mit
daflr vorgesehenem Personal gezielt zu bearbeiten. So wurde eine eigene Marke ,i-
Park” gegrundet. Der Marke und die damit in Verbindung gebrachte Parkplatzanmietung
wurde ein einfacher, unkomplizierter und glnstiger Touch verpasst; Der Dauerparkvertrag
wurde auf einer A4 Seite formuliert und dbersichtlich und verstandlich dargestellt,
dazugehorig nattrlich AGB’s und eine Garagenordnung als Bestandteil des Vertrages. Die
Vertragsdauer wird beidseitig monatlich kindbar vereinbart und die Kosten sind
angemessen. Dem Mieter wird zum 6ffnen der Garage ein Schlissel oder ein Handsender

ausgehandigt, dies erfolgt Gber geschultes Personal im Kundenzentrum der Hausverwaltung.

Die Vermarktung hat mit der Beschilderung von ca. 50 Standorten begonnen und wurde
unterstltzt von einer Homepage auf welcher alle Standorte online ersichtlich sind. Die
verfugbaren Parkplatze werden auf einer Karte (Google Maps) dargestellt und kurz
beschrieben, der Besucher erfahrt den Preis sowie wie weitere Eckdaten und kann einen

Vertrag anfordern und unkompliziert anmieten.

Da die Parkplatzsuche ,online" langst begonnen hat wurde die i-park.at Homepage so
programmiert, dass sie optimal fir Suchmaschienen leicht lesbar ist. Fir Google als meist
verwendete Suchplattform wurden in sogenannte ,Adwords" investiert. In Summe wurden im

ersten Jahr ca. € 80.000,- in Marketing investiert.

Fur das Unternehmen hat diese Investition die Absicht, den Leerstand der Parkflachen zu
reduzieren und das Ergebnis war, wie zu erwarten, positiv. Das Rollout der Marke hatte
einen raschen Effekt und die Stellplatzvermietung stiegen an wéahrend die Kiindigungen
gleich geblieben sind.
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Entwicklung Neuvermietung vs.
Kiindigung (2 Jahre)
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Tabelle 5: Entwicklung Neuvermietung vs. Kiindigung (2 Jahre), i-Park
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Abbildung 3 Chart Entwicklung der Neuvermietungen und Kiindigungen

Mittlerweile liegt die Umsetzung einige Jahre zurlick und die Ergebnisse kénnen Zielgenau
festgestellt werden. Die Anzahl der Neuvermietungen lag, vor der Einfihrung von ,i-Park", im
Durchschnitt bei immerhin 15 Parkvertrdgen im Monat, dieser konnte Uber einen Zeitraum
von eineinhalb Jahren auf durchschnittliche 33 angehoben werden. Die Kindigungen stiegen
von 4,0 auf 4,4 im Monat nur leicht an, somit konnte die Leerstandsquote auf das gesamte
Portfolio betrachtet, stark gesenkt werden.

35
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Abbildung 4: Entwicklung der Leerstandsquote (5 Jahre), i-park

Diese Ertrage machen im Verhaltnis zu gesamten Immobilie nur einen geringen Anteil aus
(siehe Fallbeispiel unter Kapitel 5.2.) und somit hat eine Ertragssteigerung auch nur einen
geringen Effekt auf den Immobilienertragswert. Faszinierend an Abbildung 3 ist das ein
gewisser Sockel an Leerstand an gesattigten Standorten immer vorhanden ist aber die
nachgefragten Standorte, auf Grund von Wartelisten fir Dauerparkkunden, kaum einen Tag
leerstehende Parkplatze aufweisen.

Um diesen Sockel konstant zu halten bedarf es einen weiterlaufenden Aufwand durch
Abwicklung von Kuindigungen und Neuvermietungen und erfordert somit weiterhin

Arbeitseinsatz von dem Department ,i-Park®.

Im Zuge dieser Griundung wurde auf der Website von ,i-Park® auch das teilen von
Parkplatzen mit organisierten Parkzeiten mehrerer Nutzer angeboten. Hier wurden einfach 2
Garagenschlissel an beide Mieter ausgehéndigt und die vereinbarten Nutzungszeiten
gegenseitig kommuniziert. Dieses Angebot nahmen Uberraschenderweise kaum
Markteilnehmer an. Die wenigen Nutzer welche sich Parkplatze geteilt haben liefen aber
Problemlos. Nach einwilligen beider Mieter wurden die Telefonnummer des jeweils Anderen
ausgetauscht. Dies hatte in einzelnen Fallen die Folge, dass die vertraglich vereinbarten
Zeiten nicht mehr eingehalten wurden aber die beiden Nutzer haben sich miteinander

abgestimmt.
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Das Konzept von i-Park® hatte nicht nur einen wirtschaftlichen Aspekt fir den
Liegenschaftseigentimer der jeweiligen Garagen sondern hat auch zu Verbesserung der
Verkehrssituation mit sich gebracht. Speziell in Gebieten, in welchen groRRere
Parkflachenzahlen fir den Markt zuganglich gemacht wurden, war ein positiver Effekt auf die

Parkplatzsituation in der Umgebung zu verzeichnen.

Diese Form der Parkraumbewirtschaftung wurde bis 2010 eher ,Stiefmitterlich* behandelt
aber seit dem Beginn zu dieser Zeit, haben viele Liegenschaftseigentimer, Unternehmen
und Hausverwaltungen, ein Augenmerk auf die gezielte Vermarktung der Stellplatze

begonnen.
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5 Parkplatz Sharing Modell

Der Begriff und das Modell des ,Sharing“ hat sich durch intelligente Tools stark entwickelt
und verbreitet. Fast jedes Produkt kann heutzutage Uber digitale Plattformen im Internet
erworben werden, eine relative Neuigkeit ist jedoch das organisierte Leihen und Tauschen
aber vor allem das Teilen. Ob Biros, Autos, Wohnungen oder Parkpléatze, all dies wird ge-
.shared”. Unternehmen, die solche Plattformen organisieren sind Teil der sogenannten
.Sharing Economy”. Diese Tauschwirtschaft wird durch die flexiblen Mdéglichkeiten des
Internets, den rasanten Wachstum der sozialen Medien und der neuen
Kommunikationstechnologie beschleunigt, es kbnnen Angebot und Nachfrage leichter den je
Zusammengefuhrt werden. Letztendlich die Verbreitung von Smartphones und Apps, die auf
jedem mobilen Endgerat abgerufen werden konnen, ermdglichen einen schnellen und

standigen Datenaustausch.

