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KURZFASSUNG

Es gibt viele Ursachen fir den derzeitigen Leerstand von Geschéfts- und
Verkaufsflachen im urbanen Raum Wien. Die Einkaufswelt hat sich ver&ndert und
schlagt sich auf den Handel nieder. Neben anderen Faktoren, sind sicher der
Online-Handel und die Verschiebung menschlicher Bedirfnisse zwei ganz
entscheidende EinflussgroRen fur die bestehende Leerstandsproblematik und
zugleich als grofte Konkurrenten dem stationaren Einzelhandel gegeniber zu

betrachten.

Die theoretische Ausarbeitung setzt sich mit der aktuellen Leerstandsproblematik
von Geschafts- und Verkaufsflachen auseinander. Zu Beginn werden die Begriffe
Leerstand, Geschéafts- und Verkaufsflachen sowie der urbane Raum definiert.
Desweiteren werden mogliche Ursachen fur die Entstehung von Leerstand
beschrieben und rechtliche sowie vermarktungsrelevante Anforderungen beleuchtet.
AnschlieBend wird auf die derzeitige Situation und die Klassifizierung der

Frequenzlagen néher eingegangen.

In der empirischen Abhandlung wurden Interviews mit Experten aus der
Immobilienbranche gefuhrt. Ziel war es, anhand von im Vorhinein festgelegter
Fragestellungen, MalBhahmen und alternative Nutzungen aufzuzeigen die dem

Leerstand im urbanen Gebiet von Wien entgegen wirken kénnen.

Die Thematik des Leerstands von Geschafts- und Verkaufsflachen im urbanen
Raum Wien sind sehr vielfaltig und umfangreich. Deshalb konnten die geflihrten
Interviews mit Experten aus der Immobilienbranche nur einen Einblick Uber
mdgliche Ursachen, alternative Nutzungen und Malinahmen zur Verringerung des
derzeit herrschenden Leerstands liefern. Zusammengefasst kann festgehalten
werden, dass eine erhéhte Nachfrage von Kunden an kleineren Flachen spirbar ist
und neue innovative Konzepte auf den Markt dréangen. Veranderungen in der
Immobilienwelt erfolgen grundsatzlich in einem raschen Tempo, aber dennoch
bleiben einige Leerstande Uber einen langen Zeitraum bestehen. Daher war es der
Autorin ein Anliegen die Leerstandsproblematik von Geschafts- und Verkaufsflachen

zu thematisieren und auf die komplexe Sichtweise aufmerksam zu machen.



1 Einleitung

Im Fokus dieser Arbeit steht die Entwicklung der Geschéfts- und Verkaufsflachen im
urbanen Gebiet der Stadt Wien. Die Autorin hat sich aus eigenem
Erkenntnissinteresse und im Zusammenhang mit der beruflichen Tatigkeit als Asset
Managerin von Gewerbeimmobilien fur dieses Themengebiet entschieden.

Neben dem kulturellen Angebot, bietet Wien so viele Mdglichkeiten in alten
Stadtvierteln die Atmosphadre der Stadt zu genieen, die durch eine groR3e
Geschichte gepragt ist. Wien ist eine historisch gewachsene Stadt, die sich
jahrhundertelang konstant entwickelt hat und verteidigt den 1. Platz um den Titel der
lebenswertesten Stadt zum 10. Mal (vgl. www.spiegel.de 2019).

Abbildung 1: Wien 2018

Das Uberleben des stationdren Handels wird durch einige Einflussfaktoren auf die
Probe gestellt. Dabei ist die Entwicklung des Handels ein sehr ausschlaggebender
Gesichtspunkt fur die Stadtentwicklung im Allgemeinen. Eine Stadt kann ohne den
Handel nicht existieren — die beiden gehen sozusagen Hand in Hand. Die Ursachen
fur die Entstehung von leerstehenden Geschafts- und Verkaufsflachen sind dadurch
sehr vielfaltig. Anhand geflhrter Interviews werden einige mogliche Grinde
dargelegt. Schlussendlich werden rechtliche und vermarktungsrelevante
Malnahmen sowie alternative Nutzungsmoglichkeiten fir die Leerstandsflachen im
Erdgeschol’ vorgestellt.



1.1 Definition Asset Management

Als Asset Managerin eines Immobilienfonds hat die Autorin vier Jahre lang
Gewerbeliegenschaften — bestehend aus Retail-, Hotel- und Blrogebduden bzw.
Flachen — aus einem Osterreichischen & deutschen Portfolio betreut. Unter anderem
lag die Verantwortlichkeit deshalb auch auf den Wiener Objekten.

Asset Management ist der englische Begriff fir eine professionelle
Vermogensverwaltung. Die Entscheidung was mit dem Kapital des Kunden passiert
wird dabei vom Vermdgensverwalter gefallt und somit geht die Funktion des Asset
Managements Uber die Beratung hinaus. Kunden kénnen sowohl private, als auch
institutionelle Investoren sein. Grundsatzlich trifft ein Asset Manager die
Entscheidungen basierend auf der Risikobereitschaft sowie Vermoégenslage des
Kunden. Die Verwaltung des Vermogens an sich, kann von unabh&ngigen
Treuhandlern und Privatbanken angeboten werden. Meistens wird das Asset
Management wegen der intensiven Handhabung mit dem Vermdgen und des
dadurch entstehenden Verwaltungsaufwandes erst ab einem groRBeren

Vermogenswert angeboten (vgl. www.boersennews.de 2018).

1.2 Anlass

Im Rahmen des Tatigkeitsgebiets als Asset Managerin hatte die Autorin unter
anderem mit der Schliel3ung einer ,Zielpunkt‘-Filiale zu tun. ,Zielpunkt* war in einer
von der Firma verwalteten Wiener Blro-und Geschéaftsgebauden flr viele Jahre auf
einer ca. 1.000 m2 groRen Geschéftsflache ein sehr guter Bestandsmieter. Nach der
Insolvenz von ,Zielpunkt® stand diese Flache in weiterer Folge sehr lange leer.
Aufgrund dieses Beispiels hat sich das Thema vertieft und daraus entstand der
Ansto3 zur Fragestellung. Nicht nur, weil es groRe Mihe Kkostete die
Leerstandsflache in dieser GréRenordnung wieder zu vermieten, sondern auch weil
es durch privates flanieren durch die Stadt immer haufiger auffallt, dass stetig neue
Geschifts- und Verkaufsflachen leer stehen. Selbst an vermeintlich guten
Standorten der beliebten inneren Bezirke. Es ist ein personliches Anliegen der
Autorin auf diese Entwicklung des Leerstands aufmerksam zu machen, ein
Bewusstsein dafur zu schaffen und anhand der erforschten Ursachen, zielfihrende

MalRnahmen darzulegen die dem Leerstand entgegen wirken kdnnen.



1.2.1 Ruckblick ,Zielpunkt — Insolvenz

Bei der Betreuung in Wien war eines der verwalteten Retail- und zugleich
Burogebaude in der Hauffgasse im 11lten Wiener Gemeindebezirk. Im Erdgeschol}
befand sich eine knapp 1.000 m2 groRRe Zielpunkt-Filiale. Zielpunkt war dort seit tiber
10 Jahren ein guter Bestandsmieter. Trotz der damaligen positiven Marktsituation,
konnte die genannte Flache lange Zeit nicht erfolgreich weiter vermietet
werden. Dieser Fall wurde als Anlass genommen um den aktuell herrschenden
Leerstand in Wien zu analysieren. Der Supermarkt ist eine wichtige Handelseinheit.
Er steht in direkter, ortlicher Beziehung zu einem Wohnviertel und deren
Anwohnern. Der sogenannte ,Nachbarschaftsmarkt® soll den Standardbedarf an
Nahrungsmitteln und Haushaltsartikeln der Wohnbevdlkerung decken (vgl. Gruen
1973, S. 96).

Abbildung 2: Zielpunkt-Filiale

Aus der deutschen Unternehmensgruppe Tengelmann entsprangen 1976 die ersten
Zielpunkt-Filialen in Osterreich. Das Kerngebiet der Zielpunkt GmbH war bis Anfang
2016 in Ostosterreich. Zielpunkt beschéftigte auf einer durchschnittlichen
Verkaufsflache von 500 m? rund 2.400 Mitarbeiter und bot seinen Kunden in 254
Filialen ein Lebensmittel-Vollsortiment von ca. 6.300 Produkten. Alle Zielpunkt-
Filialen wurden im Marz 2014 durch die oberosterreichische Pfeiffer-Handelsgruppe
Ubernommen. Als drittgroRter Supermarkt-Filialist in Osterreich musste Georg
Pfeiffer Ende November 2015 die Insolvenz kundmachen (vgl. www.zielpunkt.org
2018).



Die Geschéftsaufgabe der Zielpunkt-Filialen 16ste 2015 kurz vor Weihnachten in der
Offentlichkeit Entsetzen aus und Uberraschte vor allem die 2700 betroffenen
Mitarbeiter. Dieser Fakt sorgte fur den grof3ten Unmut. Es gab seit Jahren Einbul3en
und mehrere Eigentimerwechsel, zuletzt schaffte auch Georg Pfeiffer den
Wiederaufbau nicht. Der Ausloser fur die Insolvenz war unter anderem, dass im
Oktober und November 2015, der Umsatz rasant sank. Es gab keine Annahme auf
Besserung und Pfeiffer musste die Konzeption neu bewerten. Dabei offenbarte sich,
dass Zielpunkt voraussichtlich die ndchsten funf Jahre Rickschlage erwarten wirde
die nur mit einer sofortigen Erhdhung um 20 Millionen Euro des Budgets abgefedert
werden konnten. Zu allem Ungliick sprangen auch noch zwei mdégliche Investoren
ab. Letztendlich war wahrscheinlich auch das fehlende Alleinstellungsmerkmal ein
Grund, dass der kleine Zielpunkt neben den beiden Branchenriesen Rewe und Spar

keine Chance hatte zu tberleben (vgl. www.diepresse.com 2015).

1.2.2 Aktueller Stand ,Zielpunkt — Nutzungsénderung

Nach der Bekanntgabe der Insolvenz hatten mit Anfang 2016 einige Mitbewerber
aus der Einzelhandelslandschaft ihr Interesse an der Ubernahme der insolventen
Zielpunkt-Filialen bekundet. So wollte Hofer 11, Rewe sogar 30 und Biosupermarkt

denn’s 7 Filialen Gbernehmen (vgl. www.diepresse.com 2016).

Aber nicht nur aus Richtung der Konkurrenzanbieter gab es flr die ehemaligen
Zielpunkt-Flachen einige Angebote um einem Leerstand zu entgehen. So wurden
aus mehreren Filialen unter anderem auch koreanische Restaurants, E-Zigaretten-
Geschéfte und Fitnesscenter. Eine Nachnutzung ist allerdings wegen ihrer
Ungewohnlichkeit besonders hervorzuheben — namlich jene am Rochusmarkt.
Profitanzer Thomas Kraml hatte die Idee, diese ehemalige Zielpunkt-Filiale in einen
Tanzpalast umzubauen. Die 500 m2 grof3e Flache bot sich ideal an, um dort eine
alte Wiener Tradition wieder aufleben zu lassen und tanzbegeisterte Gaste

willkommen zu hei3en (vgl. www.wien.orf.at 2018).



1.3 Zielsetzung

Anhand des oben geschilderten Beispiels von der SchlielBung jener Zielpunkt-
Filialen, bei denen fir die leerstehenden Flachen unterschiedliche Nachnutzungen
angewendet wurden, entsprang die Idee zur Abhandlung dieses Themengebietes.
Ziel ist es, zunachst mogliche Grunde fur den aktuell herrschenden Leerstand
darzulegen und anschlie3end daraus resultierende Losungsvorschlage in Form von

alternativen Nutzungen zur Verringerung von Leerstédnden vorzustellen.

DU

Abbildung 3: Vision von einem Tanzpalast, 1030 Wien
1.4 Aufbau der Arbeit

Die methodische Vorgehensweise dieser Masterarbeit setzt sich aus einer
theoretischen und einer praxisorientierten Untersuchung zusammen. Einerseits
bezieht sich die theoretische Ausarbeitung auf die aktuelle Leerstandsproblematik
von Geschafts- und Verkaufsflachen in Wien, andererseits wird dadurch auch ein
Augenmerk auf die Entwicklung des Handels gelegt, die einen Grof3teil der

Fragestellung beantworten wird bzw. einen wichtigen Faktor darstellt.

Zu Beginn folgen einige Begriffsdefinitionen und relevante gesetzliche
Bestimmungen aus der WBO. Desweiteren werden mogliche Ursachen fir den
Leerstand definiert. Dank der Berufserfahrung und den daraus resultierenden
Kontakten der Autorin, werden in der empirischen Untersuchung Experteninterviews
mit Spezialisten aus der Immobilienbranche gefuhrt. Ergebnis aus diesen
Gesprachen soll das Aufzeigen von Losungsansatzen und Ma3nahmen sein.



2 Theoretische Untersuchung

2.1 Definition urbaner Raum Wien

Der Begriff ,urban“ stammt aus dem Lateinischen und wird allgemein wie folgt
definiert: ,,stadtisch’, ,zur Stadt gehérend’ oder fir das stadtische Leben

charakteristisch™ (vgl. www.neueswort.de 2018).

Die Untersuchung dieser Masterarbeit konzentriert sich auf den urbanen Raum in
Wien, welcher als Gebiet fir Wohnzwecke, der Unterbringung von Gewerbetrieben
sowie sozialer und kultureller Einrichtungen zu verstehen ist. Das Gemisch der

Nutzungen soll nicht gleichermal3en sein. ,,Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschifts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden

1. Vergniigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind,

2. Tankstellen.

Fur urbane Gebiete oder Teile solcher Gebiete kann festgesetzt werden, dass in

Gebauden

1. im Erdgeschoss an der Stral3enseite eine Wohnnutzung nicht oder nur
ausnahmsweise zuldssig ist,

2. oberhalb eines Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen
zulassig sind,

3. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflachen oder
eine im Bebauungsplan bestimmte Gré3e der Geschossflache fir Wohnungen zu

verwenden ist, oder



4. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuléssigen Geschossflache oder
eine im Bebauungsplan bestimmte Grol3e der Geschossflache fir gewerbliche

Nutzungen zu verwenden ist* (www.dejure.org 2018).

Ausschlaggebend fiir den Ursprung der Urbanitat ist das Verlangen der Menschen
nach einer personlichen Freiheit, die eine Option bieten soll uneingeschrankt eigene
Entscheidungen festlegen zu dirfen. Voraussetzung hierfir ist, dass eine breite
Auswahl an verschiedenen alternativen Mdoglichkeiten gegeben ist. Die freie
Wahlmdglichkeit der Urbanitét zeigt sich in vielen Bereichen des Lebens, wie z.B. im
Hinblick auf die eigene Entscheidung bei der Wahl des Arbeitsplatzes- und ortes
sowie maoglicher Aus- und Weiterbildungsangebote, eigener Praferenzen bei der
Wahl eines Nahversorgers oder ganz banal hinsichtlich zwischenmenschlicher
Beziehungen. Das Dasein von Urbanitdt vermittelt immer die Mdoglichkeit einer
Auswahl von Partizipation oder Isolation. Genauso wie eine Wahl zwischen Be- oder
Entschleunigung und bietet in unmittelbarer Nahe einen Zugang in die Natur. Das
urbane Leben, welches zugleich menschliche Freiheit bedeutet, bendtigt allerdings
auch soziale, politische und gesetzliche Regeln die es den Menschen gestatten die
Vorteile der Urbanitat zu leben (vgl. Gruen 1973, S. 344).

Auf Reiseplakaten wird meist das [ S i |
Wahrzeichen einer Stadt bildlich J
dargestellt was auf den Charakter der
jeweiligen Stadt schlieRen lassen soll.
Aus der Vermarktungsperspektive
betrachtet, dient dies dem Zweck die
Stadt durch das Bild sofort zu erkennen
und mit dieser Ausfihrung fortan in
Verbindung zu bringen. So ist es wohl
einem jedem gelaufig, dass
Beispielsweise der Stephansdom mit
Wien assoziiert wird. Es ergibt sich
daraus die Schlussfolgerung, dass sich
der Charakter einer Stadt im Herzen
bzw. Stadtkern ausdriicken sollte (vgl.
Gruen 1973, S. 210, 211).

FREMDENVERKEHRSSTELLE WIEN VIL MESSEPALAST TEL.B-33-0-12

Abbildung 4: Reiseplakat Wien



Dort sollten alle wichtigen urbanen Eigenschaften und Positionen vertreten sein, die
wegen ihrer Besonderheit die Art der Urbanitat ausdriicken und nicht aufgrund ihrer
Vielzahl. Ein Stadtkern dient den Menschen am besten wenn er versiert ist. Daher
ist es ratsam den vorhandenen Platz verniinftig zu nutzen um eine Vielfalt an
Freizeit- und Lebensgestaltungs-moglichkeiten anbieten zu kénnen (vgl. Gruen
1973, S. 210, 211).

2.1.1 Klassifizierungen der Geschéftslagen

Die Abhandlung dieser Arbeit bezieht sich auf keinen bestimmten Bezirk Wiens,
sondern betrachtet Wien im Allgemeinen. Dennoch kénnen die Geschéftslagen in

Wien wie folgt klassifiziert werden.

Grundsatzlich gilt es im Stadtkern bzw. in den einzelnen Stadtgebieten zwischen A-,
B- und C-Lagen zu unterscheiden. Diese Einstufungen der jeweiligen Lagen sind
nicht immer einfach einzuteilen und kénnen sich mit der Zeit auch &ndern (vgl.
Sonnleitner 2014, S. 26, 27).

Die Kategorie A-Lage ist durch die hochste Passantenfrequenz und dichteste
Geschéftsansiedelung gekennzeichnet. Es lassen sich dort neben allen
innenstadtrelevanten Warenhandlern und einer ausgeglichenen Sortimentsauswahl,
vor allem Modegeschafte und erganzende Dienstleistungen finden. Alle
vorhandenen Flachen in einer A-Lage sind fir jede Branche vermittelbar und
Leerstande entstehen nur aufgrund von Umstrukturierungen oder der Entwicklung
des Einzelhandels. Eine ,Top A-Lage“ bedeutet, dass dort die meiste
FuRgangerfrequenz in der Innenstadt zu verzeichnen ist und deshalb Héchstmieten

angesetzt werden (vgl. Sonnleitner 2014, S. 26, 27).

Die Kategorie B-Lage ist generell durch eine ebenfalls dichte Geschaftsansiedelung
gekennzeichnet, jedoch mit einzelnen Auslassungen durch andere Verwendungen.
Hier ist Uberwiegend eine Mehrzahl an Klein- und Mittelbetrieben vertreten und
neben einer innenstadttypischen Sortimentsauswahl, heben sich eher Geschatfte fiir
den taglichen Bedarf hervor. In B-Lagen ist also auch eine hohe Passantenfrequenz

gegeben, allerdings nicht die héchste (vgl. Sonnleitner 2014, S. 26, 27).



Die Kategorie C-Lage ist durch eine weitere Abstufung der Passantenfrequenz,
welche hier sehr gering und unregelm&Rig vorhanden ist, zu beschreiben. Die
Geschéafte sind dinner angesiedelt und diese werden zahlreich durch andere
Nutzungen unterbrochen. Aul3erdem liegt in C-Lagen eine eher einseitige Auswahl
des dort angebotenen Sortiments vor, die Fluktuation ist vergleichsweise héher und
die Ladenleerstande daher auch haufiger (vgl. Sonnleitner 2014, S. 26, 27).

2.2 Definition des Begriffes ,Leerstand®

.Der Begriff [im Original fett hervorgehoben] Leerstand fafit samtliche leerstehenden
Flachen in einem festgelegten Untersuchungsgebiet zu einem bestimmten
Zeitpunkt, bezogen auf eine Maleinheit - Buroflache, Verkaufsflache,
Geschéftsflache, vermietbare Flache usw. — zusammen. Zu den leerstehenden

Flachen zahlen

e freie und nutzbare Flachen
o effektiv leerstehende Flachen
¢ noch nicht vermietete Flachen von fertiggestellten Neubauimmobilien und

e zur Untervermietung angebotene Flachen.

Bei der Leerstandsrate wird der ermittelte Leerstand in das Verhéltnis zum
Gesamtbestand einer bestimmten Immobilienart gesetzt. Diese Verhaltniszahl sorgt
ahnlich wie die Arbeitslosenquote fiir eine héhere Markttransparenz [im Original fett
hervorgehoben], da sie relativ leicht vergleichbar und im Vergleich zu einer
absoluten Zahl leichter zu bewerten ist (Falk 1996, S. 417).

,Der Leerstand von Immobilien spiegelt nicht zuletzt die Marktverhaltnisse wider, da
sich die Leerstandsrate durch das vorhandene Angebot und die bestehende
Nachfrage auf dem Markt ergibt. Sie kann damit auch als Marktindikator [im Original
fett hervorgehoben] bezeichnet werden und ist fur viele Investoren und Bautrager
von entscheidender Bedeutung. Des weiteren stellt sie eine Entscheidungshilfe
beim Abschlul3 von Mietvertragen dar, so dal3 grundsatzlich in Phasen einer hohen
Leerstandsrate eher kurzfristige Mietvertrage und in Phasen geringer Leerstande

eher langfristige Vertrage abgeschlossen werden sollten” (Falk 1996, S. 417,418).



,Der Leerstand bzw. die Leerstandsrate von Immobilien ist ein Kriterium, das die
Marktverhaltnisse einer Immobilienart wiedergibt bzw. eine Aussage hinsichtlich
eines Mieter- oder Vermietermarktes zulaf3t. Das Pendant zur Leerstandsrate sind
die Fehlbestdnde, die heutzutage eher im wohnungswirtschaftlichen Bereich
bekannt sind“ (Falk 1996, S. 418).

.Besonderheiten bei Gewerbeimmobilien [im Original fett hervorgehoben] Wenn sich
der leerstehende Teil des Objekts bei Gewerbeimmobilien schlechter, d.h. zu einem
niedrigeren Mietpreis vermieten laf3t als zuvor, entsteht ein Kostennachteil in der
Form von Opportunitatskosten [im Original fett hervorgehoben] eines entgangenen
hoheren Mietpreises. Leerstande bei Gewerbeobjekten haben oft ihren Grund darin,
dal sich der Standort von Geschaftshausern verschlechtert hat oder dal3 die
Einrichtungen Uberalter sind, was fur Biros und Praxen problematisch sein kann.
Insoweit sind friihe Revitalisierungsinvestitionen [im Original fett hervorgehoben]
eine MalRnahme zur Vermeidung zukunftiger Leerstande und somit von
Leerstandskosten. Teilweise ist es fur den Vermieter besser, schlechtere Mieten in
Kauf zu nehmen als einen langeren Leerstand, da bei Gewerbeimmobilien
auRerdem ein Imageverlust [im Original fett hervorgehoben] des Gesamtgebaudes
mdglich ist, wenn es zu Leerstdnden kommt. Dieser Imageverlust wird die
Neuvermietung erschweren, und auf3erdem ist es denkbar, dal? Mieter ihre
Mietvertrage nach deren Auslaufen nicht mehr verlangern, so dall sich ein
Verstarkungseffekt ergibt. Probleme entstehen insbesondere dann, wenn sog.
Magnetmieter kindigen, d.h. solche Mieter mit herausragender Bedeutung fir das
Objekt, da so der Attraktivitatsgrad und damit der Gesamtumsatz der
Gewerbeimmobilie stark sinken kénnen* (Falk 1996, S. 419).

2.3 Definition einer Geschéfts- und Verkaufsflache

,Der Katalog E ,Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft' [...]
definiert die Geschaftsflache eines Handelsbetriebs als die gesamte betrieblich
genutzte Flache, also Verkaufs-, Ausstellungs-, Lager-, Versand-, Bliro- und
Sozialrdume. Dabei kann es sich sowohl um uberbaute Flachen als auch um
Freiflachen wie beispielsweise einen Werkstoffhof oder Lagerplatz handein.
Hingegen sind Parkplatze nicht zur Geschéftsflache zu zahlen. Demnach grenzt
sich die Geschaftsflache zur Verkaufsflache dadurch ab, dall neben der

Verkaufsflache auch Lager-, Versand-, Biro- und SozialrAume bericksichtigt
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werden. Nach Erfahrungswerten betragt die Verkaufsflache durchschnittlich 60%
und die dartiber hinausgehende, fur Kunden nicht zugangliche Flache
durchschnittlich 40%.

Die Geschéftsflache ist insbesondere bei der Handels- und Gaststattenzahlung
(HGZ), bei der der gesamte bundesdeutsche Einzelhandel nach Arbeitsstétten,
Beschaftigten, Umsatz- und Geschéftsfliche aufgenommen wird, als
Flachenmal3stab heranzuziehen. Aber auch bei den Raumleistungsfaktoren des
Handels kann die Geschéftsflache als Bezugsfaktor dienen.

Wie oben erwahnt, bezieht sich die Geschaftsflache auch auf ,unproduktive
Nebenflachen® wie Lagerflachen, Blrordume, Sozialraume, so dal3 das Verhéltnis
zwischen Geschéftsflache und Verkaufsflache fur Handelsbetriebe ein wichtiger
Indikator fur die Flachenproduktivitat ist. Je geringer der Unterschied zwischen
Geschaftsflache und Verkaufsflache ist, desto hoher sind die Anteile der
,produktiven’ Flache, die sich wiederum auf die Hohe der erzielbaren Miete einer

Handelsimmobilie auswirken.

Welche Dimensionierung der Geschéftsflache fur die unterschiedlichen Arten von
Handelsimmobilien erforderlich ist, wird sowohl durch die betriebsstrukturellen
Faktoren — Branche, Verkaufsform, Grof3e und Zuschnitt des vorhandenen
Grundstlicks usw. — als auch von den Marktfaktoren — Bedarf, Konkurrenz, Verkehr
usw. — beeinfluf3t* (Falk 1996, S. 260, 261).

Geschifts- und Verkaufsflachen ,werden in dieser Arbeit gleichwertig als Geschafte,
Geschiftslokale, Lokale, Ladenlokale, Laden oder Shops bezeichnet. Ein
stationéres Ladenlokal eines Einzelhandelsunternehmens wird oft als Geschéft bzw.
Einzelhandelsgeschaft verstanden. Der ausschlie3liche bzw. Uberwiegende
Tatigkeitsschwerpunkt von Einzelhandelsbetrieben liegt in der Beschaffung und dem
Absatz von beweglichen Sachgitern, ohne wesentlicher Be- oder Verarbeitung. Der
Begriff Shop hingegen bezeichnet neben Einzelhandelsflachen auch Lokale von
Gewerbe- oder Dienstleistungsunternehmen. Schwierig bzw. nicht immer mdglich ist
es Ladenlokale mit dem Haupttatigkeitsschwerpunkt Einzelhandel von Laden mit
Haupttatigkeitsschwerpunkt Dienstleistung mit Einzelhandelsaktivitaten (wie z.B. ein
Installationsunternehmen, das auch Sanitarbedarf verkauft) abzugrenzen. Auch
gewerbliche Nutzungen wie Backer oder Fleischer sind in Ladenlokalen angesiedelt

und werden den Einzelhandelsflachen untergeordnet® (Sonnleitner 2014, S. 5).
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2.4 Aktuelle Leerstandsproblematik

Im Zentrum dieser Abhandlung stehen die Geschafts- und Verkaufsflachen im
urbanen Raum, die in den Erdgeschof3zonen der Stadt Wien angesiedelt sind. Wien
bezieht ihr Ansehen, als grinderzeitlich gepragte Stadt, aus einem Mix an sehr
unterschiedlichen Verwendungen der gegebenen Baustruktur. Die Erdgeschol3zone
in den Strallen von Wien, bildet eine Begegnung zwischen Geschéafts- und
Verkaufsflachen, éffentlichen Stadt- und privaten Wohngebieten sowie Arbeitsplatz-
und Nahversorgungsangeboten (vgl. Sonnleitner 2014, S. 3). Die Entwicklung der
Geschéfts- und Verkaufsflachen hangt auch unmittelbar mit der Stadtbildpflege
zusammen. ,,Schoén ist, was gefallt™ (Schachel 1986, S. 40) und dennoch ist es
wohl nicht als schén zu betrachten, wenn leerstehende Lokale das Stadtbild triiben
(vgl. Schachel 1986, S. 40).

Bezogen auf den Leerstand von Einzelhandelsflachen, lasst sich schlussfolgern,
dass ein tiefgreifender Wandel unausweichlich ist. Wie auch der internationale, ist
ebenso der dsterreichische Markt schon seit einiger Zeit von ricklaufigen und
fallenden Quadratmetermietern sowie von erhdhten Leerstandsraten und einem

Mangel des Flachenangebots betroffen (vgl. www.ehl.at 2018, S. 6).

Abbildung 5: Jahrliche Veranderung der Verkaufsflache in % in Osterreich

Zeitgleich wachst der Gewinn des Onlinehandels hinsichtlich des Gesamtumsatzes
des Einzelhandels. Die Einzelhandelslandschaft befindet sich deshalb derzeit in
einem gravierenden Strukturwandel, dem es gilt mit neuen innovativen Lésungen
entgegen zu treten. Der Rickgang von grof3en Einzelhandelsketten, vor allem aus
den Bereichen Mobel, Schuhe oder Textil, wird in den nachsten Jahren nicht
weniger werden. Auch eine Reduzierung der Mietpreise wird diesen Trend nicht
aufhalten kénnen (vgl. www.ehl.at 2018, S. 6).
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Als positiv zu sehen ist allerdings, dass vermehrt neue, ausgefallene Konzepte auf
dem Einzelhandelsmarkt einfallen. Meistens benétigen diese Betreiber zwar nur
kleine Flacheneinheiten und l6sen auch nur kurzfristig eine Leerstandsreduktion
aus, aber nichts desto trotz werten sie das jeweilige Gebiet auf und kénnen naturlich
langerfristig durchaus an Wachstumspotential gewinnen (vgl. www.ehl.at 2018, S.
6).
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Abbildung 6: Umsatzentwicklung im stationaren Einzelhandel 2007 - 2017
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2.4.1 Abbildungsbeispiele des Leerstands

Es folgt eine Sammlung von leerstehenden Geschéfts- und Verkaufsflachen im
urbanen Raum Wien, die von der Autorin im Zeitraum Januar 2018 - Marz 2019
erfasst wurden und als Darstellung der aktuellen Leerstandsproblematik dienen

sollen.

R kA
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v

Abbildung 8: Abbildungssammlung
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Abbildung 8: Abbildungssammlung
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2.5 Rechtliche Bestimmungen

In Wien werden rechtliche und gesetzliche Bestimmungen hinsichtlich der
Raumplanung in der Bauordnung fir Wien geregelt. Diese dient als Wiener
Landesgesetz und ist in 12 Teile geordnet. Insgesamt beinhaltet die Wiener
Bauordnung ca. 150 Paragraphen welche die rechtlichen Grundlagen fiir Anliegen
der Stadtplanung, Flachenwidmung und des gesamten Bauwesens ordnet (vgl.
www.bauordnungfirwien.org 2019). Diese Arbeit bezieht sich ausschlief3lich auf
Geschéfts- und Verkaufsflachen die sich im Erdgeschol3 eines Gebdudes befinden
oder dafiir vorgesehen sind. Generell kann dies aber auch das Keller- bzw.
Untergescho3 sowie  Flachen (dber mehrere  Stockwerke  beinhalten.
Ausschlaggebend sind folgende Bestimmungen im Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan (vgl. WBO 2019).

Flachenwidmungsplane

.8 4. (2) In den Flachenwidmungsplanen kénnen folgende Widmungen der

Grundflachen ausgewiesen werden:

C. Bauland: a) Wohngebiete, in denen 0rtlich begrenzte Teile zusatzlich als

Geschéftsviertel ausgewiesen werden koénnen;

c) gemischte Baugebiete, in denen ortlich begrenzte Teile zusatzlich als
Geschaftsviertel oder Betriebsbaugebiete [...] ausgewiesen werden kénnen“ (WBO
2019);

Nutzungsbestimmungen

».8 6. (6) In Wohngebieten dirfen nur Wohngebéaude und Bauwerke, die religidsen,
kulturellen oder sozialen Zwecken oder der 6ffentlichen Verwaltung dienen, errichtet
werden. Die Errichtung von Gast-, Beherbergungs-, Versammlungs- und
Vergnlugungsstatten, von Blro- und Geschéaftsbauwerken sowie die Unterbringung
von Lagerraumen, Werkstatten oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von
BlUro- und Geschaftsraumen in Wohngebauden ist dann zulassig, wenn
sichergestellt ist, daR sie nicht durch Rauch, Rul3, Staub, schédliche oder ible
Dunste, Niederschlage aus Dampfen oder Abgasen, Gerdusche, Warme,

Erschitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck
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beeintrachtigende Belastigungen fiir die Nachbarschaft herbeizufihren geeignet
sind.

(8) In gemischten Baugebieten dirfen keine Bauwerke oder Anlagen errichtet
werden, die geeignet sind, durch Rauch, Rul3, Staub, schadliche oder Uble Dunste,
Niederschlage aus Dampfen oder Abgasen, Gerdusche, Warme, Erschitterungen
oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder unzumutbare Belastigungen fur die
Nachbarschaft herbeizufihren.

(10) In als Geschéftsvierteln ausgewiesenen Teilen des Wohngebietes oder
gemischten Baugebietes dirfen die im jeweiligen Widmungsgebiet zulédssigen
Bauwerke oder Anlagen errichtet werden; Wohnungen dirfen jedoch unbeschadet
des Abs. 13 nur errichtet werden, wenn der FuBboden an jeder Stelle mindestens
3,5 m Uber dem anschlieBenden Geldnde oder der anschlieRenden Verkehrsflache

liegt.

(13) In Betriebsbaugebieten und Geschaftsvierteln, in Industriegebieten und auf
Lagerplatzen und Landeflachen ist die Errichtung von Wohnungen fir den Bedarf
der Betriebsleitung und der Betriebsaufsicht zulassig“ (WBO 2019).

Generell ist festzuhalten, dass Geschafts- und Verkaufsflachen sowie Wohnungen
im Erdgeschol3 in Wohn- oder gemischten Baugebieten gestattet sind. Jedoch muss
darauf geachtet werden, dass bei der Nutzung keine Gefahren und
beeintrachtigende Belastigungen wie z.B. Larm fur die Nachbarn entstehen. In
Geschéftsvierteln ist die Nutzung von ErdgeschoRen der Gebaude nur flr
Gewerbebetriebe zulassig. Der Bau von Wohnungen darf ausgefiihrt werden, wenn
der FuRBboden mindestens 3,5 Meter lber dem anschlieRenden Mauerwerk liegt. In
Ausnahmefallen kénnen Wohnungen fiir die Betriebsleitung erlaubt werden (vgl.
WBO 2019).

Belichtung

Essentiell fir Geschafts- und Verkaufsflachen sind Vorschriften die die Belichtung
der Raumlichkeiten betreffen. Auch diese sind in der Bauordnung fur Wien (WBO)
festgelegt (vgl. WBO 2019).

»8 106. (1) Aufenthaltsrdume mussen Uber eine im Hinblick auf Gesundheit und

Wohlbefinden erfahrungsgemald ausreichende natirliche Belichtung verfigen, es
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sei denn, auf Grund des Verwendungszweckes ist eine ausschliel3lich kinstliche
Beleuchtung ausreichend. Dabei sind insbesondere die Raumgeometrie und die
Belichtungsverhaltnisse zu berticksichtigen.

(3) An StraBenfronten, an denen die zuldssige HOhe der gegenuberliegenden
Gebaude nach 875 Abs.4 und 5 zu berechnen ist, gilt der Lichteinfall fur
Hauptfenster jedenfalls als gesichert. Dies gilt auch an den zu Verkehrsflachen
gerichteten Gebaudefronten in Schutzzonen.

(7) Verkaufsraume, Gaststatten und Raume mit ahnlicher Funktion missen den
Bestimmungen Uber den gesetzlichen Lichteinfall, die nattrliche Belichtung und die
natirliche Beluftung nicht entsprechen; dies gilt auch fir einen mit diesen Raumen
verbundenen Buroraum. Wird den gesetzlichen Bestimmungen Uber den Lichteinfall
und die natirliche Belichtung nicht entsprochen, missen diese Raume mit einer
tageslichtahnlichen Beleuchtung ausgestattet sein; ist keine natirliche Beliftung
gegeben, missen sie mit einer mechanischen Be- und Entliftung ausgestattet sein®
(WBO 2019).

.Lagerraume, in denen standig oder regelmafig Arbeiten zur Anlieferung, zur
Lagerung, zur Betreuung, zum Abtransport oder zur Evidenthaltung des Lagergutes
verrichtet werden, muissen den gesetzlichen Erfordernissen fiur Verkaufsraume
entsprechen® (WBO 2019).

Blro- und Geschaftsflachen

»8 120. (1) Buro- und Geschéaftsgebaude sind Gebaude, die ausschlief3lich oder
Uberwiegend Buro-, Geschéfts- und Lagerrdume enthalten. In solchen Gebauden
durfen auch einzelne kleinere Werkstatten untergebracht sein.
(2) Bei der Errichtung von Blro- und Geschaftsgebauden ist auf dem Bauplatz in
dem der Blro- oder Geschéftsflache entsprechenden Ausmafd eine Gelegenheit

zum Abstellen von Fahrradern vorzusehen® (WBO 2019).

Unterklnfte

,8 121. (1) Beherbergungsstatten sind Unterkinfte, bei denen entweder fur das
Wohnen oder fiir das Wirtschaften gemeinschaftliche Anlagen vorgesehen sind.
Heime sind Gebaude und Gebaudeteile, die zur standigen oder voribergehenden

gemeinsamen Unterbringung von Menschen bestimmt sind, die zu einer nach
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anderen als familiaren Zusammengehdorigkeitsmerkmalen zusammenhangenden

Personengruppe gehoren.