Durch diese Vernetzung kdnnen Akteure Standortbezogen mit einander kommunizieren und
eben auch Dinge teilen. Hier entstehen gerade eine Vielzahl von neuen Geschaftsmodellen,
welche durchaus einen nachhaltigen aber auch ©6konomischen Motivationsgrund als
Ursprung haben. Vor allem in der Immobilienwelt ist eine gewisse Wachstumsdynamik durch
Sharing entstanden. Der Wohungstausch, eine Mehrfachnutzung von Bulroflachen oder
Wohnheimen, sogenannte Mietgarten die geteilt werden kdnnen und die Vermietung von
Privatunterkiinften wird von der jingeren Bevolkerung akzeptiert und praktiziert. Airbnb,
Car2Go und Uber sind aktuelle Erfolgsgeschichten die beweisen, dass die Kultur des Teilens

in folgenden Generationen stark zunehmen wird.

5.1 Hintergrund

Zusammengefasst ist der leichte, elektronisch unterstitze Zugang zu einem Stellplatz der
Losungsansatz. Das Ziel ist es, den Parkraum auf3erhalb der GroR3garagen, der bisher dem
Kurzparker nicht zugénglich gemacht werden konnte, zugéanglich zu machen. Ein Grof3teil
der vorhanden Parkplatze kénnte mit einfachem Hilfsmittel einem riesen Markt erdffnet

werden.

Fur die Bewirtschaftung von privatem Parkraum ware also ein Hilfsmittel, welches einen
elektronischem Zugang und eine Personenbezogene Abrechnung eines Parkvorganges
ermoglicht, ein Durchbruch in der Parkraumbewirtschaftung. Zusatzlich konnte eine solche

Innovation einen sehr positiven Einfluss auf das Verkehrsaufkommen haben.
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5.2 Anbieter

Auf den internationalen Markten gibt es dieses Geschéaftsmodell bereits langer, seit wenigen
Monaten gibt es nun auch in Osterreich, Parkplatz-Sharing-Anbieter. Zumindest gib es die
Unternehmen die die Schnittstelle also die Plattform anbieten, die aktuellen Recherchen
zeigen, dass die genannten Beispielfirmen nur vereinzelte Stellplatze anbieten kénnen und
somit einen minimalen Anteil an Interessenten ansprechen. Die gefliihrten Gesprache waren
teilweise wenig Aufschlussreich, die betroffenen Mitarbeiter oder Erfinder gaben sich mit
Detailinformationen sehr bedeckt. Jeder Kontakt mit den drei genannten Unternehmen
transportierte die Grundeinstellung, dass derjenige der einzige Anbieter dieser Art am Markt
ware. Der Aufwand fur eine solche Plattform ist nattrlich erst ab einer gewissen Anzahl an
Parkflachen und einer Masse an Usern gerechtfertigt. Der Erfolg einer solchen
Parkplatzboérse hangt natirlich an der Anzahl an Stellplatzen die zur Verfigung gestellt
werden konnen. Fir eine rasche Etablierung am Markt missen viele Standorte geboten

werden kénnen, darin besteht eine grof3e Schwierigkeit fir die ,Start up” Unternehmen.

Solche gibt es bereits einige, hierzu gehéren unter anderen: Parku, GoParkGo, Sherpa, und
andere versuchen den Osterreichischen Parkmarkt zu erobern. Die ersten Unternehmen
dieser Art setzen alle die Selbe ldee um und treten mit folgenden, modernen Web-Designen

auf.
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Parku®®

parku Schranken 6ffnen  Parken Unsere App  Uber uns [EEIEwdCllsl =
THE PARKING APP

Dein Parkplatz steht oft leer?

Du besitzt einen Parkplatz, nutzt diesen aber nicht zu jeder Tageszeit. Dein Unternehmen verflgt tber
Kunden- oder Gasteparkplitze, die aber selten voll belegt sind. Uber parkw kannst Du diese Stellfldchen mit
anderen Autofahrern teilen und so ganz einfach Geld verdienen.

Parkplatz anbieten Mehr tiber unsere Technologie

Sherpa *°

Q DIE IDEE HINTER SHAREPA S0 FUNKTIONIERT SHAREPA UNSER TEAM ANMELDEN

' https://parku.at/ 07.04.2015

20 http://www.sharepa.at/ 7.04.2015
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GoParkGo %

Konzept So funktioniert's Anmeldung Meinungen FAQ Impressum

JOParkoc _goparkge

Steht Dein qukplq{z oft leer?

Teile jhn online und verdieng Geld.. smstase- s =

P

™ - X

Mit Osterreichs erster “Pctrkpla{z Sharing” App.

Ab 2015 live in ganz Osterreich. : ==

r I ( So funktioniert's

Diese Business Modelle beziehen sich auf Statistiken und geben Beispiele an, dass private

Parkplatze TagsUber bis zu 56% leer stehen und gewerbliche Firmen- oder
Kundenparkplatze auf3erhalb der Birozeiten bis zu 90% leer stehen. Die Angaben werden
ohne Nachweis Uber die Herkunft getatigt und sind somit nicht fundiert, aber das Potential
der Idee ist nachvollziehbar. Anhand des simpelsten Beispiels erklart, ist das Wechselspiel
zwischen Anrainer und Berufsstandort, jeder Berufstatige, der seinen Arbeitsort mit dem
PKW erreicht, hinterlasst eine Parkliicke. Angenommen die Person besitzt einen Parkplatz
an seinem Wohnort und fahrt taglich (9-17 Uhr) an seinen Birostandort, so ist der Parkplatz
tagsiber immer leer. Wenn der Standort es erlaubt, kann dieser temporére Leerstand
definitiv besser ausgelastet werden und mit einem weiteren oder mehreren Nutzern befillt

werden.