(2) Die einzelnen UnterkunftstGume missen den Anforderungen fir
Aufenthaltsraume entsprechen; fir Beherbergungsstatten genigt jedoch eine
verglichene lichte Raumhohe von 2,20 m, wenn den Erfordernissen der Gesundheit
durch besondere Vorkehrungen, insbesondere die Gewahrleistung einer
ausreichenden Belliftung, Rechnung getragen wird und fir jede Schlafstelle des
Aufenthaltsraumes ein Luftraum von mindestens 15 m® zur Verfiigung steht* (WBO
2019).

2.5.1 Umwidmungen im Erdgeschof3

Die MA 21 ist fur die Bearbeitung von Anderungsvorschlagen oder Neufassungen
von Flachenwidmungs- und Bebauungspldnen zustandig. Grundbesitzer kénnen
dort einen Antrag stellen um den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan andern zu
lassen. Sowohl bereits vorhandene, wie auch bewilligte Nutzungen, sind erst dann
durch neue Flachenwidmungen anbelangt, sofern essentielle Veranderungen am
Bestand wunschgemafd verlaufen sollen. Die Umwidmung von Geschafts- und
Verkaufsflachen in Wohnungen sowie auch umgekehrt ist in gemischten Bau- und
Wohngebieten zulassig. Dafir ist es erforderlich eine Baubewilligung einzuholen,

weil eine Veranderung der Raumwidmung stattfindet (vgl. Sonnleitner 2014):

,8 60. (1) Bei folgenden Bauvorhaben ist, soweit nicht die 88§ 62, 62a oder 70a zur

Anwendung kommen, vor Beginn die Bewilligung der Behorde zu erwirken:

a) Neu-, Zu- und Umbauten. [...] Unter Umbau sind jene Anderungen des Geb&udes
zu verstehen, durch welche die Raumeinteilung oder die Raumwidmungen so
geandert werden, dass nach Durchfilhrung der Anderungen das Gebaude als ein
anderes anzusehen ist. Ein Umbau liegt auch dann vor, wenn solche Anderungen
selbst nur ein einzelnes Geschold betreffen. Der Einbau von Wohnungen oder

Teilen davon in das Dachgeschol gilt nicht als Umbau.

c) Anderungen oder Instandsetzungen von Bauwerken, [...] durch sie das auRere
Ansehen oder die Raumeinteilung geandert wird, sowie jede Anderung der
bewilligten Raumwidmungen oder des bewilligten Fassungsraumes eines

Bauwerks; im Falle einer Anderung der Verwendung von Aufenthaltsraumen in
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Wohnzonen die rechtmafig bestehende Benitzung der Aufenthaltsraume als
Wohnungen oder Betriebseinheiten im gesamten Geb&dude, sofern diese unter
Berucksichtigung der beantragten Anderung nicht ausdrticklich als Wohnungen oder
Betriebseinheiten bereits gewidmet sind“ (WBO 2019).

Es ist in einem Geschéftsviertel auf keinen Fall zuldssig, Geschéfts- und
Verkaufsflachen im Erdgeschold durch Wohnungen auszutauschen. Die WBO wurde
im Jahr 1976 durch einen Widmungszusatz ,Geschéaftsviertel“ fir gemischte Bau-
und Wohngebiete reformiert, um in festgelegten Geschaftsvierteln das Umwidmen
von Geschéftsflachen in Wohnungen zu verbieten. Das sollte bis heute dem Schutz
von Geschaftsvierteln dienen (vgl. Sonnleitner 2014, S. 18). Da bei Umwidmungen
von Geschéftsflachen in eine Wohnung ein Wohnraum entsteht, tritt laut WGarG
2008, die gesetzliche Stellplatzverpflichtung ein. Wird solch eine Veranderung der
Raumwidmung vorgenommen, muss entweder daflir gesorgt werden, dass im
Umkreis von ca. 500 m eine Anmietung von Stellplatzen mdglich ist oder eigene
Stellplatze auf dem Bauplatz errichtet werden. Ansonsten ist eine Ausgleichsabgabe
an die Stadt Wien zu bezahlen (vgl. WGarG 2008 2019):

,848. (1) Bei Neu- und Zubauten sowie Anderungen der Raumwidmung oder
Raumeinteilung entsteht eine Stellplatzverpflichtung nach Mal3gabe der folgenden
Bestimmungen; diese ist entweder als Naturalleistung (Pflichtstellplatze)
grundsatzlich auf dem Bauplatz oder Baulos oder durch Entrichtung der

Ausgleichsabgabe an die Stadt Wien zu erfullen.

§ 51. Die Verpflichtung nach § 48 Abs. 1 oder nach einem gemaR § 48 Abs. 2
erlassenen Stellplatzregulativ gilt auch dann als erflllt, wenn die erforderliche
Anzahl von Pflichtstellplatzen in entsprechendem Ausmall auflerhalb des
Bauplatzes in einem Umkreis von zirka 500 m errichtet wird und die

Einstellméglichkeit vertraglich sichergestellt ist.

§ 54. Die Ausgleichsabgabe ergibt sich aus dem Produkt des Einheitssatzes und
jener Zahl, um die nach den Feststellungen des Bewilligungsbescheides (8§ 52
Abs. 1) die Zahl der vorgesehenen Stellplatze hinter der gesetzlich geforderten
Anzahl zurtickbleibt. Der Einheitssatz wird nach den durchschnittlichen Kosten des
Grunderwerbes und der Errichtung eines Stellplatzes durch Verordnung der Wiener
Landesregierung festgesetzt; er betragt je Stellplatz héchstens 18.000,— Euro®
(WGarG 2008 2019).
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2.6 Die stadtebauliche Entwicklung von Wien

Der Stadtkern von Wien liegt in Bezug auf das gesamte stadtische Gebiet in der
Mitte der Stadt. Im Vergleich zu anderen Stadten ist der Stadtkern als meist
frequentierter Bereich der historische Geburtsort von Wien. Rund um das Jahr 1860
wurden die Stadtmauern von Wien erneuert und eines der bedeutendsten

stadtischen Entwicklungsprojekte in die Tat umgesetzt (vgl. Gruen 1973, S. 228).

Eine Anordnung von Umfahrungsstral3en wurde errichtet, die in absichtlicher oder
unabsichtlicher Nachbildung an Paris erinnert. Daraus entsprang eine prachtige
Stralle mit Alleen, eingefasst von Bauten in einem eher einfallslosen Stil, der
heutzutage ,Ringstralenstil* genannt wird und einen wiederrum angesehenen Ruf
geniel3t. Diese enorm ausdrucksstarken Gebéaude, die zur Ringstral3enzeit erbaut
wurden, sind von den historischen Geb&uden des Stadtkerns zu unterscheiden, da
diese teils aus der Zeit der Gotik, Romantik, Renaissance und des Barock
hervorgehen. Der historische Kern und das gegen Ende des neunzehnten
Jahrhunderts entstandene Randgebiet des Stadtkerns von Wien, besitzen beide ein
breitgefachertes Wesen (vgl. Gruen 1973, S. 228).

Abbildung 9: Ringstra3e Wien um 1890

21



Dennoch besteht ein Unterschied: Das historische Herz weist eine hoQhere
Anordnungsdichte von verschiedenen Funktionen auf, wahrend die moderneren
Randgebiete eine viel geringere Auswahl anbieten. Es ist auch festzustellen, dass
im Ersten Gemeindebezirk die meisten sozialen und wirtschaftlichen Einrichtungen
angesiedelt sind. Beispielsweise befinden sich dort 6ffentliche Verwaltungstrager,
Freizeitangebote, Schulen und bedeutsame Kirchen. Aul3erdem sind dort eine
Vielzahl an namhaften Hotels, Restaurants, Buro- und Finanzdienstleistern
vertreten. GréRere Handelsketten, die einen héheren Umsatz erwirtschaften, finden
sich hier allerdings kaum. Vermehrt definiert sich der Handel im Ersten Bezirk durch
kleine Geschéfte und mittlere Firmen die Spezialititen anbieten (vgl. Gruen 1973, S.
228).

2.6.1 Der stationare Handel

Unter stationdrem Handel werden Handelsbetriebe verstanden, bei denen das
Geschaft bzw. der Verkauf von Waren Uberwiegend an einem festen Standort
stattfindet (vgl. www.stationérer_Handel.org 2016). Der Handel im Stadtkern sollte
sowohl fir internationale Gaste als auch fir das Begehren der Stadtbewohner eine
Auswahl an eher auBergewdhnlichen und delikaten Produkten bieten. Dadurch
werden die Leute speziell fir diese Waren jene ausgewahlten Geschafte besuchen.
Supermarkte sollten nur im Verhaltnis zur Bevolkerungszahl stationdr vorhanden
sein (vgl. Gruen 1973, S. 211).

Abbildung 10: Die Feinkosterei in der kleinen Dreifaltigkeit, 1010 Wien
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2.6.2 Die Entwicklung des Handels ab der Industriealisierung

Das folgende Kapitel soll einen Einblick wichtiger Entwicklungseinschlage des
Handels aus der Vergangenheit geben und aufschlussreich dafiir sein, dass dies ein
wesentlicher Teil der Ursache des heutigen Leerstands ist, der dadurch geformt und

beeinflusst wurde.

Die Entwicklung des Handels ist sehr ausschlaggebend fir die Stadtentwicklung im
Allgemeinen. Eine Stadt kann ohne den Handel nicht existieren — die beiden gehen
sozusagen Hand in Hand. Seit der Industrialisierung im 19. Jahrhundert ist stark
erkennbar, dass sich durch jede Veranderung des Handels auch die Stadtstruktur
weiterentwickelt hat. Im Zuge des schnellen Wachstums der Stadte wandelte sich
auch das Bild der Innenstadte. Die Gewerbeflachen waren auf dem Vormarsch und
verdrangten den Wohnbau. Es entsprangen neue Handelsformen, wie

Einkaufspassagen, in denen sich kleine benachbarte Handels- und

Gastronomiegeschafte ansiedelten — in Wien z.B. die Palais Ferstel-Passage (vgl.
Pufke 2015, S. 15, 19).

Abbildung 11: Ferstel-Passage, 1010 Wien
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Nach dem Zweiten Weltkrieg entsprangen ganz neue ldeen fir den Wiederaufbau
der zerstorten Stadt. Die alten beengten Stadtgrundrisse wurden erweitert — was
fortan ein autogerechtes Wohnen sowie einkaufen in der Innenstadt erlaubte (vgl.
Pufke 2015, S. 23).

Dies hatte zu Beginn des 20. Jahrhunderts allerdings zur Folge, dass durch den
herangezogenen Autoverkehr ganze Stadtkerne veréndert und umgebaut werden
mussten. Da der Verkehr immer weiter anstieg, entstanden daraus resultierend die
FuRgangerzonen, die den Autofahrern die Durchfahrt von engen Einkaufsstral3en
verbot. Ab den 70er Jahren war zu beobachten, dass Warenh&user, angesiedelt in
der Innenstadt, von neuen Einkaufszentren verdréngt wurden. Einkaufszentren
entstanden meist zeitgleich im Zuge einer Stadterweiterung. Der grof3e Vorteil den
diese bieten sollten war, dass alle mdglichen Anbieter und Geschafte dort
gesammelt an einem Ort vertreten sind und dadurch ermdéglicht wurde, bequem und
kurzlaufig alle Besorgungen durch einen Besuch ins Einkaufs-Center zu erledigen.
So entstand eine riesen Konkurrenz den kleinen innerstadtischen Warenh&ausern

gegenuber, die meist kein grofRes Sortiment fuhrten (vgl. Pufke 2015, S. 24, 25).

Jedoch sollte dies nur von kurzer Dauer sein. Bereits in den 80er Jahren trat eine
Trendwende des grof3flachigen dezentralen Handels ein. Die breite Auswahl von
verschiedenen Fachgeschaften, Boutiquen, Gastronomiebetrieben und
Aufenthaltsplatzen sollte erneut in die Innenstadte zurlckkehren. Problematisch
daran war leider nur, dass die Flachenanforderungen hinsichtlich der GroRe fur
einzelne Unternehmer gewaltig gestiegen sind. Nichts desto trotz haben sich
natlrlich auch Projekte in Stadtzentren entwickelt die beweisen, dass durchaus
auch ein groR¥flachiger Einzelhandel in der Innenstadt Bestand haben kann.
Historisch gesehen ist aus jeder Entwicklung auch immer ein neuer Ansatz der

Verbesserung entsprungen (vgl. Pufke 2015, S. 24, 25).

Das Uberleben des stationaren Handels wird durch einige Einflussfaktoren auf die
Probe gestellt. So gestaltet es sich nicht nur neben dem wohl gréRten Konkurrenten
dem modernen Online-Handel schwierig weiter in den Innenstadten zu bestehen,
sondern auch der Klimawandel, demographische Veranderungen und neue
handelswirtschaftliche Tendenzen werden immer mehr zum Gegner des
Einzelhandels (vgl. Beckmann; Wittig 2015, S. 55).
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Festzustellen ist, dass in den letzten Jahren ein enormer Wandel der
Vertriebsformen stattgefunden hat, der naturlich einige Prozessanderungen mit sich
bringt. Dabei hat selten ein neuer Kurs die Einzelhandelslandschaft so entscheidend
und auch nachhaltig beeinflusst wie der Online-Handel (vgl. Beckmann; Wittig 2015,
S. 55).

Die Zeiten in denen Produkte gezielt in Geschaften gekauft wurden sind langst
vorbei. Heute wird der gewiinschte Artikel online von Zuhause tber den Computer
oder von unterwegs Uber das Smartphone in den Warenkorb gelegt und an der
virtuellen Kasse bezahlt (vgl. Beckmann; Wittig 2015, S. 55).

Der Handelsbereich der Unterhaltungselektronik oder Blicherladen dienen als gutes
Beispiel zur Veranschaulichung des Falles, nicht sofort auf den Zug des Online-
Handels aufgesprungen zu sein, denn genau diese tun sich schwer dieses
Versaumnis ohne erheblichen Kostenaufwand und Konzeptanpassungen der
Ladenflachen wieder aufzuholen. So werden zwangslaufig aufgrund der enorm
hohen Umsatzverluste die der stationdre Handel dadurch zu verbuchen hat,
Geschifts- und Verkaufsflachen reduziert. Jedoch muss an dieser Stelle eingeraumt
werden, dass diese Trendwende in Richtung des Online-Handels nicht nur negativ
zu sehen ist (vgl. Beckmann; Wittig 2015, S. 55).

Der Online-Handel bietet auch Vorteile, beispielsweise fur einige Handler die bisher
nur online existent waren. Diese kdnnen die Chance nutzen um sich mit neuen
Ladenkonzepten und innovativen Ideen zu erweitern. Somit kann einerseits dem
Leerstand von Geschafts- und Verkaufsflachen entgegen gewirkt werden und
andererseits bietet das stationdre Geschaftsmodell eine Anlaufstelle fir den
Kundenverkehr in der Innenstadt (vgl. Beckmann; Wittig 2015, S. 55).

Ein weiterer Wandel der sich im Handelsbereich zeigt, ist der Austausch von
Geschifts- und Verkaufsflachen durch Logistik- und Lagerflachen. AuZerdem erhalt
der innerstadtische Einzelhandel zunehmend mehr Konkurrenz von namhaften
internationalen Anbietern und Unternehmen. Diese bevorzugen in erster Linie eine
Geschifts- und Verkaufsflache in A-Lage und verdrangen durch ihre Leistungskraft
viele einzigartige Einzelhandelskonzepte. In Folge dessen verandert sich auch das
Erscheinungsbild des StralRenzuges und die A-Lagen verlieren immer mehr von

Ihrem einstigen Charme der sie pragte (vgl. Beckmann; Wittig 2015, S. 56).
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Vor allem in Grof3stddten, zu denen auch Wien z&hlt, ist der grofRe Einfluss von
internationalen Marktfihrern mit einer stark konsum- und luxusorientierten Seite

vermehrt spirbar (vgl. Beckmann; Wittig 2015, S. 56).

Die Nachfrage nach Top-Lagen findet hauptsachlich innerhalb des Girtels statt.
Dadurch fehlt leider eine Optimierung der Angebote und der Investitionswille ist
gemindert. Vor allem im Ersten Bezirk sind die Anwohner vermehrt aufgefordert zum
einkaufen in benachbarte Bezirke zu wechseln, da die Angebote fir
Touristenstrome die klassische Nah- und Grundversorgung beiseiteschieben (vgl.
Wirtschaftskammer Wien 2013). Damit die hohe Lebensqualitat in Wien sowie die
derzeitige Nahversorgung zukinftig auch weiterhin Bestand hat, sollte der
Sicherung von klein- und mittelstdndischen  Handelsstrukturen  mehr

Aufmerksamekeit zu teil werden (vgl. Wirtschaftskammer Wien 2013).

Nicht nur der Aspekt des stationaren Einzelhandels, sondern auch infrastrukturelle
und stadtebauliche Faktoren mussen beleuchtet werden. Um der Vermehrung von
leerstehenden Geschafts- und Verkaufsflachen entgegen zu wirken. AbschlieRend
betrachtet wird es wohl auch in Zukunft immer eine stetige neue Entwicklung des
Handels in der Stadt geben, der sich gelenkt von neuen Trends und anderen

Einflissen, auf flexible Anpassungen einstellen muss.
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2.7 Ursachen des Leerstands

Bei der Auswahl des Themas dieser Masterarbeit, ergab sich bereits zu Beginn eine
Antwort auf die Fragestellung: ,Warum gibt es immer mehr Leerstand bzw.
Uberhaupt Leerstand in einer der schonsten Stadte Europas“? Der erste Gedanke
der meist gehegt wird, lautet: ,.Es muss ganz klar an den zu hohen Mietpreisen
liegen®. Diese Aussage kann anhand der gefilhrten Experten-Interviews wiederlegt
werden. Alle Befragten waren sich einig, dass alleine diese Schlussfolgerung nicht
der ausschlaggebende Grund dafir sein kann, weil weitaus mehr Faktoren zu einem
Leerstehen von Geschafts- und Verkaufsflachen in Wien beitragen. Des Ubels
Wurzel daftr abermals anhand zu hoch angesetzter Mietpreise zu suchen, ist

schlichtweg zu oberflachlich und nicht ausreichend begrindet.

Europaweit betrachtet, liegt Wien zwar in den Top 10 hinsichtlich der Mietpreishdhe,
aber trotz allem nicht in einem Segment in dem von einer zu hohen Miete

gesprochen werden kann (vgl. Bitzer 2018, S. 74).

Die gefiihrten Experteninterviews waren sehr aufschlussreich und aussagekraftig.
Nachfolgend werden einige Einflussfaktoren erlautert die auf den aktuell
herrschenden Leerstand im urbanen Raum Wien schlieRen lassen. Durch die
ermittelten Ursachen soll ein zusammengefasster Uberblick des Ursprungs

aufgezeigt und ein Bewusstsein dafiir geschaffen werden.

Der Mietpreis

Es ist nicht die Hohe des Mietpreises die alleine fiir einen Leerstand verantwortlich
ist. Es ist vielmehr der Umsatz der nicht mehr generiert wird um sich die Mietpreise
leisten zu kdnnen. Mieter passen sich Uber kurz oder lang an den Mietzins an und
zahlen beinahe jeden Preis (vgl. Bitzer 2018, S. 74; Wernhart 2018, S. 97).

sWenn es nicht um die klassischen Hot-Spots geht, sind die Mietpreise mittlerweile
sehr moderat, also da geht’s nicht mehr um die Preisspirale“ (Wernhart 2018, S.
98). ,Wenn man sich die Leerstande anschaut und auch die Konzepte dazu
analysiert, dann wird man auch drauf kommen, dass das nicht nur die Preise sind,
nicht nur der Online-Handel sondern auch die Nicht-Weiterentwicklung von den
Geschéftsbetreibenden® (Fenzl 2018, S. 84).
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Die Lage der leerstehenden Geschéfts- und Verkaufsflachen

Eine ganz einfache Erklarung des Leerstands liefert zun&chst die Lage. Dies ist ein
ganz entscheidender und wesentlicher Faktor. Es gibt in Wien mehr und weniger
frequentierte Gegenden. Genauer betrachtet liegt der Unterschied in den einzelnen
Gemeindebezirken. Vor allem leistungsstarke Betreiber aus dem Luxussegment
wollen nur in hoch frequentierten Lagen bzw. speziell in den Top-Lagen des ersten
Wiener Gemeindebezirks eine Geschafts- und Verkaufsflache anmieten. Diese
StralRenziige sprechen Uberwiegend Inhaber von sogenannten ,High-Level-
Produkten* an, z.B. Marken wie Chanel, Prada und Louis Vuitton. Flachen in A-
Lage, werden immer eine geringere Leerstandsproblematik haben und vorrangig
von internationalen Firmen vertreten sein die diese Prestige- und Luxuslagen gezielt
suchen und dementsprechend auch erhebliche Mietpreise in Kauf nehmen um ein
zahlungskréaftiges Klientel anzusprechen. Folglich haben es die B- und C-Lagen
schwieriger, weil ihnen nicht so eine groRe Aufmerksamkeit und Beliebtheit zu Teil
wird (vgl. Bitzer 2018, 73; Bittermann 2018, S. 78; Mitterdorfer 2018, S. 87,
Clementschitsch 2018, S. 76). Die Lage wird auch durch die Dynamik von
umliegenden Einkaufszentren oder Einkaufsstraf3en beeinflusst (vgl. Fenzl 2018, S.
83).

Mariahilfer StraBe
-m Kérntner StraBe
B 53.453] Graben
FavoritenstraBe
KohImarkt
m RotenturmstraBe
Meidlinger HauptstraBe
16.268 | Neubaugasse
LandstraBer HauptstraBe
E Wollzeile

Abbildung 15: Jahresvergleich der Passantenfrequenzen in den wichtigsten Wiener Einkaufsstraf3en

Daruber hinaus wird der Titel ,Top-Lage“ an immer weniger Geschafts- und
Verkaufsflachen Uberhaupt verliehen, weil diese die Kriterien nicht mehr erfiillen.
Die Definition der A-Lage wird immer strenger bewertet und so werden Gebiete die
vor Jahren noch der Gruppe angehérig waren, heute bereits in die nachste

Kategorie einer B- oder sogar C-Lage verschoben (vgl. www.ehl.at 2019, S. 3).
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Angebot und Nachfrage

Es gibt zu viele leerstehende Geschéfts- und Verkaufsflachen im urbanen Raum
Wien, weil die Nachfrage im Verhaltnis zum Angebot nicht mehr gegeben ist. Zu
knapper Kundenverkehr und daraus resultierend ein fehlender Umsatz hat zur
Folge, dass immer mehr Betreiber sich Ihre Geschéfts- und Verkaufsflache nicht
mehr leisten kénnen und zwangslaufig den Laden schliel3en missen. Woraufhin ein
Dominoeffekt ausgeltst wird, indem Leerstand meist einen weiteren Leerstand
verursacht. Durch die Schliel3ung einzelner Laden auf einer Einkaufsstraf3e wird die
SchlieBung weiterer leider nicht lange auf sich warten lassen und gleichermal3en
mindert sich statig der Kundenverkehr. Einhergehend ist ein Leerstand von
Geschafts- und Verkaufsflachen was wiederrum auch eine Senkung der
Lebensqualitat der Anwohner mit sich bringt. Diese mussen auf Einkaufsstraf3en
anderer Bezirke ausweichen, da der gewiinschte Einkauf im eigenen Wohnbezirk
aufgrund geschlossener Laden nicht mehr mdglich ist (vgl. Bitzer 2018, S. 74;
Burgstaller 2018, S. 97). Die Nachfrage wird unter anderem von der im
Geltungsbereich lebenden und arbeitenden Bevolkerung beeinflusst. Die
Bedurfnisse, die zahlenméafRige Dichte und die finanziellen Mittel der Menschen sind
auch nicht auBer Acht zu lassen. Es kann keine Nachfrage geben, wenn die
Bevolkerungszahl zu niedrig oder das Verlangen der Menschen Produkte zu kaufen
nicht stark genug ist. Die mdgliche Kaufergruppe wird auch vom Geltungsgebiet
gelenkt, welches von der Annehmlichkeit, der Nahe und GroRe des Stadtkerns
abhangig ist (vgl. Gruen 1973, Seite 71).

Weniger Flachenbedarf

Der stationdare Handel reduziert einerseits Geschéfts- und Verkaufsflachen
hinsichtlich bestehender Einzelhandler und gleichwohl ist die Nachfrage an
Flachenbedarf seitens neuer Handler ebenso vermindert. Ein sehr gutes Beispiel,
welches diese enorme Veranderung bzw. Reduzierung aufzeigt, offenbart sich in
der Elektronik-Branche. Gab es vor ca. 20 Jahren seitens der Handler noch die
Anforderung eine Verkaufsflache im Ausmafd von 10.000 - 20.000 m2 zu suchen,
waren es 10 Jahre spater nur mehr 3.000 - 5.000 m2 und heute reden wir von 1.200
m2 mit der Tendenz fallend auf 350 m2 Flachenbedarf (vgl. Bitzer 2018, S. 73; Fenzl
2018, S. 83).
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Der Trend geht ganz klar zu kleineren Flachen, weil neue Konzepte vermehrt einen
geringeren Flachenbedarf aufweisen (vgl. Schober 2018, S. 96; Bittermann 2018, S.
78). Es ist vor allem im inneren Bezirk von Wien sehr stark zu beobachten, dass
teilweise nur noch kleine Ladenflachen von grofReren Handelsketten bestehen. Dort
wird eine eingegrenzte Auswahl ihrer Produktpalette angeboten und der Rest des
Sortiments ist im Online-Shop erhéltlich. Manche Geschéftstreibende verzichten
ganz darauf Ware auszustellen und bieten ihren Kunden nur einen Abholmarkt an,
in dem die online bestellten Artikel abgeholt werden kénnen. Dadurch verringert sich
dem einhergehend auch der Flachenbedarf von Geschéafts- und Verkaufsflachen
(vgl. Wernhart 2018, S. 98).

Bewusster Leerstand seitens der Eigentiimer

Es gibt auch viele Falle bei denen die leerstehenden Flachen vom Eigentimer
bewusst leer stehen gelassen werden, weil sie den Mietzins nicht senken wollen.
Diese Eigentumer haben eine gewisse Vorstellung, welchen Mietertrag sie erzielen
wollen und darunter wird nicht vermietet. So wird lieber abgewartet bis der richtige
Mieter anklopft und die Erwartung erfillt bzw. den Preis bezahlt, anstatt durch
Absenkung des Mietzinses die Liegenschaft abzuwerten. Bis dahin wird in Kauf
genommen die Leerstandskosten auf Eigenregie zu tUbernehmen und ein zuklnftig
hoherer Erlds bleibt somit erhalten. Dadurch ziehen sich auch die
Verhandlungszeiten mit potenziellen Mietern immer weiter in die Lange. Konnte man
friher beispielsweise eine Vermietung innerhalb von 2 Monaten von
Vertragsunterzeichnung bis zur Ubergabe der Flache zu einem Abschluss bringen,
muss man mittlerweile ca. mit bis zu 12 Monaten rechnen. Das liegt zum Teil daran,
dass die Anforderungen an die Geschéfts- und Verkaufsflachen héher geworden
sind, einige Geschaftsbetreiber den Markt detaillierter analysieren und die
Eigentimer eben gerne die Mietpreise erhéhen wirden anstatt zu senken. Hier ist
leider die aktuelle Wahrnehmung des Marktes falsch. Es ware ratsamer flr
Eigentimer sich in eine gewisse Richtung der Anpassung zu orientieren, weil der
Handel eben nicht mehr bereit ist jeden Preis flr eine Flache zu zahlen und hier
wiederrum die Diskrepanz gegeniiber dem Flachenbedarf liegt (vgl. Bitzer 2018, S.
74; Schober 2018, S. 94; Mitterdorfer 2018, S. 87).
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Generell ist diese Thematik rein wirtschaftlich zu betrachten. Entweder ist eine
Bereitschaft seitens des Eigentimers vorhanden in die Liegenschaft zu investieren
und dadurch schneller Mieteinnahmen zu lukrieren und einen héheren Cashflow zu
erhalten oder diese Kosten werden eingespart und abgewartet bis der nachste
Mieter die Flache so Gbernimmt wie sie liegt und steht (vgl. Wernhart 2018, S. 101)

Hinzu kommt eine fehlende Motivation seitens der Eigentiimer in eine leerstehende
Geschéfts- und Verkaufsflache zu investieren. Dies kdnnte auch daran liegen, dass
mehr Fordermdglichkeiten bei der Umwidmung der Flachen zu Garagen angeboten
werden. Die Bereitschaft der Unternehmer eine Investition zu tatigen ist oft nicht
mehr gegeben, da die Einschatzung der eigenen wirtschaftlichen Position und
Entwicklung als unsicher betrachtet wird. Meist werden Sanierungsvorhaben eher
bei Unternehmen in Erwagung gezogen, bei denen auch die Flachenanforderung
hoher ist. Kleine Betriebe oder Einzelunternehmer mdchten oft kein Risiko mehr
eingehen eine Investition zur Modernisierung einer leerstehenden Flache zu tatigen.
Eigentimer verzichten auch aus dem Grund auf eine Renovierung, weil oftmals
andere potentielle Mieter diese Anforderungen nicht stellen, wie z.B. 1€-Shops,
Wett-und Spielblros (vgl. Wirtschaftskammer Wien 2013, S. 70).

Der Online-Handel

Das Wachstum des Online-Handels I6st zunehmend in vielen Branchen eine
Flachenreduktion aus und demzufolge verringern sich auch die Umséatze pro m2
(vgl. www.ehl.at 2018, S. 17). Unter ,Online-Handel® sind auch die Begriffe
Internethandel, E-Commerce und Elektronischer Handel gleichermalien zu
verstehen. Allgemein wird damit das Ein- und Verkaufen von Waren Uber das
Internet ausgedrickt. Genauer beschrieben umfasst der Vorgang den
Datenaustausch zwischen Anbieter und Kunde bis hin zur Verkaufsabwicklung tber
das Internet. Entweder wird diese Verkaufsform zusatzlich als Erweiterung des
stationdren Ladens von Geschéftstreibenden genutzt oder als einzige
Verkaufsoption lediglich bestehend aus einer online Plattform auf der dem Kunden

die Produkte angeboten werden (vgl. www.elektronischer_Handel.org 2019).
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Anteil der Online-Shopper 2017
im Durchschnitt

64,8 %

Abbildung 16: Berechnung auf Basis Onlinekaufer 2017

Jeder vergleicht heute die Preise im Internet, bevor eine Investition getétigt wird. Ob
beispielsweise bei Elektrogeraten oder im Brillen- und Schuhgeschéft. Ist das
gewlnschte Produkt erst einmal online gefunden, wird vielleicht der direkte Weg in
den stationdren Handel noch gegangen und das Produkt vor Ort physisch
begutachtet sowie dem Verkaufer Informationen dariiber entlockt. Folgt dann jedoch
der Blick auf das Preisetikett, wird die Ware in den meisten Fallen wieder zuriick ins
Regal gestellt, weil der Artikel zuvor im Internet bereits zu einem viel glnstigeren
Preis entdeckt wurde. In manchen Geschaften ist es moglich anhand eines
Beweises der sogleich Uber das Smartphone geliefert wird, einen Preisunterschied
desselben Produktes vorzulegen. Erzielt wird dadurch vor Ort ein
Entgegenkommen des Handlers zu erhalten und auf einen Versand Uber das
Onlineportal zu verzichten. Doch in den meisten Féllen kdnnen die Verkdufer den
Preis des Produktes in einem Geschéft nicht herabsetzen (vgl. Clementschitsch
2018, S. 76).

Abbildung 17: Online-Shopper
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Es ist nicht nur ein Unterschied bei der Entwicklung des Umsatzes zwischen
stationéren Einzelhandel und dem Online-Handel erkennbar, sondern auch deutlich
bei der Verdienstspanne sowie der Struktur der Kosten. Der Onlinehandel produziert
zwar mehr Logistik- und Werbekosten, weist aber hinsichtlich der Personalkosten
erhebliche Einsparnisse auf, wodurch der durchschnittliche Reinerlos wiederrum
auch hoher ist als im stationaren Einzelhandel. Grundséatzlich erwies sich der
Handel stets als bestdndige GroRe der Osterreichischen Wirtschaft. Doch war
bereits 2013 eine Trendwende zu erkennen, die auf eine RuUcklaufigkeit der
Geschafts- und Verkaufsflachen sowie der Konzentrationstendenz im stationdren
Einzelhandel schlie3en liel3 (vgl. Voithofer; Gittenberger 2014, S. 6).

Auch 2017 ist der Online-Handel in Osterreich um 6% gestiegen und somit eindeutig
vor dem stationdaren Handel. Geschéftsbetreibende werden dadurch gezwungen
ihre Verkaufsstrategie dementsprechend anzupassen und ihr Geschaftsmodell noch
enger mit dem Onlinegeschaft zu verbinden. Diese sogenannten ,Click & Collect-
Konzepte® verbreiten sich zunehmend in allen Wirtschaftszweigen und die daraus
hervorgehenden Leerstande sowie Anderungen der Flachennutzungen, wie z.B.
mehr Lagerflache flr den Versand der Ware des Online-Handels, missen die

Betreiber und Eigentimer ausbaden (vgl. www.ehl.at 2018, S. 17).
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Abbildung 18: Onlineumsatze je Einwohner in EUR pro Jahr
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Die Digitalisierung

Nicht nur der Online-Handel an sich ist ein grol3er Einflussfaktor dafir, dass immer
mehr Flachen im Erdgeschol} leer stehen. Hinzu kommt die Betrachtungsweise der
Digitalisierung im Allgemeinen, die den Online-Handel erst zum Leben erweckte.
Darunter versteht man den Umschwung in eine digitale Welt seit Ende des 20.
Jahrhunderts der sich in fast allen Lebensbereichen zeigt. Die Verdnderungen die
daraus hervor gingen, haben sich bis heute in hoher Geschwindigkeit tberall dort
ausgebreitet, wo Verwertungsmoglichkeiten in digitaler Form angewendet werden
kénnen (vgl. www.digitale_Revolution 2019). Es geht speziell darum, dass sich
vermehrt ganze Branchen auf ein Arbeiten im Online-Modus umstellen und dadurch
auf stationdre Flache und persdnliche Anwesenheit der Ansprechpartner vor Ort
verzichten. Ein gutes Beispiel hierfur sind die Kreditinstitute. Die Banken hatten ein
groRes Filialnetz in der Stadt und alle reduzieren ihre Flachen, schlieBen die
Filialen, weil sie auch auf Online-Plattformen umgestiegen sind. Diese Filialen
befanden sich meistens im Erdgeschol3 und genau dieses Flachenausmal’ flief3t

zusatzlich in die Leerstandsquote (vgl. Fenzl 2018, S. 83).

Verlagerung menschlicher Bedurfnisse

Es liegt nicht an politischen Rahmenbedingungen oder falscher Gesetzgebung,
dass ein gewisser Leerstand im urbanen Raum Wien vorhanden ist. Ein weiterer
Faktor der diese Entwicklung beeinflusst ist die Verlagerung der menschlichen
Bedurfnisse. Wir alle geben heutzutage mehr Geld fur andere Lebensbereiche aus.
So ist es nicht mehr nur der Handel der hauptsachlich von unserem Konsum
profitiert, sondern andere Bereiche die einerseits wichtiger geworden oder gar neu
sind. Die Menschen verreisen 6fter, leisten sich mehr Urlaube als friiher und legen
mehr Wert denn je auf einen gesunden Lifestyle was sich im Segment der
Lebensmittel-, Sport- und Kosmetikindustrie wieder spiegelt. Zunehmend werden fir
die Freizeitgestaltung mehr Events, Partys und Konzerte besucht. Hinzukommen
Kulturangebote wie Ausstellungen, Museen und Stadtfihrungen. Auf3erdem wird
generell mehr Wert auf die Erndhrung und gutes Essen gelegt, dementsprechend
geniel3t man auch vermehrt Restaurantbesuche. Klassische Gewerbeflachen in
ErdgeschofRen werden zunehmend von Gastronomieeinrichtungen verdrangt (vgl.
Bitzer 2018, S. 73; Bittermann 2018, S. 78).
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Desweiteren ist festzustellen, dass sich generell betrachtet, das Konsumverhalten
der Leute geandert hat. Das beste Beispiel hierzu kommt aus der Modewelt. Der
Trend geht ganz klar dahin, dass bevorzugt gunstigere Kleidung in grof3en Mengen
gekauft und nur eine Saison getragen wird, anstatt weniger in besserer Qualitat und
daher teurer zu kaufen und diese Stucke dann auch langer zu tragen.
Beispielsweise wird es heutzutage immer seltener, dass sich jemand noch einen
Anzug bei einem Schneider maRanfertigen lasst. Naturlich wére dies teurer aber
dennoch von langerer Lebensdauer. Aufgrund dieser Verlagerung der Bedurfnisse,
fur einerseits andere Dinge in unserem Leben und andererseits der derzeitigen
Generation mit ihrem veranderten Konsumverhalten, wird auch weniger tatsachliche
Verkaufsflache bendtigt (vgl. Wernhart 2018, S. 98).

Verschiebung der Konzepte

Genauso wie sich die Menschen weiterentwickeln, passiert dies auch im selben Zug
mit ihren Konzepten fur eine Einzelhandelsflache. Viele Leerstande werden durch
diese Verschiebung der Konzepte verursacht, weil einige langjahrige
Gewerbetreibende nicht bereit sind, sich auf diese neuen Gegebenheiten
einzulassen und Ihre Ladenkonzepte somit auch nicht modernisieren wollen. Hierbei
geht es nicht in erster Linie um den Online-Handel bzw. die Umstellung die Waren
online anzubieten, sondern um die Konzeptabhangigkeit, die ein Weiterbestehen
einer Geschafts- und Verkaufsflache ermdglicht. Ein Beispiel dazu liefert das
Reformhaus ,Staudigl“ in Wien, das ein ausgewahltes Sortiment an Naturkosmetik,

Nahrungserganzungs- und Lebensmittel anbietet (vgl. www.staudigl.at 2019).