Der ,Unique selling point* dieser Anbieter ist aber die Technologie welche zum Offnen von

Schranken und Toren dient. Diese besteht aus einer Hardware welche an der Elektronik der

21 http://www.goparkgo.com/ 7.04.2015

41


http://www.goparkgo.com/

Barriere angeschlossen wird, online ist und mit einer Datenbank kommuniziert. Die
Datenbank enthalt Informationen Uber die registrierten Nutzer welche sich einmal mit
Ausweis und Kreditkartennummer anmelden missen. Ebenso gehort eine ausfallssichere
App. fur Smartphones und andere Devices, dazu. Mit der App. kann ein Parkplatz vom
Kunden gebucht bzw. gemietet werden und diese Information wird auf einer Datenbank
hinterlegt sodass die Elektronik am Tor bei einer Abfrage den Mieter berechtigt Ttr und Tor
zu offnen. Dieser Ablauf ist bei all den unterschiedlichen Anbietern gleich, es gibt nur geringe
Abweichungen in der Anwendung. Bei ,Parku® wird beispielsweise an den Toren ein QR-
Code Lesegerat installiert, der Kunde muss den nach der Buchung erhaltenen QR-Code
vorweisen, somit bestatigt eine identifizierbare Person seine Anwesenheit am Standort und
bestarkt das rechtliche Zustandekommen des Mietvertrags. Das QR Lesegerét gibt einen
Impuls direkt an die Torsteuerung und 0Offnet somit das Tor. Hierbei ist zu bedenken, dass
die Gewahrleistung der Torhersteller in Gefahr sein kann wenn direkt in die Torelekronik

eingegriffen wird.

Andere Anbieter haben die Losung so um gesetzt in dem an der Hardware am Tor ein
Sender den Impuls mittels Funk (wie auch ein Handsender) im Bereich der Ein- und Ausfahrt
abgibt und somit die Barriere 6ffnet ohne in dessen Elektronik eingreift. Bei dieser Variante
sollte die Gewahrleistungsanspruch nicht gefahrdet sein allerdings ist es eine weitere

Fehlerquelle. Die Funkwellen konnten durch auf3ere Einfliisse leicht gestort werden.

Das Geschaftsmodell ist einfach, es wird das Angebot durch private Parkplatzvermieter und
die Nachfrage durch Parkplatzsuchende zusammengefihrt. Der genervte Parkplatzsuchende
findet je nach Umfang des Angebots, einen nahe gelegenen Parkplatz, welchen er gezielt
anfahrt und somit seine Autofahrt verkirzt. In Stadtgebieten besteht der flieRende Verkehr
nachweislich zu einem grofRen Anteil aus Parkplatzsuchenden Verkehrsteilnehmern. Somit
hat der Endkunde eine Steigerung der Lebensqualitdt durch verkiirzen der Stresssituation
Parkplatzsuche, die Emissionen an die Umwelt nehmen ab und Stau gefahren nehmen ab.

Fur den Anbieter in dem Fall den Parkplatzvermieter gibt es ebenfalls spannende Vorteile,
der Parkplatzbesitzer bestimmt den Preis fur das Uberlassen seiner Parkeinheit selbst,
naturlich abzuglich einer Fee fir das Sharing-Unternehmen und verdient dabei Geld. Dies ist
fur die Privatperson ebenso interessant wir fir einen Immobilienkonzern und sichert somit
das Interesse der potentiellen Parkplatzabgeber. Wenn sich diese Plattformen durchsetzten
wird sich sukzessive ein, durch die Lage bestimmter Tarif, manifestieren. Auf Wiens Stral3en
kostet die Stunde zwei Euro, es ist zu erwarten dass dieser Garagenkurzparktarif zumindest

in besseren Lagen, von zwei bis vier Euro die Stunde etablieren wird.
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Diese Ausgangslage, eine Masse an Nachfragenden und eine flexible und Ilukrative
Mdoglichkeit des Anbietens ist vielversprechend und spricht fir den Erfolg eines solchen
Modells. Im Grunde besteht neben rechtlichen Aspekten fur die Umsetzung dieses Models
eine Gefahr — zu viele Sharing-Anbieter. Wenn der Konsument, also der Parkkunde auf
unterschiedlichen Plattformen, jeweils unterschiedliche Parkplatzangebote findet verliert das
Modell enorm an Attraktivitat. Fir eine bereits im Vorfeld organisierte- oder auch eine
spontane Parkplatzsuche, mdchte niemand unterschiedliche Plattformen aufsuchen missen
um an unterschiedliche Angebote zu kommen. Es miisste jedenfalls ein Meta-System

existieren welches das gesamte, zu Verfligung stehende Parkportfolio abdeckt.

5.3 Rechtliche Grundlage

Aus rechtlicher Sicht ist die Umsetzung dieser Idee mit mehreren Gesetzen konfrontiert und
muss aus  mehreren  Blickwinkel  betrachtet  werden.  Wobei  hier das
Wohnungseigentumsgesetzt (WEG)?* sicher bei einer Vielzahl von Kleingaragen zu tragen
kommt. Sobald in einer Garage im Wohnungseigentum ein Eigentimer beschliel3t, seinen
Parkplatz an dritte Personen zu vermieten, wird diesen automatisch Zutritt zum gesamten
Haus gewdahrt, so kommt hier die Sicherheitsfrage des gesamten Hauses auf.
Hochstwahrscheinlich werden sich andere Miteigentimer gestért fihlen, wenn hausfremde
Personen standig Zutritt zu dem Haus und den Allgemeinflachen haben. Bisher hat der
OGH in einer vergleichbaren Kausa geurteilt, fur eine als Wohnung gewidmete aber
touristisch genutzte Wohnung bedarf es einer Umwidmung und damit Verbunden mit einem
100% WE-Beschluss. Am Beispiel der Garage wird keine Umwidmung erforderlich sein aber
eine gewisse Regelung muss hierzu auch getroffen werden. Die gesteigerte Nutzung ergibt
eine hohere Abnutzung der Garage und auch der intensiviere Betrieb wirft die Frage der
Abnutzungs- und Betriebskosten auf. Hier kénnte eine konstruktive Schlussfolgerung sein,
dass der Stellplatzeigentimer mit der ,touristischen Nutzung“ seiner WE Einheit, einen
hoheren Anteil an Betriebskosten (bernimmt oder einen hoheren Betrag an
Reparaturriicklage bezahilt. .