Nicht nur begeistert das Reformhaus seine Kunden durch die erlesene Auswahl der
Produkte, sondern ladt es auch durch den optischen Eindruck ein. Die Glasfassade
ist sicherlich ein Blickfang, genauso wie die schéne Shop-Einrichtung. Hier geht das
Geschéftsmodell auf und der Laden ist immer gut besucht, weil das Konzept
zeitgerecht ist und an moderne Gegebenheiten angepasst wurde. Ein zweites
Geschift, in dem nur Kosmetikprodukte angeboten werden, ist dem Reformhaus
bereits gefolgt (vgl. Fenzl 2018, S. 83).
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Abbildung 19: Staudigl Frauenzimmer — Naturparfumerie, Wollzeile 4

Es gibt allerdings auch eine Vielzahl an Beispielen fir eine Nicht-Weiterentwicklung
von Geschéftsbetreibenden. Dies wirkt sich wiederrum auf die Flache aus und
verursacht einen Leerstand. Wie viele langjahrige Geschéfte gibt es in Wien, die
noch einen alten Mietvertrag besitzen und dadurch bis heute wenig Miete bezahlen
aber das Geschaft trotzdem nicht lauft (vgl. Fenzl 2018, S. 84).

Dies liegt in erster Linie daran, dass diese Geschaftsmodelle nicht mehr zeitgerecht
sind und keine Bereitschaft auf Seiten der Ladenbetreiber vorhanden ist den
Zustand, d.h. die Shop-Einrichtung und die Ware zu &andern. Hierzu auch ein
klassisches Beispiel: Ein Geschéft das Lederwaren verkauft, muss sich irgendwann
auf neue Artikel umstellen und den Kunden eine moderne Auswahl an Taschen,
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Gurteln, Handschuhen, usw. bieten und kann nicht noch immer die gleichen
Lederwaren wie vor 30 Jahren verkaufen. Da liegt es auf der Hand, dass solche
Geschéafte Uber kurz oder lang gezwungen sind zu schlieRen, weil die
Kundenfrequenz ganz einfach aus bleibt (vgl. Fenzl 2018, S. 84).

Die Entwicklung der Geschafts- und Verkaufsflachen bietet viele Mdglichkeiten von
Geschéftsanordnungen. Jedoch sollte die Konzeptabhangigkeit und der Wandel des
Konsumverhaltens der Menschen berlcksichtigt werden. Es werden die Laden eine
bessere Chance haben zu Uberleben, die gezielt wegen ihres Geschaftsmodelles
aufgesucht werden. Daher liegt eine weitere Ursache fir Leerstdnde von Geschéfts-
und Verkaufsflachen im Wandel unserer Gesellschaft, naher betrachtet am
Einkaufsverhalten der Menschen. Das ,Shopping“ (Einkaufen) hat sich in unsere
Freizeitgestaltung integriert und beeinflusst unsere Kaufentscheidungen sowie
letztendlich die Entscheidung in welche Geschéafte wir spazieren. ,Shopping ist
typisch fur die Wohlstandsgesellschaft und fur einen Lebensrhythmus, der dem
Menschen Freizeit gibt“ (Gruen 1973, S. 94).

~shopping“ ist nicht gleich ,Kaufen“, denn Kaufen ist das Ergebnis einer
festgelegten Absicht, wobei der Kaufer gezielt ein bestimmtes Geschaft auswahit
um das bendétigte Produkt zu kaufen und somit der Einkauf auch rasch erledigt ist.
Beim ,Shopping“ hingegen, wird kein bestimmtes Produkt oder Geschaft anvisiert.
Aufgrund vorhandener Freizeit und eines gewissen finanziellen Spielraums,
wandern die Produkte wahr los in den Einkaufswagen. Der ,Shopper‘ hat zwar
meist eine Einkaufsliste dabei, aber dennoch sehnt er sich nach Anreizen durch
zufallig gesichtete Produkte die nicht notwendig sind, ihn aber emotional
ansprechen und somit gekauft werden. Shopping hat einen positiven Effekt fir den
Kunden, da er unzahligen verschiedenen Produkten begegnet. Was wiederum seine
Urteilskraft scharft, die Sicht erweitert und den Geschmackssinn hebt. Der
Geschéftsinhaber ist dadurch allerdings im Zugzwang den anspruchsvollen Kunden
zufriedenzustellen und wird somit auch hohere Anspriiche an seine Lieferanten
stellen was die Neuheit, die Qualitat und Wertigkeit seiner Auswahl betrifft, bis hin
zur GroRRe und Ausstattung der Ladenflache an sich (vgl. Gruen 1973, S. 93, 94).
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3 Empirische Abhandlung
3.1 Anlass der Untersuchung

Einerseits soll auf die Entwicklung der Geschafts- und Verkaufsflachen aufmerksam
gemacht werden und dadurch Uber mdgliche Nutzungsdnderungen sowie mehr
Interesse an der Vermarktung der Eigentimer wach geweckt werden. Andererseits
ist auch eine erhdhte Nachfrage von Kunden an kleineren Flachen spirbar. Diese
Erkenntnis hat die Autorin aufgrund ihrer Erfahrung als Asset-Managerin fir

Gewerbeflachen in Wien gewonnen.

3.2. Die Forschungsfrage

Es erscheint sinnvoll in dieser Masterthesis ,Bausteine fur die Zukunft® aufzuzeigen,
die sich mit der Wiederbelebung einzelner StralBen oder ganzer Bezirke
auseinandersetzen. Zielsetzung ist es, schlussendlich Malinahmen, Fdrderungen
und alternative Nutzungen darzulegen, die vorstellbar waren um den herrschenden
Leerstand zu verringern. Die Forschungsfrage lautet: ,Warum gibt es immer mehr
Leerstand von Geschéfts- und Verkaufsflachen im urbanen Raum der Stadt Wien

und wie kann dem entgegen gewirkt werden?*

3.3. Methodische Vorgehensweise

Fur den empirischen Teil dieser Untersuchung wurden insgesamt neun
Experteninterviews mit Fachkraften aus der Immobilienbranche gefiihrt. Die
folgenden Absétze beschreiben im ersten Schritt die angewandte Methode und

anschlie3end wird die Auswertung dargelegt.

3.3.1 Definition von Experten und Experteninterviews

Zunachst muss festgelegt werden wer ein ,Experte” ist und was diesen ausmacht.
Allgemein bekannt ist, dass Experten Uber ein besonderes Wissen verfiigen. Die
Definition von ,Experteninterviews® ist demzufolge eine Methode der
Informationsabfrage bei Menschen die aufgrund lhrer Position ein bestimmtes
Wissen besitzen. Sehr viele Menschen haben ein spezielles ,Expertenwissen“ auf
irgendeinem Gebiet. Dies muss nicht zwingend mit Ihrer beruflichen Position in
Verbindung stehen (vgl. Glaser; Laudel 2010, S. 11).
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Es kann auch rein aus Interesse an einer Sache, persénlicher Beobachtungen oder
intensiver Beschaftigung mit einer bestimmen Sachlage angeeignet werden (vgl.
Glaser; Laudel 2010, S. 11).

Experte wird demzufolge der Interviewpartner genannt, der sich als
Informationsquelle von speziellem Wissen fir die Befragung von erforschenden
Inhalten zur Verfigung stellt. Der Hauptfokus bei der Untersuchung des Themas
liegt zwar nicht auf den Experten — sie dienen primar als Augenzeugen des zu
ermittelnden Gegenstands — dennoch, entscheidet die Auswahl der Experten Uber
die Brauchbarkeit der Informationen (vgl. Glaser; Laudel 2010, S. 117). Auch die
Emotionen der Experten wahrend des Interviews sollten den Sachverhalt nicht
beeinflussen. Das angewandte Vorgehen, um an die Informationen zu gelangen,
wird als Experteninterview bezeichnet. Im Allgemeinen sind Experteninterviews ein

Teilbereich der qualitativen Sozialforschung (vgl. Glaser; Laudel 2010, S. 12).

Die Verwendung von Experteninterviews ist eine recht verbreitete Vorgehensweise
der Wissensbeschaffung. Auch in unserer Gesellschaft gewinnt das Thema Wissen
immer mehr an Bedeutung und deshalb ist es umso wichtiger, richtig damit
umzugehen. Das Ziel eines Experteninterviews ist es, bei den befragten Experten
eine Erklarung auf die gestellten Fragen zu bekommen und daraus ein Resiimee
des Themas zu ziehen (vgl. Glaser; Laudel 2010, S. 15).

3.3.2 Erhebungsmetode

Bei Interviews unterscheidet man grundsatzlich nach der Standardisierung. Die
Interviews fir diese Arbeit wurden anhand der ,teilstandardisierten® Methode
abgefragt. Hierbei handelt es sich um vorgegebene Fragestellungen die dem
Interviewpartner — in diesem Fall, dem jeweiligen Experten — gestellt und von
diesem frei beantwortet werden. Der Interviewer stellt bei jedem Interview dieselben
Fragen, in derselben Reihenfolge und folgt somit einem Leitfaden (vgl. Glaser;
Laudel 2010 S. 41).
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3.3.3 Auswertungsmethode

Anhand des gesammelten Textmaterials wurde eine erste Eingrenzung der
Datenerhebung vorgenommen und anschlieRend das Erzeugnis den Fragen nach
sortiert und vom Autor katalogisiert. Fachspezifisch hennt man die Auswertung der
Experteninterviews ,qualitative Inhaltsanalyse®. Bei dieser Methode wird das
erfasste Textmaterial anhand eines Analyserasters gefiltert und es bleiben dadurch
nur noch die wesentlichen Informationen Ubrig. Das gewonnene
Informationsmaterial wird einer Kategorisierung unterzogen und ziemlich autark
umgeandert, weiterverwertet oder ausgegrenzt. Dadurch wird der urspriingliche
Text verandert, wodurch nur die gefilterten Informationen erhalten bleiben, die dann

weiterverarbeitet werden kénnen (vgl. Glaser; Laudel 2010, S. 46).

3.4. Auswertung der Experteninterviews

Die Auswertung erfolgt anhand der gefuihrten Interviews die miteinander verglichen
und anhand der Meinungen, Erfahrungswerte und professionellen Einschatzung der

Expertenaussagen zusammengefasst wurden.

Alle befragten Spezialisten sind aus der Immobilienbranche und in unterschiedlichen
Fachgebieten tatig. Die Expertisen vereinen die in der Arbeit ausgefiihrten Ursachen
fur den Leerstand. AbschlieRend werden Malinahmen zur Verringerung von
Leerstandsflachen vorgeschlagen. Zu Beginn der gefihrten Interviews wurde die
Zielsetzung dieser Arbeit erklart und auf die Thematik der aktuellen
Leerstandsproblematik eingegangen. Jedes Interview wurde strukturiert und formell
abgehalten und mittels eines Aufnahmegerates archiviert. Es wurden jedem
Interviewpartner dieselben funf Fragen, in derselben Reihenfolge gestellt und im

Nachgang wurde das Gesprach niedergeschrieben. Die Fragen im Detail:

e Konnen Sie Ursachen fur die aktuellen Leerstande von Geschafts- und
Verkaufsflachen definieren?

¢ Was kann die Stadt Wien unternehmen um den Leerstand zu verringern?

e Wie kdnnten die Leerstandsflachen aus lhrer Sicht fir den Nutzer attraktiver
gestaltet werden?

¢ Wie kdnnten Fdrderungen fur den Hauseigentiimer aussehen?
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e Ware es vorstellbar die leerstehenden Erdgeschof3flachen in Wohnungen

umzuwandeln?

Nachdem bereits einige Ursachen der aktuellen Leerstandsproblematik in 2.7
dargelegt wurden, folgt in diesem Kapitel nun eine Zusammenfassung der
Ergebnisse anhand des gesammelten Informationsmaterials Uber die Verringerung
des Leerstands die sich ebenfalls aus den Experteninterviews erheben lassen.

3.4.1 MalRnahmen der Stadt Wien

Wenn es darum geht dem Leerstand entgegen zu wirken, konnte die Stadt Wien
durch politisches Einwirken eine Widmungsanderung anstreben um das Thema der
alternativen Nutzungsmoglichkeiten zu unterstiitzen bzw. eine Besserung
hervorzubringen. D.h. im Detail, die bisherigen Widmungsbestimmungen zu lockern,
die Anforderungen zu senken bzw. flexibler zu gestalten und dadurch einen
grof3zugigeren Spielraum fir andere Nutzungen zu schaffen (vgl. Bitzer 2018, S. 75;
Bittermann 2018, S. 79; Fenzl 2018, S. 85). In Wien werden alle gesetzlichen und
rechtlichen Bestimmungen in der Bauordnung fir Wien (WBO) geregelt, wie in
Kapitel 2.5 beschrieben. Das Mietrechtsgesetz ist in Wien ein Bundesrecht. Auch
die Wirtschaftskammer konnte hier unterstitzen, wenn sie sich bereit erklaren
wurde, sich bei der Leerstandsproblematik einmischen zu wollen. So kénnte durch
das Einwirken beim Gesetzgeber gefordert werden, die aktuell gulltigen
mietrechtlichen Vorschriften im Mietrechtsgesetz (MRG) fur Geschéfts- und
Verkaufsflachen zu lockern um den Leerstand zu verringern (vgl. Amann 2018, S.
91).

Eine weitere Idee was die Stadt Wien tun konnte, ware die Routen fir Touristen so
umzuleiten bzw. gezielt durch die Stadt zu lenken, dass auch Geschafte die eher im
Schatten von Seitenstraf3en liegen davon profitieren. Z.B. kénnte diese Handhabung
konkret so aussehen, dass in umliegenden Stralen in denen noch Betreiber von
Geschéfts- und Verkaufsflachen vorhanden sind, irgendwelche Anreize von
Sensationen jeglicher Art veranstaltet werden, um die Reisenden dadurch auch an
versteckten Laden vorbei zu fuhren. Es leben so viele Branchen vom Tourismus in
Wien, wie beispielsweise Juweliere, aber viele tolle, alte und dadurch sehenswerte
Geschéfte werden aufgrund ihrer Lage nicht wahrgenommen (vgl. Clementschitsch
2018, S. 77).
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Es muss allerdings auch nicht unbedingt seitens der Politik eine Institution in die
Rolle des Ansprechpartners schltipfen. Das Geheimnis liegt in der Kooperation. Es
wirde teilweise schon reichen, wenn sich eine Interessensvereinigung zusammen
finden wirde, egal welche Initiative den Stab federfihrend in die Hand nimmt, ob
das Thema von der Wirtschaftskammer, den Geschaftsinhabern selbst betreut wird
oder ein Makler als Organisator eintritt. Es sollte darum gehen, die Thematik des
jeweiligen Stral3enzugs gemeinschaftlich zu besprechen und den Leerstand
bedarfsorientiert und vor allem zielbringend, d.h. von Dauer neu zu vermieten.
Beispielsweise mit Gastronomiebetrieben, Super- und Drogeriemarkten oder
beratungsintensiven Handelsgeschaften (vgl. Fenzl 2018, S. 85; Clementschitsch
2018, S. 77).

3.4.2 Forderungen

Hinsichtlich der Fragestellung, ob der Leerstandsproblematik durch Forderungen
geholfen wére, sind sich die Experten auch einig. Die Rettung von Geschéfts- und
Verkaufsflachen in Form von Férderungen fur Mieter und Eigentiimer zu sehen ist
grundséatzlich problematisch zu betrachten. Denn, wenn Fdrderungen gestattet
werden, ist dies in den meisten Fallen auch immer mit einer Gegenleistung zu
Gunsten der gewadhrenden o6ffentlichen Institution verbunden. Es ist nicht machbar,
einerseits eine freie Marktwirtschaft und gleichzeitig eine Risikoabfederung in
schlechteren Zeiten zu genieRen. Eine Mdglichkeit die vorgeschlagen wurde ist,
dass Eigentimer bei Sanierungen ihrer Liegenschaft bzw. der Erdgescholflache
unterstitzt werden und sich durch diese Forderung allerdings verpflichten die
Flache an eine soziale Einrichtung zu vermieten. Oder auch kinstlerische
Zwischennutzungen wie z.B. Pop-up-Stores oder Start-up-Firmen kénnten durch
eine Forderung gewonnen werden und die Leerstandsflache wiederbeleben.
Sinnvoll ware dies allerdings nur, wenn ein bestimmter Forderbetrag festgesetzt
werden wirde der an festgelegte Kriterien gebunden ist, denen die Nutzer und
Eigentimer entsprechen und gerecht werden mussen. Die Frage hierbei ist jedoch
auch immer, wie lange sollen solche Férderungen bezahlt werden und von wem?
Letztendlich mulsste der Steuerzahler fur eine Férderung aufkommen und diese
MalRnahme gilt es natiirlich zu umgehen (vgl. Fenzl 2018, S. 86; Mitterdorfer 2018,
S. 89; Amann 2018, S. 92; Schober 2018, S. 96; Wernhart 2018, S. 100).
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AbschlieRend noch ein Beispiel wie eine mdgliche Forderung aussehen konnte
unter der Voraussetzung, dass die Stadt Wien davon Uberzeugt wéare, dass eine
Ansiedlung von Birobetrieben eine sinnvolle Alternative ist. Ein vorstellbares
Szenario kbnnte sein, dass der Hauseigentimer eine Forderung erhalt und den
Betrag in Form eines reduzierten Mietzinses an den Mieter der Geschéfts- und
Verkaufsflache weiter gibt. Der Mietzins wirde beispielsweise zu Gunsten des
Mieters von einer gewohnten Mieth6he zwischen 12-15€ auf 7-10€ herabgesetzt
werden und die Differenz kdnnte der Eigentimer Uber die Forderung erstattet
bekommen (vgl. Bittermann 2018, S. 81).