Innerhalb einer Garage gilt Ublicherweise die StraRenverkehrsordnung (StVO).?* Das
bedeutet, dass der Autoverkehr in Garagen genauso geregelt ist wie auf der 6ffentlichen

Stral3e und alle Verkehrsregeln wie zum Beispiel der Vorrang des Rechtskommenden gultig

2https://www.ris.bka.gv.at/ (Bundeskanzleramt, 2015)
23 https://www.ris.bka.gv.at/ (Bundeskanzleramt, Rechtsinformationssystem , 2015)
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sind. Auch in Parkhausern gibt es Fahrflachen und Gehwege du wie der Name schon sagt
sind die einen fur Fahrzeuge Da bei den beschriebenen Modellen die Parkplatzmieter immer
einen Zugang uber das Einfahrtstor oder den Schranken erhalten verbirgt sich hier ein
weiteres Problem. Ist das Fahrzeug einmal auf dem Parkplatz abgestellt kann der Mieter die
Garage uber die Ausgange bzw. Fluchtwege verlassen. Wenn der Nutzer jedoch nach Ablauf
seiner Parkzeit wieder die Garage betreten mochte, muss dieser auf dem Ful3weg Uber die
Einfahrtsrampe in die Garage gelangen. Dies ist dem Konsumenten zugemutet werden bzw.
ware vielfach auf Grund der Uberhdhten Gefahr auch nicht zulassig. Einige kurvige Zu- und
Abfahrtsrampen wirden aus baulicher Sicht einen FuRverkehr auf diesen Fahrflachen
extrem gefahrden. Hieraus kann man Ableiten, dass die ,Start up* Unternehmen bisher noch
nicht bertcksichtigt haben, dass auch die Hauseingéange welche zu den Garagen fihren an
das elektronische System angebunden werden missen. Jede Garage muss auch Uber einen
Eingang fur Fu3ganger erreichbar sein und somit mussen die Eingangstiren auch mit einem
elektronischen Tduroffner verbunden werden. Dieses Problem wurde von den bisher
betrachteten Anbietern noch nicht bertcksichtigt und die damit verbundenen Mehrkosten
offensichtlich nicht kalkuliert. Bei der Losung von ,Sharepa“ welche auch das Tor mittels
Funk ansteuern wird dies Uberhaupt zu einem Problem fuhren. Eingangstore haben in der
Regel keinen eigenen Torantrieb so dass eine Haus- oder Garageneingangsttre durch ein
Funksignal nicht 6ffnet. Ein QR Code Lesegerat ware fir die Barriere auf dem Ful3weg

wabhrscheinlich leichter zu implementieren.
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6 Bewertung von Parkobjekten

Die immer besser strukturierte Parkraumbewirtschaftung der letzten Jahre hat bereits
Einfluss auf die Bewertung dieser Sonderimmobilien genommen. In der Berechnung des
Ertragswertes werden die Ertrage pro Stellplatz aus der Zinsliste herangezogen und um die
Ausfallswagnis verringert. Diese sind aber in gut gefiihrten Garagen Uber die letzten Jahre
gestiegen und haben somit Einfluss auf die Ertragswertberechnung genommen. Die
Wahrnehmung der Asset-Klasse Garage hat in den letzten Jahren stark gewonnen, Asset-
Manager oder andere wirtschaftlich Verantwortliche haben das Potential von Parkplatzen an
gewissen Standorten erkannt und die Preisvorstellungen dementsprechend angehoben. Den

Stellplatze wurden ein héherer Ertrag

Das Ertragswertverfahren (85 LBG)? kommt primér bei bebauten Grundstiicken zu
Anwendung welche zu Vermietung oder Verpachtung bestimmt sind. Der Ertragswert des
Grundstiickes ergibt sich auch aus dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Grundstiicksertrag.
Dieser ist bei Parkimmobilien der erzielbare Tarif (Miete), zum Zeitpunkt der Bewertung, der
pro Stellplatz gezahlt wird, abziglich der Bewirtschaftungskosten und unter Berticksichtigung
des Kaptialisierungszinssatzes und der Restnutzungsdauer des Gebaudes. Es kénnen auch

marktlbliche Tarife als Ansatz zur Wertermittlung herangezogen werden.
85 Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der
Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatséchlichen Aufwands fir
Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und
der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist
nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung bertcksichtigt wurde.
Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf
allfallige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfal3bar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache
erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kdnnen, und dem bei

einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafir kdnnen
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insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische
Daten herangezogen werden.
(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen

dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Auch in der Bewertung muss zwischen den Objektarten unterscheiden werden. Eine Garage
mit Gber 100 Stellplatzen hat in den meisten Fallen eine Betreibergesellschaft mit einer fixen,
monatlichen Pacht. Durchaus Ublich ist, dass diese Vertrage sehr lange Laufzeiten und auch
kindigungsverzichte haben, (siehe Kapitel 1.1) somit stellen diese fur die Immobilie eine
risikoarme Komponente dar. Der Eigentimer und Auftraggeber ist durch die fixe
Pachtzahlung im gewissen MalRRe unabhadngig davon, wie der Betrieb an dem Standort
tatsachlich wirtschaftet. Wie im Kapitel 2.3 beschrieben wird mittels Variablen Anteil das

Risiko aber doch wieder auf den Eigentliimer verteilt.

6.1 Parkhaus

In den folgenden Beispielen werden Ertragswertberechnungen herangezogen welche die
Unterschiede der Ertragsmdglichkeiten einer Betreibergarage und einer
.Simplen“ Dauerparkgarage aufzeigen. Der Einfluss einer Garage mit einem breiteren
Spektrum an Nutzungsmdglichkeiten, also mit keiner fixen Stellplatzvergabe und einem
funktionierendem Kurzparkbetrieb, wird deutlich ersichtlich. Die Beispielliegenschaften
befinden sich in der Bundeshauptstadt, Wien welche seit mehreren Jahren in Folge, das
Ranking ,Quality of Living" anfuhrt. Auch wenn das Preisniveau bei einer Garage im 7.
Wiener Gemeindebezirk etwas Hoher gewichtet werden muss, als ein Parkplatz im 9. Bezirk

ist der Unterschied dennoch eklatant.
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Fallbeispiel: Garage 1070 mit 186 Stellplatzen / Pachtvertrag mit Betreiberfirma
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Der diesem Bewertungsobjekt zu Grunde liegende Pachtvertrag wurde im Jahr 2001
abgeschlossen. Fur die ersten funf Jahre gab es einen Kindigungsverzicht seitens des
Mieters, der Vertrag ist bis 2018 befristet, in diesem Zeitraum kann der Vermieter nur aus
wichtigem Grund kiindigen. Die reguldre Kindigungsfrist seitens des Pé&chters betragt sechs
Monate und kann nur zum Quartalsende erfolgen. Der Pachtzins dieser Garage ergibt pro
Stellplatz einen Betrag von fast € 120,- netto. Die Betreiberfirma muss also noch mehr
Einnahmen pro Stellplatz erwirtschaften um kostendeckend zu fahren. Der Vorteil fir den
Eigentimer ist eine fixe Einnahme ohne Leerstandsrisiko. Das Risiko eines Ausfalls tragt die
Betreiberfirma, der Verpéachter erhélt seine Einnahmen auch wenn zeitweise Verluste
eingefahren werden. Die Bewirtschaftungskosten werden in diesem Beispiel mit realistischen
6 % angenommen und nur 3 % Leerstandsrisiko. Da der Vertrag seit 14 Jahren gelebt wird
kann mit hoher Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen werden, dass das Pachtverhaltnis
bis zum Vertragsende aufrecht bleibt und nach Ablauf der Befristung auch verlangert werden

konnte.

6.2 Kleingarage/ Stellplatze

Eine andere Form der Garage, die klassische Dauerparkgarage, meistens in Wohnhausern
situiert, verweist in der Bewertung viel geringere Durchschnittsmieten und eine hdéhere
Ausfallswagnis. Bei diesem Beispiel sind auch die Ertrage aus anders gewidmeten Einheiten

wie Wohn- oder Geschéftsflachen abgebildet.

48



Fallbeispiel: Wohnhausgarage in 1030 Wien mit 92 Stellplatzen und einzelnen Mietvertragen

1. Ermittiung |
a) Ermittlung des Grundwertes
Gesamifldche des Grundstiickes It. GBauszug 2.083,00
angenommener Verkehrswerl des unbebauten Grundstickes/m2 3.460,00
ergibt ungebundener Grundwert 7.207.180,00
Gebundener Grundwert 20% 5.765.744,00
Grundwert/Anteil 10,232,00 563,60
Grundanteil Bewertungsobjekt 1.834,00 1.089.811,27
b) Ermittlung des Bauwertes m2 Baukosten Herstellungskosten
Gréiie des WE-ohjektes 1320 1.080,00 1.425.600,00
Abschlag wegen Zustand und Alter des Gebaudes 20% -285.120,00
Abschlag wegen Zustand, Grundrift, Ausstattung Wohnung 5% -71.280,00
ergibt berichtigten Bauwert 1.069.200,00
sohin ergibt sich ein Sachwert von 2.169.011,27
gerundet 2.159.000,00
[EErmittiung des ERTRAGSWERTES ]
aus der Zinsliste vom 30.09.2014 Ertrag It. Zinsliste 10.895,74
sohin ein jahrlicher Ertrag 130.748,88
abzlglich 0,6% des Neubauwertes fir instandhaliung  1.425,600,00 8.553 60
abziiglich 6% des Jahresroherirages °) fir Leersiand 133.057.20 7.983.43
"ysBruttomietzing it ZilMonat x 12
ergibt JAHRESNETTOERTRAG 114.211,85
KAPITALISIERUNG des JAHRESNETTOERTRAGES mit einem
Zinsfuss von 5,50%| Faktor . Tab.
auf eine Restnutzungsdauer von 50| 16,9315179
das heif 114.211,85 21,48 16,9315179 1.933.779,95
| Eriragsweriger_____1933.800.00]
3. Ermittiung des VERKEHRSWERTES
Der Verkehrswert errechnet sich wie folgt
1 facher Sachwert 2.158.000,00
1 facher ERTRAGSWERT 1.933.800,00
Zwischensumme 4,092.800,00
Verkehrswe somit 2.046.400,00
zulabzigl. Marktanpi 0% 0,00
2.046.400,00
Es betrdgt somit der VERKEHRSWERT ger. 2.046.000,00
fiir die lastenfrele Liegonm:hll‘t 1.550,

Diesen Hauptmietzinsen (HMZ) liegen einzelne Dauerparkvertrage zu Grunde welche unter
Einhaltung einer Frist von einem Monat, ohne Angaben von Grinden, von beiden

Vertragspartnern gekindigt werden kénnen.
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6.3 Unterschiede Parkhaus — Kleingarage

Wenn man nun die unterschiedlichen Belegungsarten betrachtet stellt man fest, dass die
GroRRgarage mit einer Abfertigungsanlage fir Kurzparker einen Nettoertrag pro Stellplatz von
ca. € 116,- erzielt und bei der Dauerparkgarage der durchschnittliche Ertrag bei € 56,- liegt.
Die enorme Differenz zeigt auch, dass die Auslastung kleinerer Parkgaragen durchaus

Steigerungspotential hat.