3.4.3 Vermarktung und Sanierung der leerstehenden Flachen

Mdoglicherweise konnte ein Leerstand von Geschéfts- und Verkaufsflachen
vermieden oder zumindest in seiner Dauer verkirzt werden, wenn die Flachen von
den Eigentimern fur neue Nutzer attraktiver gestaltet werden wirden. Es ist leider
haufig zu beobachten, dass die leerstehenden Flachen ein eher verwahrlostes Bild
im Gesamteindruck abgeben, anstatt einzuladen und dem potentiellen Mieter eine
gedankliche Vorstellung fur die Entstehung seiner neuen Ladenflache zu vermitteln.
Bei diesem Thema muss zwischen zwei Nutzergruppen unterschieden werden.
Einerseits gibt es die klassischen Filialisten, fir die es eher keine grof3e Rolle spielt
in welchem Zustand sich eine Flache befindet, weil ein eigenes Ladenkonzept
vorliegt und ohnehin gewtnscht ist von Grund auf alles selbst zu adaptieren und
individuell herzurichten. Anderseits gibt es auch seitens der Eigentimer gewisse
Vorstellungen welche Anbieter, Betreiber und Konzepte sie in ihrer Geschafts- und
Verkaufsflache haben wollen. Fur diesen Fall ist es ratsam die Flache im Voraus
dementsprechend aufzubereiten und somit den richtigen Interessenten
anzusprechen. Ein Beispiel hierzu findet sich in der Herrengasse. Der Eigentiimer
hat gleich mehrere nebeneinander liegende Geschéfts- und Verkaufsflachen
einheitlich saniert und den geschaffenen guten Gesamteindruck genutzt um tolle
Mieter mit neuen Konzepten in diese Flachen zu bekommen. Ausschlaggebend war
sicherlich die Fassadengestaltung die sich in neuem Glanz prasentiert und das
Erscheinungsbild aufwertet. Eigentiimer kénnen hier viel beitragen um ihre Flache
schneller zu vermieten. Generell ist es ratsam Flachen die kleiner sind als 250 m?
und sich in einer gut frequentierten Lage der Stadt befinden, wirklich initiativ
ergreifend aufzuwerten. Erstens kann dadurch eine hohere Miete verlangt werden

und zweitens werden diese Flachen schneller vermietet (vgl. Fenzl 2018, S. 85).
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Gerade bei Geschafts- und Verkaufsflachen bei denen die Nutzung noch unklar ist,
wirde es Sinn machen anhand verschiedenster Visualisierungen die zu
vermietende Flache in ein besseres Licht zu riicken. Es gibt so viele mogliche und
auch kostengiinstige Instrumente die sich anwenden lassen, wie beispielsweise
Renderings, 3D-Planungen und Home Staging, damit sich der neue Nutzer etwas
vorstellen kann. Wenn zumindest die Bereitschaft seitens der Eigentimer
vorhanden ist die Flache in den Zustand eines Edelrohbaus zu versetzen, d. h. fur
eine geeignete Beleuchtung, eventuell einen neuen Bodenbelag und neuen Anstrich

zu sorgen, kann die Suchdauer nach einem neuen Mieter halbiert werden (vgl.
Bittermann 2018, S. 80; Schober 2018, S. 96).

Abbildung 20: Beispiele fiir eine schlechte Vermarktung von Geschéfts- und Verkaufsflachen, 1090
Wien
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3.5 Alternative Nutzungen

In diesem Kapitel wird eine Auflistung von alternativen Nutzungen fir leerstehende
Geschafts- und Verkaufsflachen im urbanen Raum Wien angefihrt. Durch ein
Umdenken und eine gewisse Offenheit flir neue Konzepte sowie andere
Verwendungen der leerstehenden Flachen kann weiterem Leerstand

entgegengewirkt und bereits vorhandener neu vermietet werden.

3.5.1 Wohnen

Seit Anbeginn der Zeit waren Stadte die Beherbergung von menschlicher
Lebensform, sowie wirtschaftlicher, politischer, kultureller und wissenschatftlicher
Entstehung. Unsere Epoche sticht durch einen enormen Zuwachs der
Weltbevolkerung hervor. Und auch die Zahl der Menschen die in der Stadt leben ist
verhéltnismafig gestiegen, im Vergleich zu denen die auf dem Land leben (vgl.
Gruen 1973, S. 344).

Es kann natdrlich nicht die gesamte Bevdlkerung direkt im Stadtkern wohnen,
dennoch sind dort auch vermehrt Menschen angesiedelt. Einerseits wird dadurch
verhindert, dass nach Ladenschluss ein unbewohnter Stadtkern verlassen und
leblos wirkt, andererseits wollen viele Menschen schlichtweg aus eigenem Wunsch

oder wegen ihres Berufes lieber sehr Stadt nah wohnen (vgl. Gruen 1973, S. 211).

Generell liegt die Einschatzung der Experten bei einem ,JA“, wenn es um die Frage
geht, ob sich die Wiener Bevolkerung heutzutage ein Wohnen in leerstehenden
Geschifts- und Verkaufsflachen bzw. im ErdgescholR3 vorstellen kann. Wenn der
Grundriss der kinftigen Wohnflache gut geschnitten ist, die Fenster des
Schlafzimmers beispielsweise in Richtung des Hinterhofes liegen — um die
Privatsphéare zu wahren — dann ware es sicherlich ein attraktives Angebot und auch

hinsichtlich der Miete giinstiger zu wohnen (vgl. Fenzl 2018, S. 86).

Auch eine Umfrage die von sReal Immobilien und Wohnnet 2018 beauftragt wurde
bestétigt, dass vor allem die jingere Generation, eine Wohnung im Erdgeschol3
bevorzugt. Sogar 48% der Befragten koénnen sich speziell ein Wohnen in
adaptierten Geschafts- und Verkaufsflachen vorstellen. Lag hier der Wert im Vorjahr

2017 noch bei 40%, ist die Anzahl nur ein Jahr spater um 8% gestiegen. Andere
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Stadte leben diesen internationalen Trend bereits seit einigen Jahren. Ganz vorne
mit dabei nehmen z.B. Amsterdam, London oder Kopenhagen eine Vorbildfunktion
ein. Eine Begriindung dafir konnte sein, dass das Erdgeschol3 als Wohnflache ein
gewisses Gefuhl von Offenheit und Transparenz vermittelt die von einigen
Menschen geschatzt wird. AuRerdem wird der schnelle Weg nach Drauf3en und die
Kontaktfreudigkeit die ein Wohnen im Erdgeschof3 mit sich bringt als Vorteil
gesehen. Ein Beispiel hierzu liefert ein Studentenwohnheim im 9ten Wiener

Gemeindebezirk, welches den Bewohnern eine gute Mdglichkeit bietet um die
Vorzige zu nutzen (vgl. Mathis 2018; Clementschitsch 2018, S. 77; Schober 2018,
S. 96; Bittermann S. 82).

Abbildung 21: OJAB-Haus Burgenland 1 Studentenwohnheim, 1090 Wien

g L]l 1 MR T

Abbildung 22: Home 4 Students, 1040 Wien
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Der Wohnraum in Wien wird zukinftig knapper, aufgrund der Bevolkerungsdichte
die weiterhin wéchst (vgl. Fenzl 2018, S. 86). Zwar nicht mehr so schnell wie in den
vergangenen Jahren, aber dennoch wurde 2018 die 1,9-Millionen-Marke erlangt.
Der Zuwachs aus dem letzten Jahr wird einerseits durch eine Zunahme der
Einwanderungen und Geburten begrindet (vgl. www.kurrier.at 2018) und
andererseits steigt das durchschnittliche Alter der Osterreichischen Bevolkerung
wegen der stdndig wachsenden Lebenserwartung der Menschen (vgl. www.ehl.at
2018, S. 17).
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Abbildung 23: Bevdlkerungsentwicklung von Wien 2009 — 2019

Wien wachst — und das Uberwiegend nur noch nach oben was den Wohnraum
betrifft. Seit geraumer Zeit ist zu beobachten, dass verstarkt Dachbéden ausgebaut
werden und durch das aufstocken zusatzlicher Wohnraum geschaffen wird. Wieso
also nicht auch Wohnraum von unten schaffen? Das Interesse der Bevdlkerung ist
vorhanden, der Bedarf an zusatzlichem Wohnraum wachst und dem Leerstand

kénnte damit entgegen gewirkt werden (vgl. Fenzl 2018, S. 86; Psenner 2016).

Leider noch immer eine Zukunftsmelodie, da es verboten ist Geschafts- und
Verkaufsflachen im Erdgeschol3 durch Wohnungen zu ersetzen wie in Kapitel 2.5.1
bereits erlautert. So werden die ohnehin leerstehenden Flachen meist von den
Eigentimern in eine Garage umgebaut, da durch den DachgeschoRausbau
zusatzlich neuer Wohnraum geschaffen wurde und somit die Stellplatzverpflichtung
laut Wiener Garagengesetz 2008 (WGarG 2008) greift (vgl. Psenner 2016).
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Schlussendlich kann festgehalten werden, dass es aus oben genannten Griinden
grundséatzlich vorstellbar ware, leerstehende Geschéfts- und Verkaufsflachen in
Wohnungen umzuwandeln. Dennoch ist es bislang nicht méglich, da es noch immer
verboten ist. Daher wére es winschenswert, wenn es fiur Gebaude, Wohnungen
und deren Eigentimer eine hohere Flexibilitdt geben wirde was die Nutzungen
anbelangt. Dadurch kdnnte eine viel groRere Zielgruppe angesprochen und wohl
schneller vermietet werden. Die bisherigen Einschréankungen sind nach wie vor
problematisch. Eine Anpassung der derzeitigen Widmungsbestimmungen wirde die
Situation verandern und die Wunsche der zukinftigen Nutzer bericksichtigen.
Hieran musste sich die Stadt Wien mehr orientieren um dies mit einer gewissen

Lockerung der bisherigen Widmungsbestimmungen zu ermgglichen.

ErfahrungsgemaR dauern solche Anderungen allerdings immer sehr lange.
Schatzungsweise wird sich beziglich des Themas ,Wohnen im Erdgeschol3“ erst in
den nachsten ca. 10-20 Jahren etwas verandern, da die allgemeine Wohnsituation
in Wien noch immer sehr gut ist. Falls eine Anderung der Widmungsbestimmungen
eintreten sollte, konnte dies auch mit sich bringen, dass die Wohnungsgréf3en

immer kleiner werden (vgl. Bittermann 2018, S. 79).

Es ist als globaler Trend zu sehen, dass die Wohnungen allgemein im urbanen
Gebiet kleiner und kompakter werden. Grund dafiir sind die steigenden
Immobilienpreise im Wohnungssektor. In Wien gibt es bereits ein fertig gestelltes
Projekt namens ,Studio Zwei“ und derzeit wird an einem weiteren Projekt hamens
.Karla & Ferdinand“ gebaut. Die 32 m? gro’en Wohnungen werden in einem
friheren Bulrohaus adaptiert und sollen vor allem Anleger ansprechen (vgl. Zoidl
2018). Der Trend ,Mikrowohnen“ zeigt sich auch durch die Anderung in der
Bauordnung von MindestgroRen fir Wohnraum. Lag die bisherige Anforderung bei

30 m2, werden es zukuinftig nur noch 25 m2 sein (vgl. Fenzl 2018, S. 86).

3.5.2 Hotel

Seit nun beinahe 15 Jahren gibt es in Wien ein breit gefachertes Repertoire an
allerhand ideenreicher Losungsansdtze um den vorhandenen Leerstand
einzuddmmen. Als echter Klassiker hat sich die Hotelnutzung ihren Rang erkampft,
wenn es darum geht als eine der besten alternativen Nutzungsméglichkeiten zu
dienen (vgl. Redl 2016; Bitzer 2018 S. 75; www.graetzlhotel.com 2019).
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So werden kurzer Hand ehemalige Geschéafts- und Verkaufsflachen in individuell
gestaltete und modern eingerichtete Hotelzimmer umfunktioniert. Das Gréatzelhotel
ist Spitzenreiter in Sachen ,Lokal-Recycling” und hat seine Pforten 2011 mit dem
Gratzel Belvedere zwischen Hauptbahnhof und Innenstadt aufgesperrt und genief3t
seither den Ruf als gelungenes Konzept. Gefolgt sind mittlerweile drei weitere
Hotels, verteilt in ganz Wien. Fir Stadtereisende bietet das Nachtigen in den einst
leerstehenden Geschéftslokalen den perfekten Standort um direkt am Geschehen
der Stadt teilzunehmen (vgl. Redl 2016; Bitzer 2018 S. 75; www.graetzlhotel.com
2019).

Unter die Rubrik ,Hotelnutzung® fallt auch eine weitere sinnvolle Alternative die von
allen Experten bestatigt wurde. Das sogenannte ,AIRBNB* gibt es seit 2008 und der
anfangliche Name Airbedandbreakfast (englisch: Luftmatratze und Frihstiick) wurde
2009 abgekirzt auf Airbnb. Private und gewerbliche Vermieter bieten ihre Wohnung
oder zumindest einen Teil davon, als Unterkunft fir Reisende an. Die Buchung
erfolgt online Uber die Airbnb-Plattform. Der Gast bezahlt seinen Aufenthalt per
Kreditkarte an Airbnb und erst 24 Stunden nach Anreise wird der Betrag an den
Vermieter angewiesen. So soll sichergestellt werden, dass die Unterkunft auch real
den online ausgewahlten Kriterien entspricht. Diese Flachennutzung ist gewerblich
und gilt dadurch nicht als Wohnnutzung und ist somit zuléassig (vgl. Bittermann 2018,
S. 82; Fenzl 2018, S. 86; Burgstaller 2018, S. 101; www.airbnb.org 2019).

3.5.3 Biro

Die Entwicklung der klassischen Bulronutzung verdndert sich zunehmend und
Firmen mieten sich vermehrt in ehemalige Geschéftsflachen ein. Voraussetzung
hierfUr ist allerdings, dass die Arbeitsstattenverordnung dies auch zu lasst. Die
Nutzung der leerstehenden Geschafts- und Verkaufsflachen als Buroflache wirde
sicherlich noch fur weitaus mehr Interessenten in Frage kommen, wenn die
Anforderungen an die Belichtung gelockert werden wirden (vgl. Wernhart 2018, S.
101).

Der grof3e Vorteil der sich den Betreibern durch ein Biro im Erdgeschol? bietet ist
die erhohte Prasenz. Das Firmenlogo ist von der StraBe aus ersichtlich und
FuRganger registrieren dadurch viel besser an welchen Anbietern sie gerade

vorbeilaufen. Fur Autofahrer ist die Beschilderung meist auf Augenhéhe erkennbar.
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Folglich sind die Buroflachen im Erdgeschofld auch einfach zugénglich fur Kunden
und die Laufkundschaft bzw. Mundpropaganda erhoht sich. Ein sehr gutes Beispiel
fur eine optimale Blronutzung liefert das Architekturbuiro Bittermann & Partner. Was
friher ein gewerblicher Betrieb war, wird seit 2011 als Architektenbliro genutzt.
Vorstellbar wéare solch eine Nutzung sicherlich auch fir einige weitere Unternehmen
aus dem Kreativbereich wie z.B. Mediengestalter, Werbetexter,
Marketingagenturen, Kunstler, usw. (vgl. Bittermann 2018, S. 81; Mitterdorfer 2018,

S. 89; Wernhart 2018, S. 101).
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Abbildung 24: Biro Bittermann & Partner, 1040 Wien

3.5.4 Lager/ Logistik

Das Erdgeschol’ als neuer Keller? Auch eine Mdglichkeit der Konvertierung von
leerstehenden Geschafts- und Verkaufsflachen, obwohl zugleich betont werden
muss, dass diese alternative Nutzung nicht die beste ist. Sinnvoll ist dies nur fur
Seitengassen und nicht den High-Street-Sektor. Zudem ist diese Lagermdglichkeit —
auch unter ,SelfStorage“ bekannt — nicht gerade die kostengiinstigste und auch fur
das Stadthild nicht unbedingt férderlich, weil es sich durch die geschlossenen,
teilweise zugeklebten Fassaden nicht in die Nachbarschaft eingliedert. Dennoch, in
nicht frequentierten Lagen bietet dieses Modell eine weitere Moglichkeit dem
Leerstand entgegenzuwirken (vgl. Mitterdorfer 2018, S. 89; Amann 2018, S. 93).
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Ein Beispiel bietet der 1999 gegriindete Marktfiihrer ,MyPlace - SelfStorage” mit
insgesamt 11 Lagerstandorten in ganz Wien und Lagerrdumen ab 1-50 m? (vgl.
www.myplace.at 2019) Ein weiteres Unternehmen ,Storebox - Dein Lager nebenan”
ist diesem Trend 2016 gefolgt und bietet mit 33 Lagerstandorten in Wien eine breite
Auswahl ein Lagerabteil in gewilnschter Grof3e online zu buchen und eine
monatliche Miete dafur zu bezahlen (vgl. www.storebox.at 2019).
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Abbildung 25: Storebox, 1180 Wien

Desweiteren werden durch den boomenden Online-Handel auch mehr
Logistikflachen bendtigt. Selbst im inneren Bezirk ist zu beobachten, dass gréf3ere
namhafte Anbieter nur mehr kleinere Ladenflachen anmieten oder diese den

Kunden gar nur noch als Abholmarkte dienen (vgl. Wernhart 2018, S. 98).

Durch das komplette Angebot, das der Anbieter bereits online zur Verfigung stellt,
werden nicht mehr alle Produkte vor Ort im Geschaft vorrétig bendtigt. Die Flache
dient vielmehr als Ausstellungsraum mit jeweiligen Beispielprodukten die sich der
Kunde anschauen kann oder um die online bestellte Ware dort abzuholen. Alle
Stadte haben die gleiche Problemstellung was die Auslieferung von Produkten die
Uber den Online-Handel bestellt werden betrifft. Die meisten Logistikflachen sowie
der kleinere Vertrieb liegen auRerhalb der Stadt. Jedoch wollen die meisten
Unternehmen eine Zulieferung ihrer Produkte an den Kunden innerhalb von ein paar
Stunden nach Bestellung anbieten. Deshalb liegt die Alternative darin, die
leerstehenden Geschéftsflachen — die teilweise bereits schon in einer niedrigeren
Mietregion liegen — als City-Logistikflache zu nutzen. Dadurch wirde dieser
zukunftstrachtige  Auslieferungs-Hype, der durch die ganze Paket- und
Warenauslieferung des Online-Handels entstanden ist, eine schnellere Zulieferung
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der Produkte gewahrleisten konnen. Zur Realisierung dieser Nutzungsmoglichkeit,
sollte hier nicht eine Widmungsanderung angestrebt werden, sondern eine
Anderung der Nutzung mit Fokus auf ein vertretbares Miet-Niveau. Der Online-
Handel wachst unaufhaltsam und die Ware wird dadurch auch innerhalb der Stadt
gelagert werden missen (vgl. Wernhart 2018, S. 98).
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Abbildung 26: Warenauslieferung

3.5.5 Gastronomie

Die Nutzung von Gastronomiebetrieben ist mit Sicherheit eine der begehrtesten
alternativen Nutzungsmdoglichkeiten fir Geschéafts- und Verkaufsflachen. Doch ist
auch diese Nutzung nicht ganz unproblematisch zu betrachten. Einerseits gilt es die
rechtlichen Bestimmungen zu beachten und andererseits ist es ratsam nicht jeden
entstandenen Leerstand durch eine Gastronomieeinrichtung zu ersetzen, um eine
gewisse Branchenvielfalt gewéhrleisten zu kénnen sowie das Stadtbild interessant
zu halten — sowohl fiir Bewohner als auch fur Touristen (vgl. www.ehl.at 2019, S.
10; Bittermann 2018, S. 78).