Fur Garagenbetreiber einer Grol3garage ist das oberste Gebot fir die flexible
Ertragsgestaltung, keine fixen Stellplatznummern zu vergeben bzw. einem Mieter
zuzuordnen, sondern die Parkkunden freie Parkplatze wahlen zu lassen. Eine Garage muss
mit einem Grofdteil an immer wiederkehrenden Dauerparkern geflllt sein und die
entstandenen Licken miuissen durch Kurzparker aufgefiillt werden. Diese bezahlen die
geparkten Stunden welche mittels Ticket und Kassenautomat abgefertigt werden. Der
wesentlich teurere Stundentarif hangt von der Lage und der Frequenz des Standorts ab.
Diese Rechnung geht naturlich besser auf, da viele Dauerparkkunden auch nicht permanent
anwesend sind und somit entstehen viel mehr Licken als die einfache Rechnung:

.Dauerparker + Kurzparker* ergeben wiirde.

Der wesentliche Unterschied liegt bei den beiden Objektarten vor allem in der Nutzung und
diese hat einen enormen Einfluss auf den erzielbaren Ertrag. Wahrend Gargeneinheiten
meist von einem Dauerparker fiir eine monatliche Miete genutzt werden, schlie3t ein
Kurzparker durch ein Ticketsystem einen Nutzungsvertrag Uber eine bis mehrere Stunden
ab. Ziel ist es den Ertrag zu Maximieren und so wird auch im Parkgeschéaft auf gewisse
Auslastungsformeln und Reservierungstricks gearbeitet.

Die folgende Abbildung zeigt in Uberspitzter Form die unterschiedlichen Ertrage pro Stellplatz
durch unterschiedliche Verrechnung und Nutzung.
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pro Jahr pro Monat pro Tag pro Stunde
Dauerparkplatz € 960,00 € 80,00 €2,67 €0,11
Kurzparkplatz € 25.920,00 € 2.160,00 €72,00 € 3,00
Parkpickerl € 120,00 Kurzparkschein € 2,20
Hochrechnungszahl

Tabelle 6: Dauerparker vs. Kurzparker fiktiv, eigene Darstellung

Der Vergleich ist absichtlich tbertrieben Dargestellt, nattrlich wiirde niemand ein Auto Uber

Monate zum Stundentarif abstellen und Dauerparker konnen nicht stindlich verrechnet

werden. AulR3erdem haben die gadngigen Garagenbetriebe, um solche Kostenexplosionen zu

verhindern, automatisch einen nach oben gecappten

.ragessatz. Dieser liegt in Wien

zwischen 25 Euro und 40 Euro pro Tag. Allerdings kdnnen Stellplatze in stark frequentierten

Lagen viele Stunden am Tag durch unterschiedliche Mieter belegt sein und somit einen

enormen Umsatz pro Stellplatz erwirtschaften. Diese Nutzung hangt fast nur von der Lage,

der Frequenz und der Erreichbarkeit der Parkplatze ab.
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7 Investitionen

Die meisten Immobilieninvestments konzentrieren sich auf traditionelle Immobilienkategorien
wie Wohnungen, Biro, Handel oder Industrie. Parkhduser sind hingegen eine noch relativ
unbekannte Investmentkategorie. Auf Grund der steigenden PKW-Zulassungszahlen dem
erhdhten Verkehrsaufkommen bleibt Parkraum eine knappe Ressource. Diese Komponente
spricht durchaus flir ein spannendes Investitionsmodell, mit vielversprechenden
Renditemdglichkeiten und Wachstumspotential. Trotz dieser positiven Aussichten lassen
sich Parkhausimmobilien unter anderem aufgrund der geringen Marktgro3e und fehlender
Transparenz nicht mit den etablierten Immobilieninvestmentkategorien vergleichen. Sollen
Parkhauser ein ertragreiches Investment darstellen, missen Investoren einige
Besonderheiten der Spezialimmobile beachten. Parkplatze sind ,mittel zum Zweck" womit
der wirtschaftliche Erfolg eines Parkhauses immer in enger Beziehung zu den jeweiligen

Nutzungen in unmittelbarer Umgebung steht.

Parkraum ist eine knappe Ressource. Mit der rasanten Entwicklung der Stadte der letzten
Jahrzehnte und dem weitere wachsenden Aufkommen an Fahrzeugen hat das Thema
Parken stark an Bedeutung gewonnen. Alle Autos missen irgendwo geparkt werden und
zwar nicht nur dort wo die Menschen wohnen sondern auch wo sie arbeiten, einkaufen oder
ihre Freizeit verbringen. Das Parken ist essentiell fir die Mobilitat, Erreichbarkeit und

Bewohnbarkeit von Stadtgebieten.

Beachten sollte man hierbei jedenfalls die regionalen und stadtischen Rahmenbedingungen
fur den Parkhausmarkt. Zu den wichtigsten Indikatoren z&hlen die Einwohneranzahl und die
Pkw-Dichte, die den Pkw Bestand bestimmen. Der Bedarf an Stellpléatzen ist also mittelbar
von der Einwohnerentwicklung und unmittelbar von der Anzahl der Kraftfahrzeuge abhangig.
Darlber hinaus bieten wirtschaftlich prosperierende Regionen mit postivem Pendlersaldo
und starker Kaufkraft in der Regel bessere Moglichkeiten fur Parkhausinvestments als

wachstumsschwache Regionen.

Investoren sind im Allgemeinen an Investitionsobjekten interessiert, die durch Ihre Rendite
einen Schutz vor der Inflation bieten. Im Fall von Parkhdusern besteht das konventionelle
Verfahren darin, den Mietzins wahrend der Vertragslaufzeit jahrlich zu Indexieren, also an
den Verbrauch Preis Index anpassen zu kdnnen. Parkhauser zeichnen sich durch stabile

Einnahmen aus.

Dank Zuwanderung aus dem Ausland und dem Umland verzeichnen Hauptstadtregionen
steigende Einwohnerzahlen, wéhrend die Landflucht und das abwandern weitergeht.
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Insgesamt muss man davon ausgehen, dass die Kontraste weiter zunehmen werden. So
rechnen aktuelle Prognosen fir die viele Grof3stddte mit weiteren Einwohneranstiegen. Auf
Wohnungsmarktengpasse infolge des Bevolkerungszuwachses reagieren viele Stadte
bereits mit der Schaffung neuer Bauflachen, Umwidmungen und Verdichtung. Gerade in
zentralen Stadtteillagen, die als Wohn- und Arbeitsstandort an Attraktivitdt gewinnen, fuhrt
eine héhere Einwohner- und Arbeitsplatzdichte zu einer héheren Fahrzeugdichte und damit

auch zu Parkplatzengpassen.