Auf einigen Stral3enziigen funktioniert das Phanomen von Lokal neben Lokal wie
z.B. auf der Wipplingerstral3e sehr gut. Dennoch findet immer wieder ein Wechsel
zwischen den Inhabern statt. Der Leerstand ist in gewissen Stral3en meist nicht von
langer Dauer, weil bereits neue Betreiber ihr Interesse bekundet haben. Der Bedarf
ist dort einfach gegeben, gerade zu Mittag, da dort viele umliegende Blros
angesiedelt sind und die Laden so von der Mittagspause vieler Angestellter
profitieren (vgl. Bittermann 2018, S. 78).

Auch internationale Gastronomiebetreiber wie z.B. die Pizzakette ,Domino’s”

erweitern sich zunehmend auf dem 06sterreichischen Markt und erhéhen dadurch

den Anteil von potenziellen Flachennutzern (vgl. www.ehl.at 2018, S. 7).
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Eine Gastronomieflache als alternative Nutzungsmaoglichkeit daher definitiv
vorstellbar. Mit Stand 2018 ist ein regelrechter Aufschwung festzustellen was die
Anzahl von Lokalen auf Einkaufsstraf3en betrifft. Vor allem die Betreiber der
sogenannten Systemgastronomie sind bereit Mieten in einer Hohe &ahnlich wie
Einzelh&ndler zu zahlen und die Suche nach Flachen fir Restaurants, Lokale und
Imbisse ist so hoch wie nie zuvor (vgl. www.ehl.at 2019, S. 3).

3.5.6 Soziale Einrichtungen

Ehemalige Geschéafts- und Verkaufsflachen koénnten auch wunderbar fir
Einrichtungen aus einem wirtschaftlichen und sozialen Ursprung genutzt werden.
Wie Dbeispielsweise als Beratungszentren, Altenheime, Seniorentreffen,
Seniorenbetreuungsstéatten und auch Kindergéarten. Voraussetzung hierfir ist jedoch
wie bereits bei anderen alternativen Nutzungen erwahnt, dass die
Widmungsbestimmungen beachtet werden. Grundsatzlich sind diese Alternativen
als gewerblich zu sehen und daher eher unproblematisch, aber die Richtlinien an
eine ordnungsgemalfe Beleuchtung, Raumhéhe, usw. bleiben bestehen (vgl. Fenzl
2018, S. 84).

Ein anschauliches Beispiel, welches unter diese Rubrik féllt, zeigt sich im 9ten
Wiener Gemeindebezirk. Der Unterschied gegeniiber zu einem gewdhnlichen
Kindergarten liegt hier bei den Offnungszeiten. Wahrend ein normaler Kindergarten
von Montag bis Freitag eine Betreuung bietet, kbnnen die Kleinen bei Mini & Me von
Montag bis Sonntag die Einrichtung nutzen — allerdings ohne Betreuung seitens der
Betreiber, sondern in Begleitung der Eltern. Die Idee kam von einer Mutter, hier in
einer leerstehenden Erdgeschol3flache einen Ort fir Kinder zu schaffen, in dem sie
spielen, basteln und auch Geburtstag feiern kénnen. Das gelungene Konzept ladt
Eltern mit ihren Kindern zum verweilen ein. Wahrend die Kinder mit andern Kindern
Kontakt knlpfen, gilt dasselbe auch fir die Eltern die sich bei einer Tasse Kaffee

austauschen kénnen (vgl. www.miniandme.co.at 2019).
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Der Indoor-Spielplatz dient als Treffpunkt fir alle Beteiligten und bietet durch die
grof3en Fenster eine lichtdurchflutete Atmosphare die dieses Angebot abrundet (vgl.

www.miniandme.co.at 2019).

b L T
Abbildung 27: Mini & Me - Play ¢ Party * Accessories, 1090 Wien

3.5.7 Medizinische Einrichtungen

Mit medizinischen Einrichtungen sind Praxen jeglicher Art gemeint. Unter anderem,
kénnen z.B. Heilpraktiker, Logopaden, Zahnarzte, Massage- und Ful3pflegedienste,
Labore, Ernahrungsberater, Physiotherapeuten, usw. die ideale Besetzung flr eine
Erdgeschof¥flache sein. Speziell im Hinblick auf die Anforderungen die heutzutage
hinsichtlich der ,Barrierefreiheit* gestellt werden (vgl. Bitzer 2018, S. 75).
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3.5.8 Neue Konzepte

Die Menschen leben heutzutage viel langer als friher. Der Markt muss darauf
angepasst werden und somit kénnen auch neue Konzepte die die Bedirfnisse
dieser Zielgruppen ansprechen umgesetzt werden (vgl. Fuhrich 2007, S.5).

Zielgruppenorientierte Konzepte gewinnen immer mehr an Bedeutung und kdnnen
sich zu einem festen Bestandteil etablieren, da sie den Konsum der Menschen in
ihren Bedurfnissen unterstitzen (vgl. www.ehl.at 2018, S. 17).

Neue Konzepte kdnnen z.B. entwickelte Serviceleistungen, wie Stylingberater sein
(vgl. www.ehl.at 2018, S. 17). Wohl jedem ein Begriff ist heutzutage ,Outfittery®. Ein
Geschéaftsmodell speziell fir Manner zugeschnitten, da es wohl nicht jedem Mann
ein Vergnugen bereitet die eigene Garderobe auszustatten. Entwickelt wurde eine
online Plattform die Mannern durch Style-Experten helfen soll, eine Auswahl an
Kleidungssticken zu treffen, zu bestellen und im besten Fall zu behalten (vgl.
www.outfittery.de 2019). Dieses Modell kénnte genauso gut fur den stationaren
Handel funktionieren. Vorstellbar ware z.B. in einer kleinen Ladenflache das
Konzept eines Stylingberaters auf persdnlicher Ebene umzusetzen. So kbénnte eine
typgerechte Beratung stattfinden, eine Auswahl des neuen Looks anhand von
Mustern direkt vor Ort getroffen wie anprobiert werden. Eine Trendwende kdnnte
folglich sein, Konzepte die bereits online bestehen auch vor Ort in Geschéfts- und

Verkaufsflachen zu etablieren.

A
®
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Abbildung 28: Stylingberater
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Wie z. B. einen weiteren Trend der gerade in voller Munde ist und sich rund ums
aufraumen bzw. dauerhaftes Ordnung halten dreht. Spatestens seitdem Marie
Kondos Bucher verfilmt und Uber den Streaminganbieter ,Netflix“ ausgestrahlt
wurden, ist die japanische Ordnungsberaterin vielen ein Begriff. Marie Kondo ist
eine Bestsellerautorin und zeigt in ihrer Serie sowie in ihren Seminaren, was es
hei3t das eigene Zuhause zu entrimpeln, Platz zu schaffen und durch eine
spezielle ,Aufraumtechnik® die gewonnene Ordnung zu halten (vgl.
www.marie_Kondé.org 2019). Diese originelle Idee eines Aufbewahrungs- und
Entrimpelungsservices, konnte auch auf den stationdren Handel Ubertragen
werden, indem Workshops und Seminare zu diesem Thema in einer Geschafts- und

Verkaufsflache angeboten werden.

Pop-up-Stores

Die meisten leerstehenden Geschafts- und Verkaufsflachen werden leider einfach
von Maklern als Werbeflache benutzt und mit Plakaten zugeklebt, weil die
Eigentimer nicht bereit sind ein Budget aufzuwenden um in ihre Flache zu
investieren und z.B. zeitweise an Pop-up Stores zu vermieten (vgl. Mitterdorfer
2018, S. 88).

Als ,Pop-up-Store® wird das Konzept betitelt das sich als Lésung anbietet um eine
Leerstandsflache voribergehend einzunehmen. Die Anmietung erfolgt meist sehr
kurzfristig und ist zeitlich begrenzt. So gibt es flr Geschéftsbetreiber die Mdglichkeit

die Flache pro Tag, Woche oder fur ein Monat anzumieten (vgl. Redl 2016).

Innovative neue Konzepte die sich als ,Pop-up“ in einer Leerstandsflache
prasentieren, kbnnen durchaus den Vorteil bieten einen Standort langerfristig positiv

zu beeinflussen und wieder zu beleben (vgl. Amann 2018, S. 92).

Nachteile kénnen allerdings auch ein grof3er administrativer Aufwand und eine
negative Wahrnehmung seitens der Kunden sein, wenn ein Pop-up-Store nach dem
nachsten einzieht. In den seltensten Fallen ein Interessent vorhanden mit der
Absicht die Flache im Anschluss auch dauerhaft anzumieten (vgl. Schober 2018, S.
95). Es bleibt der Eindruck, dass sich im Vergleich zu anderen Stadten die Nutzung
von Pop-up-Stores in Wien noch nicht verbreitet bzw. durchgesetzt hat (vgl.
Mitterdorfer 2018, S. 88).
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Durchaus wiirde es sich fur einige Eigentiimer/ Vermieter anbieten, ihre Leerflachen
fur dieses Modell zur Verfugung zu stellen und als externes Schaufenster, welches
einen Einblick in die Flache gibt méglichen Interessenten anzubieten. Es ist schade,
wenn eine Erdgeschol3flache jahrelang leer steht, man zwar rein sieht aber die
Flache nicht wenigstens etwas ansprechend wirkt. Im Umkehrschluss ist es dann
wohl doch besser die Fassade bzw. Fenster zu bekleben, bevor der Blick in eine
heruntergekommene Leerstandsflache triftet (vgl. Mitterdorfer 2018, S. 88).

Abbildung 29: Leerstandsflache 1010 Wien, November 2018 vs. Marz 2019
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Start-up Firmen

Der englische Begriff ,Start-up® ist haufig in den gefuhrten Interviews gefallen.
Darunter sind Unternehmen zu verstehen, die sich mit einer innovativen ldee und
geringen finanziellen Mitteln, in der Anfangsphase der Grindung befinden. Eine
Eigenschaft die ein Start-up ausmacht, ist mit Sicherheit die Einstufung der
Firmenidee, mit der die Grinder erfolgreich werden wollen. Neben der besonderen
Idee, sollte auch die Entwicklung des durchdachten Geschaftsmodells mit einem
detaillierten Businessplan und das benétigte Kapital parat stehen (vgl.
www.startup.de 2019). Gerade Firmen die den Titel eines Start-ups tragen, gelten
also als sehr kreativ was ihre Geschéftsidee betrifft bzw. als Umdenker in Sachen
neuer Konzepte (vgl. Mitterdorfer 2018, S. 89). Gerade solche Start-up-Firmen
ziehen gerne in eine Erdgescholiflache ein. Der Trend ist vor allem bei der jingeren
Generation zu beobachten. Es wird ein offeneres und lebendigeres Arbeiten
bevorzugt und das lasst sich in Burordumlichkeiten im Erdgeschol3 gut umsetzen
und kommt den Jungunternehmern bestimmt auch aus finanzieller Sicht entgegen
(vgl. Burgstaller 2018, S. 101).

Neue Marketingstrategien fur den Einzelhandel

EinkaufsstraBenmanager sind zuklnftig ersucht, Vorteile aus der Digitalisierung die
den stationdren Einzelhandel pragen wird, heraus zu holen. Das sogenannte
.Mobile Marketing“ wird vermehrt zur Anwendung kommen. Hier werden z.B.
intelligente Systeme genutzt um dem Kunden aufgrund seines gerade getatigten
Kaufs weitere Sonderangebote vorzuschlagen oder dem Kunden eine
Warenauswahl ausschlie3lich anhand eines iPads des Kundenberaters zu

prasentieren (vgl. www.ehl.at 2018, S. 7).

Genauso wie das Einkaufsverhalten der Kunden online aufgenommen werden kann,
kbnnen auch so genannte ,Smart-Tracking-Systeme® im Geschaft das
Einkaufsvorgehen analysieren. Hierbei wird nach Geschlecht unterschieden und die
gefassten Daten kdnnen gezielt eingesetzt werden um das Erlebnis eines Einkaufs
fur Frau und Mann aufzuwerten (vgl. www.ehl.at 2018, S. 7).

Auch ,digitale Schilder” kénnen zum Einsatz kommen, wenn es darum geht auf
Knopfdruck eine individuell angepasste Werbung einzuspielen die den Kunden
ansprechen soll (vgl. www.ehl.at 2018, S. 7).
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Diese Marketingmal3nahmen, die aus der Digitalisierung resultieren, ermdglichen es
dem stationaren Einzelhandel den Online-Handel ebenso mit den eigenen
~Hightech-Waffen® zu Uberbieten. Ein interessantes Modell hierzu, wird bereits von
der Supermarktkette Merkur genutzt, bei dem die Kunden vor Ort Uber das
Smartphone mittels Bluetooth-Minisendern vom Héandler Uber aktuelle
Rabattaktionen informiert werden (vgl. www.ehl.at 2018, S. 7).

Im Leben gibt es immer eine klassische Entwicklung und besonders einen
kulturellen Wandel. Es wird sowohl in der Architektur, genauso wie in der Malerei
und Literatur immer eine Avantgarde, eine Moderne, gefolgt von einer Postmoderne
und vielleicht 30 Jahre spater eine Renaissance geben. D.h. es wird auch das
Erdgeschol3 irgendwann eine Avantgarde erleben. So konnte es bald zum Trend
werden, ein Biro oder die Studentenwohnung in einer ehemaligen Geschéfts- und
Verkaufsflache zu beziehen. Was man dafir braucht ist eine kluge
Marketingstrategie um daraus einen Imagetrager hervorzubringen (vgl. Bittermann
2018, S. 80).

Angebot eines ausgewahlten Sortiments

In einer etwas grélieren Ausflihrung betreibt das ,Manufactum® erfolgreich das
Konzept eines Gemischtwarenhéndlers. Hier ist es gelungen das Prinzip eines
Multi-Channel-Marketings gekonnt umzusetzen und zu betreiben. Deshalb gilt es
momentan als bestes Beispiel daflir, die Konkurrenz des Online-Handels als Vorteil
ZuU nutzen, zugleich den stationdren Handel mit einzubeziehen und dadurch eine
Geschifts- und Verkaufsfliche mit einem zeitgerechten Konzept bzw. einer

innovativen Idee zu betreiben.

Bereits seit 1987 gibt es das Manufactum mit Stammsitz in Waltrop (Deutschland)
und seit September 2018 auch in Wien als erstes Geschaft in Osterreich.
Urspringlich begann alles mit einem Katalog der 500 Produkte beinhaltete.
Mittlerweile ist die Auswahl auf 8.500 gestiegen, aber die Firmenstrategie ist
dieselbe geblieben — ein buntes Sortiment aus ausgewahlten und hochwertigen
Produkten anzubieten. Hervorzuheben ist, dass das Manufactum auf eine
ressourcenschonende und sozialvertragliche Herstellung ihrer Produkte achtet und
Nachhaltigkeit grof3schreibt. Beispielsweise wird nur Produktmaterial aus Glas,
Metall, Holz und Leder im Sortiment angeboten und stetig nach neuen

Recyclingwerkstoffen gesucht. Zusatzlich zu dem Sortiment, das sowohl in einem
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Katalog, auf einer online Plattform und im Warenhaus angeboten wird, richtet das
Manufactum auch regelmaRig Workshops und Veranstaltungen in den
Geschaftsraumlichkeiten aus. Hierbei wird auf einen personlichen Kontakt zwischen
den Kunden und den Herstellern der erhéaltlichen Produkte Wert gelegt. Parallel
entsteht dadurch die Moglichkeit, die Produkte in ihrer praktischen Anwendung zu
erleben und selbst in die Hand zu nehmen. Die Entwicklung des Geschaftsmodells
steht unweigerlich mit dem Ursprung des Katalogs in Verbindung und bringt dadurch
auch die Einbindung des Versandhandels mit sich. Die Ergdnzung auf stationare
Geschafts- und Verkaufsflachen hat sich aus damaligen Verkaufsausstellungen
ergeben. Das daraus erhaltene Feedback, resultierend aus diesen Ausstellungen
und die weitere Entwicklung, hat fast eigensténdig ein optimales Zusammenspiel
zwischen einem anschaulichen Nachschlagewerk und substantieller greifbarer
Zusammenkunft mit dem Sortiment, von Kunden und Mitarbeitern vor Ort

geschaffen (vgl. www.manufactum.at 2019).
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Abbildung 30: Manufactum, 1010 Wien
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Kleine Flachen/ kleine Geschéfte

Abschlie3end ist festzuhalten, dass der Trend sowohl was das Wohnen, als auch
das Arbeiten in Biro- und Geschéftsflachen und in erster Linie den Handel betrifft, in
Richtung kleineteilige Nutzung geht. Die Nachfrage fir grofRe Flacheneinheiten ist
nicht mehr gegeben. Gerade im Handel werden nur mehr Ausstellungsflachen
gesucht und diese sind vor allem im ersten Wiener Gemeindebezirk in
Innenstadtlagen sehr selten zu finden bzw. vorhanden. Hier kdnnte unter anderem
auch angesetzt werden, die bestehenden leerstehenden Geschéafts- und
Verkaufsflachen — soweit dies mdglich ist und der jeweilige Grundriss es zu lasst —
die Flache zu verkleinern bzw. aus der Gesamtflache mehrere kleine Einheiten zu
generieren. Voraussetzung dafir ware auch wieder, dass die Eigentimer sich
hierfir bereit erklaren in Vorleistung zu gehen, ihre Flache adaptieren und
investieren wollen (vgl. Schober 2018, S. 96; Mitterdorfer 2018, S. 88).

Die erhohte Nachfrage von Interessenten an kleinen Geschafts- und
Verkaufsflachen kann die Autorin auch aufgrund ihrer Erfahrungswerte bestatigen.
Kleingeschafte gewinnen wieder mehr an Bedeutung und der Trend geht zuriick
zum ,Tante-Emma-Laden® vergleichbar mit dem &sterreichischen Begriff ,Greildler.
Das Gratzel mit einem kleinen Gemischtwarenhandel wiederzubeleben kann

definitiv als sinnvolle Alternativhutzung gesehen werden.

3.7 Ungeeignete Nutzungen

Im vorherigen Kapitel wurden einige alternative Nutzungen fur die
Leerstandsflachen aufgezeigt. AbschlieBend sollen auch eher ungeeignete
Alternativhutzungen fir leerstehende Geschéfts- und Verkaufsflachen erwéahnt
werden. Grundséatzlich liefert die Branchenvielfalt eine grofle Auswahl an
potentiellen Nachfolgern bzw. neuen Nutzern fir eine ehemalige Geschéfts- und
Verkaufsflache. Doch stellen sich auch einige potentielle Mieter aus folgenden

Geschéftsfeldern als eher ungeeignet dar:

Beispielsweise flr Rechtsanwaltskanzleien und Steuerberater bieten sich
Raumlichkeiten im ErdgeschoR aus Grinden einer gewissen Diskretion der
Themenbehandlung nicht an. Die Erdgeschofiflache kdnnte dem Kunden ein

unbehagliches Gefluihl vermitteln bzw. die Situation bei einem Termin beim

62



Scheidungsanwalt zum Beispiel im Schaufenster zu sitzen. Aul3erdem werden
generell Handels- und Gewerbebetriebe bevorzugt in Geschafts- und
Verkaufsflachen gesehen anstatt Gastronomieeinrichtungen (vgl. Bittermann 2018,
S.79).