Bei der Investitionspriifung spielt die Bestandigkeit des Standorts eine Rolle, die Umsatze
von Parkhdusern an Flughafen sind beispielsweise weniger bestandig, die sie von
makrodkonomischen Faktoren beeinflusst werden. Im Vergleich generieren Parkhduser an

Krankenhausern stabilere Umsétze.

Die Asset Klasse Parkhaus ist jedenfalls auch langfristig gesehen ein interessantes
Investitionsmodell. Die Steigenden PKW Bestande in Europa, die Prognose, dass die
Bevolkerung bis 2025 um 5% wachsen wird, der Trend zum Singlehaushalt und die
mobilisierten 70 bis 90 Jahrigen tragen dazu bei dass es weiterhin Fahrzeuganzahl pro
Haushalt steigt und somit auch der Parkbedarf. Da es aber nur eine Uberschaubare Anzahl
an Parkgaragen gibt und die Nachfrage weiterhin steigt. ist die Entwicklung des
Garagenmarktes spannend. Es zeichnet sich hier ab, dass sich kaum Eigentiimer von lhren

Parkhausern trennen da auch diese das Potential langst erkannt haben.

Die genannten Grinde sprechen jedenfalls fiir ein Investment in Parkhauser, wenn es
welche zu verkaufen gibt. Mit den zuvor beschriebenen Nutzungsmdglichkeiten durch eine
.Parkplatz App.“ werden aber Investitionen in kleinere Garagen oder eben auch einzelne
Stellplatze ebenfalls sehr interessant. Der durch eine intensivere Vermietung und Mehrfach
genutzte Stellplatz steigert den Ertrag fur den Eigentimer und macht in guten Lagen

jedenfalls Sinn.

Ein einfacher Zugang zu einem Stellplatz und eine geregelte Nutzung fur Jedermann wird in
Zukunft die Basis flur eine Datenbank an Stellplatzen sein. George Orwell hat in seinem Buch
1984 prognostiziert, dass die Automobile ohne menschlichen zutun gesteuert werden.
Google startete 2010 mit den ersten Pilotprojekten mit selbstfahrenden Fahrzeugen in
Metropolen. Die Fahrzeuge koénnen sich, von GPS, Daten, Sensoren und Kameras
gesteuert, sicher durch den Stadtverkehr bewegen. Solche Fahrzeuge werden bereits von
mehreren Unternehmen wie auch der Autoindustrie getestet und Testversionen davon sind

bereits auf unseren Stral3en unterwegs.
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Diese Zukunft ist bereits Gegenwart und selbstfahrende Fahrzeuge sind umgesetzt. In die
Vermessung der Welt wird stdndig investiert und Technologien wie Street Viewing und
Augmentet Realtity tragen zum Fortschritt bei. Unsere Stadte sind auf Dezimeter genau

vermessen und Standorte kdnnen exakt bestimmt werden.

2025 ist auch der elektronisch vermessene, freie Parkplatz in der Nahe, im
Navigationssystem gespeichert und das Fahrzeug kann selbststandig einparken. Mit Hilfe
der Vermessung, der hinterlegten CAD Plane der Gebaude und der Sensoren am Fahrzeug
wird dies Mdoglich sein. Viele der GrofRgaragen verfigen bereits Uber eine elektronische
Erfassung der einzelnen Stellflachen und kénnen mittels Sensoren die Anzahl an freien
Stellplatzen feststellen, auch diese Information kann fiir die elektronische Parkplatzsuche zu

Verfligung gestellt werden.

Seit dem Zeitalter der Navigationssysteme sind viele Autofahrten, also ein Weg von Standort
A nach Standort B, digital erfasst. Sogar die in erwartete Ankunftszeit ist unter
Berticksichtigung von aktuellen Verkehrsdaten Minutengenau errechnet und vorhersehbar.
Diese standige Satellitenverbindung (GPRS) ermdglicht die exakte Standortbestimmung

jedes Individuums mit Handy oder jedes Auto mit einem Navigationssystem.

Diese gigantische Information und deren Austausch wird dafir genutzt werden, den
Abstellort eines Fahrzeuges am Standort B zum Zeitpunkt X bereits vorab mit der zu
schaffenden Datenbank Uber eine Vielzahl von Parkpléatzen an Standort B zum Zeitpunkt X
abzugleichen und die Fahrzeuge gezielt auf diese Parkplatze fuhrt. In jedem
Navigationssystem wird die Zusatzfunktion ,am Zielort parken?" auszuwahlen sein und der
vernetzte Boardcomputer wird den nahesten, freien Parkplatz am Zielort ansteuern und

durch eine Bestatigung auch gleich buchen.

Das in der Arbeit beschriebene Konzept liefert flr diesen Evolutionsschritt wichtige,
grundlegende Daten und Informationen. Die elektronisch gesteuerte Zufahrt, die auf Planen
gespeicherten Garagenplatze kénnen vom Fahrzeug dank zusatzlichen Hilfsmitteln wie
Sensoren und Kameras, befahren und geparkt werden. Aber vor allem das online stellen von

verfligbaren Parkplatz wird in Zukunft eine Grundlegende Datenbank fir viele Fahrzeuge.
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8 Schlussfolgerung

Die Analysen in dieser Arbeit zeigen, dass die Parkraumbewirtschaftung bereits einen
enormen Beitrag zum organisierten Verkehr geleistet hat. Die Verkehrssituation in unseren
Stadten funktionieren nur auf Grund der massiven Eingriffe der Stadt- und Verkehrsplanung
als auch der Immobilienentwickler und Architekten. Die beschriebenen Fakten und
Schlussfolgerungen weisen auf, wie eine Parkimmobilie funktioniert und eine absolut
siegessicher erscheinende Idee auch scheitern kdnnte. Auch wenn es die verschiedensten
Formen von Parkimmobilien gibt, ist letztendlich nur in zwei Nutzungsgruppen zu
unterscheiden, Dauerparker und  Kurzparker. Wobei das Erschlieen von
Kurzparkmdglichkeiten auch am schwierigsten Umzusetzen ist. Die Barriere an Einfahrten
bietet meist keine Moéglichkeit unterschiedliche Besucher im Stundentakt ein- und ausfahren
zu lassen und die geparkte Zeit zu verrechnen. Die kleineren Stadtgaragen haben im besten
Fall ein automatisches Tor und kénnen bisher nur mit Handsender oder Schlissel getffnet

werden.

Genau diesen vorhanden Parkraum der Allgemeinheit zuganglich zu machen, ohne vorher
einen Vertrag zu unterschrieben zu missen und einen Schlissel ausgehandigt zu
bekommen, ist eine vielversprechende ldee mit viel Entwicklungspotential. Die bereits jetzt
existierenden unterschiedlichen Varianten Tore flr spontane Besucher zu 6ffnen ist, mittels
QR Code Leser an der Einfahrt oder Funkéffner an den Torantrieben, moéglich und stellen
eine gewisse Unsicherheit in Bezug auf ,die Richtige* Methode dar. Die bereits in diesem
Sinne handelnden Unternehmen sind zwar im Vormarsch haben aber noch einige
Unklarheiten und somit Risikofaktoren im Geschaftsmodell. Die Vision kann nur wirklich gut
aufgehen, wenn es ein Anbieter schafft einen groRen Anteil des vorhandenen Parkraums
abzudecken und eine ,stand alone” Stellung am Markt bekommt, ahnlich wie beispielsweise
Car2Go in der Autovermietung. Mehrere Markteilnehmer wirden eben unterschiedliche
Parkplatzregionen anbieten und der Nutzer will nicht mehrere Parkplatz-Apps auf seinem
Handy haben um nach dem passenden Parkplatz zu suchen.

Die rechtliche Grundlage lasst auch noch einige Interpretationen zu, der ,User* der am Weg
zurlck zu seinem geparkten Auto kommt, muss Uber die Rampe bzw. Uber die Ein- und
Ausfahrt in die Garage gelangen und dies geht mit der StVo nicht konform. Die Technologie
welche in die Tormechanik eingreifen muss, stellt einen Verlust des
Gewahrleistungsanspruches der meisten Tor- oder Schrankenhersteller dar. Der Verlust der
Gewabhrleistung auf die meist sehr teuren Anlagen oder Tore sollte beriicksichtigt und
geklarte sein.
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Im Wohungseigentum wird eine ,touristische” Nutzung eines Parkplatzes jedenfalls zur
Problemquelle werden. Die durch die hohere Frequenz entstehende Abnutzung an Toren,
Fahrflachen, Treppenhausern, Liftanlagen und das Mehraufkommen von Mdull kénnten
Thematisiert werden. Die Beruhrungspunkte innerhalb einer WEG Garage werden sicher

neue Losungsansatze erfordern.

Die in dieser Arbeit geprifte Idee eines ,Parkplatz Sharing Modells" hat jedenfalls Potential
die Verkehrsproblematik zumindest Standortbezogen zu verbessern und zu revolutionieren.
Da heute Immobilien, Fliige, Hotelzimmer, Kinokarten, Kaffeetabs und vieles mehr Gber das
Internet gebucht bzw. gekauft wird, ist auch das ,Sharingmodell* mit einer Parkplatz App.
zeitgemald und jedenfalls in der Gesellschaft implementierbar. Der dabei ausgel6ste,
nachhaltige und umweltbewusste Nebeneffekt muss bei der Umsetzung eines solchen
Sharing-Konzeptes weiters als sehr positiv gewichtet werden. Die Ansétze der bereits
bestehenden Firmen welche eine Parkplatz Sharing Modell anbieten sind aber noch nicht

ausgereift und mit Sicherheit noch nicht fertig entwickelt.
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Kurzfassung

Der Immobilienmarkt boomt und es werden jahrlich viele Milliarden in diese Assetklassen
investiert. Jedes Vermdgen veranlagt seine Werte zu einem Grof3teil in Immobilien und die
letzten Jahre haben gezeigt, dass auf Grund der steigenden Immobilienpreise diese
Vermoégen ebenfalls stetig wachsen. Sowie Wohnraum ist auch Parkraum ein knappes Gut
welches auf Grund von steigenden Bevdlkerungszahlen, der generellen hoheren
Lebenserwartung, durch die Verjingung der alteren Generationen und durch das Wachstum
des Fahrzeugbestandes, wird es in diesem Segment immer einen Nachfrage geben. Das
Investmentobjekt Parkhaus ist bereit fir viele Anleger interessant geworden allerdings
kommen solche Objekt auerst selten auf den Markt. Die gesteigerte Mobilitdt der
Bevolkerung erfordert auch ein gesteigertes Bewusstsein fiir organisiertes Parkverhalten.
Diese Arbeit stellt die Entstehungsgeschichte und die aktuelle Parkraumbewirtschaftung
sowie die Sonderimmobilie: Garage in all ihren Facetten dar und analysiert die
unterschiedlichen Immobilien- und Nutzungsarten. Es wird ein Uberblick (ber die
Parkraumsituation verschafft und auf bereits umgesetzte Losungsansatze und deren
Ergebnisse eingegangen. Die MaBhahmen der letzten Jahrzehnte die fur einen geregelten
und geordneten ruhenden Verkehr sorgen, haben langst einen Beitrag zu Verbesserung der
Verkehrssituation geleistet. Ohne diesen, ware es in Ballungszentren langst zu einem
Verkehrsinfarkt gekommen. Die Manifestierung der Parkplatzproblematik bei Stadt- und
Immobilienentwicklung war ein wichtiger Schritt fir die Weiterentwicklung unserer Stadte und
Gesellschaft und tragt zu einem gesteigerten Umweltbewusst sein bei.
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