Auch Ordinationen oder Labore werden nicht von allen Experten als eine optimale
Alternativiosung betrachtet. Einerseits wéare es fiur den Ein oder Anderen
winschenswert, seine Arztpraxis im Erdgeschol3 zu haben und als Vorteil zu sehen
im Hinblick auf die Anforderungen die heutzutage an ein behindertengerechtes
Bauen gestellt werden, andererseits ist es aufgrund der Belichtungs-Bestimmungen
und der Einschrdnkung der Widmung sehr schwer umzusetzen. Die gleiche
Problematik gilt beziglich der Bironutzung. (vgl. Bitzer 2018, S. 75; Fenzl 2018, S.
84).
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4 Zusammenfassung und Schlussfolgerung

Es gibt viele Ursachen fur den herrschenden Leerstand von Geschéfts- und
Verkaufsflachen im urbanen Raum Wien. Dies liegt nicht zwingend an fehlendem
Interesse seitens potentieller Nutzer eine Flache im Erdgeschof3 zu beziehen,
sondern hauptséchlich an den bestehenden, nicht optimalen Rahmenbedingungen
die ein Anmieten erschweren. Festgehalten werden kann auch, dass es in erster
Linie nicht an zu hohen Mietpreisen liegt, sondern vielmehr daran, dass die

Nachfrage im Verhaltnis zum Angebot nicht mehr gegeben ist.

Die Einkaufswelt hat sich verandert und schlagt sich auf den Handel nieder. Neben
anderen Faktoren, sind sicher der Online-Handel und die Verschiebung
menschlicher Bedirfnisse zwei ganz entscheidende Einflussgrof3en fir die
bestehende Leerstandsproblematik und zugleich als gréf3te Konkurrenten dem
stationdren Einzelhandel gegenlber zu sehen. Heutzutage ist einerseits eine
deutliche Allokation der Ressourcen splrbar, d.h. die Interessen und das
Konsumverhalten der Menschen haben sich verandert und andererseits liegt es zum

Grofteil am generellen Wandel im Handel.

Alle befragten Experten erachten eine Reformierung der bisherigen
Widmungsbestimmungen in der WBO als sinnvoll. Neue Konzepte bzw. alternative
Nutzungen fur leerstehende Geschéfts- und Verkaufsflachen kénnen tberwiegend
nur durch eine Lockerung der aktuellen Anforderungen umgesetzt werden. Das
derzeitige Problem besteht darin, dass zu strenge rechtliche Vorschriften eine
Anmietung erschweren und dadurch Flachen langer leer stehen sowie in manchen
Fallen fur gewisse Nutzungen gar nicht in Frage kommen. Fdrderungen fur
Hauseigentiimer werden unterschiedlich betrachtet, weil derzeit keine gesetzliche
Regelung herangezogen werden kann die ein ausfihrliches Anspruchsprofil sowohl
fur Anwarter und auch Geldgeber der Férderungen umfasst. Eine Mdglichkeit wird
jedenfalls in der Fdrderung von Sanierungen leerstehender Geschafts- und

Verkaufsflachen gesehen.

Aus den gefuhrten Interviews ergaben sich interessante Ansatze und Ideen die der
Leerstandsproblematik entgegen wirken kénnten. Ein besonderer Blickwinkel fallt
dabei auf den Vorschlag, eine Eigentiimer-Zusammenschliel3ung ins Leben zu rufen

um gemeinsam, sinnvolle Konzepte zur Belebung fir den jeweiligen StralRenzug zu
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diskutieren. Desweiteren wurden einige alternative Nutzungsmoglichkeiten und
neue innovative Konzepte fur ehemalige Geschafts- und Verkaufsflachen in der
ErdgescholRzone vorgestellt. An dieser Stelle muss allerdings eingeraumt werden,
dass sich nicht alle Alternativhutzungen fir den inneren Stadtkern anbieten, sondern
teilweise nur fiir Seitengassen oder gar Randbezirke wie z.B. die Lager- und
Logistiknutzung.

Die Thematik des Leerstands von Geschafts- und Verkaufsflachen im urbanen
Raum Wien sind sehr vielfaltig und umfangreich. Deshalb konnten die gefihrten
Interviews mit Experten aus der Immobilienbranche nur einen Einblick Uber
madgliche Ursachen, alternative Nutzungen und MalRnahmen zur Verringerung des

derzeit herrschenden Leerstands liefern.

Zusammengefasst kann festgehalten werden, dass eine erhéhte Nachfrage von
Kunden an kleineren Flachen spirbar ist und neue innovative Konzepte auf den
Markt drangen. Wien bietet als historisch gepragte Stadt eine breite Auswahl an
Nutzungsmadglichkeiten, die sich vor allem in ErdgescholRzonen wiederspiegeln. Die
Auswahl an verschiedenen Geschafts- und Verkaufsflachen in Kombination mit
privaten Wohngebauden und o6ffentlichen Einrichtungen wie Supermarkte,
Arbeitsplatze und Institutionen belebt einen urbanen Raum erst. Durch neue und
zukunftsorientierte Konzepte kénnen der stationdre Handel und damit verbunden die
Geschafts- und Verkaufsflachen in Wien tGberleben. Die Stadt Wien sollte einerseits
darauf eingehen, dass das Thema der Widmungslockerungen genauer betrachtet
und in Erwagung gezogen wird, andererseits Uber ein Férderkonstrukt nachdenken
und einen Treffpunkt zur gemeinsamen Behandlung der Leerstandsproblematik auf

der Eigentimerseite schaffen.

Veranderungen in der Immobilienwelt erfolgen grundsatzlich in einem raschen
Tempo, aber dennoch bleiben einige Leerstéande Uber einen langen Zeitraum
bestehen. Daher war es der Autorin ein Anliegen die Leerstandsproblematik von
Geschifts- und Verkaufsflachen zu thematisieren und auf die komplexe Sichtweise
aufmerksam zu machen. Um mit den Worten von Angelika Psenner (Stadtplanerin
an der Technischen Universitat Wien) abzuschlielen: ,Funktioniert das Erdgeschol3,
funktioniert die Stadt. Im Erdgeschol3 laufen Wohnen und Arbeiten zusammen, dort
verbinden sich die verschiedenen Ebenen einer Stadt, privat, offentlich und
halboffentlich” (Psenner 2016).
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Gesprachsprotokoll (zusammengefasst) zum Experteninterview zwischen Herrn
Jorg F. Bitzer, MRICS, Prokurist, Leitung Einzelhandelsimmobilien/ EHL Immobilien
GmbH und Frau Manuela Schmidt. Aus Grinden der besseren Lesbarkeit werden
nachfolgend die Namen Jbérg F. Bitzer mit JB und Manuela Schmidt mit MS
abgekiirzt.

Gesprachspartner: Jorg F. Bitzer

Ort: Prinz-Eugen-Stral3e 8-10

Datum: 05.01.2018

Lange des Gesprachs: ca. 20 Minuten

MS: Kdnnen Sie Ursachen fir die aktuelle Leerstandsproblematik von Geschafts-
und Verkaufsflachen in Wien definieren?

JB: Man muss das Thema ganz differenziert betrachten, anhand von Bundes- und
Landeshauptstadten. Innerhalb Wien ist es nattrlich auch ein riesen Unterschied, ob
ich mich im 1. Bezirk Kartnerstralle, Graben, Kohlmarkt bewege oder auf
gutgehenden Einkaufsstralen wie der Mariahilferstrale oder Meidlinger
Hauptstrale sowie LandstralBe. Fakt ist, wir haben insgesamt zu viele
Einzelhandelsflachen in Osterreich und wir haben auch bis einschlieRlich letzten
Jahres noch weitere dazu bekommen. Das Wachstum ist langsam eingebremst und
es gibt kaum noch realistische neue Projekte und gleichzeitig reduziert sich der
stationdre Handel in seinem Flachenbedarf. Das passiert tUber die Reduktion von
Verkaufsflachen die Einzelhandler selber nicht mehr brauchen — der Klassiker ist
das Thema ,Elektronikmarkte“. Wir haben friher, vor 20 Jahren fir die Saturn- und
Mediamarktflachen von 10.000 - 20.000 m2 gesucht, vor 10 Jahren haben wir 3.000-
5.000 m2 und jetzt suchen wir 1.200 m2 und ich kenne ein Projekt wo ein Saturn
plant mit 350 m2 anzumieten. Also es gibt einerseits der bestehenden Einzelhandler
weniger Flachenbedarf, aber es gibt auch andererseits weniger Flachenbedarf was
neue Einzelhandler betrifft, weil die auch weniger Flache brauchen fur Ihre
Konzepte. Drittens ist es das Thema der Allokation der Ressourcen, d.h. Sie und ich
geben mehr Geld aus fir Urlaub, Events, Partys, Essen, Konzerte, etc. — das Geld
flie3t in andere Bereiche. Der klassische Konsum, zumindest wenn wir jetzt tber
Osterreich/ Mitteleuropa reden, hat einen immer geringeren Anteil. Wenn Sie sich
die USA anschauen, da haben Sie 2017 das erste Jahr wo mehr Geld ausgegeben
wurde in Restaurants als in Geschaften. Da hat es einfach eine Verlagerung

gegeben, dass zunachst nichts mit dem Onlinehandel zu tun hat. Es ist das Thema,
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dass die Leute Geld fur andere Dinge ausgeben und damit wird einfach weniger
Flache bendtigt. Deshalb gibt es auch weniger bewirtschaftete Einzelhandelsflachen
in B- und C-Lagen also sekundar und tertiar Lagen. Es liegt nicht an den
Mietpreisen. Vermieter passen sich kurz Uber lang an und zahlen jeden Preis.
Naturlich gibt es immer Einzelfdlle wo man sagt, gut dann lass ich es lieber leer
stehen. Wir liegen zwar in Wien, wenn wir das jetzt mal europaweit sehen, irgendwo
in den Top 10 was die spitzen Mieten betrifft, aber dennoch nicht in einem Bereich
wo wir dartiber sprechen, dass die Mieten zu hoch sind. Die spitzen Mieten sind ja
auf 200-300 Meter aufgeteilt und ich kann Ihnen zu jeder Flache in Wien jemand
nennen der bereit ware einen héheren Preis daflir zu bezahlen. Ich sehe liberhaupt
kein Problem an den Mietpreisen. Das Problem ist, die Miete flrr einen Einzelhandler
berechnet sich nach der Frequenz und solange ich hdchst frequentierte Flachen
habe, werde ich immer jemanden finden der bereit ist diese Miete zu zahlen. Fakt
ist, dass ich eben nicht mehr so viele hoch frequentierte Flachen habe. Also fur die
Flachen in B- und C-Lagen wird es immer schwieriger, weil auch einfach die
Mdoglichkeiten einer alternativen Retail-Nutzung gering sind. Wir wissen, dass wir
seit 2012 einen Rickgang der genutzten Verkaufsflachen haben, das sind jetzt
schon ein paar Jahre wo man das echt messen kann. Aber die Statistik schummelt
hier auch logischerweise ein bisschen, weil die Statistik sagt, netto verringert sich
die Verkaufsflachenthematik. Das hat es vorher natirlich auch gegeben, wenn ich
z.B. vor 7-8 Jahren auf einer Wiedner Hauptstra3e entlang gelaufen bin, dann hat
es da auch schon Leerstandsflachen gegeben, wenn ich vor 10 Jahren auf der
Favoritenstralle unterwegs war hat es dort Leerstandsflachen auch in
ErdgeschoRebenen gegeben. Wenn wir noch weiter zuriick denken, vor
Grenzoffnung in Richtung Osten hatten wir nur Leerstand, da gab‘s gar nichts aul3er
einen kleinen Greilller. Also von daher, das Phanomen gibt's grundsatzlich schon
viel langer, in der Dramatik und in der statistischen Messbarkeit seit 2012. Wir
haben zu viele leerstehende Geschafts- und Verkaufsflachen, weil die Nachfrage im
Verhaltnis zum Angebot — und das ist bei jeder Sache so — einfach nicht gegeben
ist. Da kann man politisch und werbungstechnisch noch so viel machen, das wird
sich nicht @ndern. Ich glaube schon, dass wir durchaus einen reagiblen Markt
haben. Es liegt nicht an politischen Rahmenbedingungen und auch nicht an falscher
Gesetzgebung, ich kann die Nachfrage nicht kinstlich verdndern. Man kann den
Leuten nicht vorschreiben, nicht mehr in den Urlaub zu fliegen und anstatt dessen
mehr beim Discounter einkaufen zu gehen. Das entspricht nicht unserer politisch-

gesellschaftlichen Struktur und deshalb gibt es wenig was die Politik machen kann.
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MS: Was kann die Stadt Wien unternehmen um den Leerstand zu verringern?

JB: Das einzige bei dem die Stadt Wien etwas tun kann ist das Thema ,alternative
Nutzungsmaoglichkeiten®. Da kann man politisch naturlich einiges machen in dem
man einfach die Anforderungen senkt und so grofRRzugigere und variablere
Widmungen ermdglicht.

MS: Ware es vorstellbar die leerstehenden Erdgeschof3flachen in Wohnungen
umzuwandeln?

JB: Ich glaube auf jeden Fall, dass es Nutzer dafur geben wirde und es gibt auch
absolut erfolgreiche Projekte dazu. Das eine Beispiel ist der Klassiker Hotelnutzung
der auch immer in der politischen Diskussion genannt wird. Z.B. das ,Gratzlhotel“ im
2. Bezirk beim Karmelitermarkt. Die machen das sehr erfolgreich und das hat sich
rumgesprochen. Der zweite Klassiker sind immer Ordinationen, es ist ja nichts
schrecklicher, wenn ich mir eh schon das Bein gebrochen habe und dann 4
Stockwerke hochzulaufen muss um zu meinem Arzt zu kommen. Warum kann der
also nicht im Erdgeschol3 sitzen mit all den Anforderungen die wir heute an
behindertengerechtes  Bauen  stellen. Es gibt durchaus alternative
Nutzungsmadglichkeiten, gerade im Bereich der selbststandigen Berufe wie Arzte,
Logopaden, Architektenbiiros, Rechtsanwaltskanzleien, etc. oder eben die
Moglichkeiten der Hotel- und Gastronomie-Nutzung. Wohnen ist erfahrungsgeman
ein bisschen schwieriger. Das Hauptproblem gerade bei einer Stadt wie Wien ist
das Thema Widmung und Widmungsénderung. Grundsatzlich spricht natirlich
nichts dagegen, aber man kann es nicht tUberall hin Ubertragen, also wenn ich jetzt
Uber Hotelnutzung rede, dann ist das in den Wiener-Gemeindebezirken 1-9
vielleicht ein interessantes Thema, wenn ich sage ich habe leerstehende
Verkaufsflachen in Villach am Hauptplatz, dann ist das schon deutlich schwieriger
als Alternativhutzung. Wie Sie gesagt haben, Zielpunkt ist ein schones Beispiel,
wenn dann der eine groRe Lebensmittel-Anker-Mieter in einem 3.000 Seelendorf
zufallig auch noch neben einer Schlecker-Filiale und neben der Niedermaier-Filiale
gelegen war, die alle innerhalb von 24 Monaten das zeitliche gesegnet haben dann
hei3t das nicht, dass ich da plotzlich fir 2.000 m2 sowohl den Arzt oder den
Architekten oder das Hotel finde das die Flachen nutzen mochten, also diese
alternativen Nutzungsmoglichkeiten bieten sich primar in Wien oder eben grof3en

Landeshauptstadten an.
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Gesprachsprotokoll (zusammengefasst) zum Experteninterview zwischen Herrn
Mag. Stefan Clementschitsch, Geschaftsfiuhrender Gesellschafter/ AGERO Invest
GmbH und Frau Manuela Schmidt. Aus Grinden der besseren Lesbarkeit werden
nachfolgend die Namen Mag. Stefan Clementschitsch mit SC und Manuela Schmidt
mit MS abgekirzt.

Gesprachspartner: Mag. Stefan Clementschitsch
Ort: Herrengasse 1-3, 1010 Wien

Datum: 13.09.2018

Lange des Gesprachs: ca. 20 Minuten

MS: Kdnnen Sie Ursachen fir die aktuelle Leerstandsproblematik von Geschéafts-
und Verkaufsflachen in Wien definieren?

SC: Meiner Meinung liegt es hauptsachlich an Online-Shops. Die Mieten sind zwar
hoch, aber die Eigentiimer gehen natirlich mit dem Markt und erhdéhen die Mieten
nicht, weil Sie wissen, dass Sie die Miete dann auch nicht bekommen werden, weil
keine potenziellen Kunden da sind die diese Miete zahlen wirden. Die guten Mieten
bekommt man nur noch bei den ,Nobelmarken“ wie Louis Vuitton, Prada, Gucci. Die
brauchen ein, zwei Kunden am Tag und kénnen sich so halten. Hat aber natlrlich
auch viel mit Marketing zu tun. Ansonsten missen die Eigentimer schon runter
gehen mit den Mietpreisen, damit Sie Uberhaupt noch Mieter finden die bereit sind
die Miete zu bezahlen, wenn du nicht in der Triple A-Lage bist. Oder es ist den
Eigentimern egal und Sie warten auf den Wirtschaftsaufschwung — der eh da ist —
aber ob die Kauferschicht wieder so wird, dass man wieder mehr in die Geschafte
marschiert, glaub ich nicht. Es liegt nicht nur an den hohen Mietpreisen in Wien, es
liegt auch daran, dass die Retailer nicht flexibel sind. Wenn man z.B. am Kohlmarkt
in ein Schuh-Geschaft geht und 5% auf das auserwéhlte Paar haben mdchte, sagt
dir der Verkaufer ,Nein“ dann sage ich 3% dann sagt der Verkaufer ,Nein“ dann
sage ich, gut dann kaufe ich Sie auch nicht, weil im Internet bekomme ich auf genau
dieses Paar Schuhe 20% Rabatt.

MS: Was kann die Stadt Wien unternehmen um den Leerstand zu verringern?

SC: Da kann die Stadt Wien nicht viel tun, das hangt von Angebot und Nachfrage
ab. Es werden die Uiberleben die wirklich eine beratungsintensive Ware anbieten. Zu
denen der Kunde ins Geschaft gehen muss, wo der Kunde die Beratung braucht,

vielleicht Dinge anpassen lasst usw. allerdings wenn es Produkte sind die man auch
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wieder im Internet findet, gehen die Kunden in die Geschéfte, lassen sich beraten
und kaufen das Produkt dann letztendlich im Internet. Daher gibt es einige
Geschéfte die eine Beratungsfee verlangen z.B. 5€ fir die Beratung und wenn Sie
das Produkt doch im Laden kaufen wird lhnen das wiederrum angerechnet. So geht
leider der Handel zu Grunde, weil im Internet brauchen die Leute keine Miete zahlen
und keine Angestellten oder weniger Angestellte. Was die Stadt Wien schon
machen konnte ist die Touristenstrome anders zu lenken/ umzuleiten. Wenn die
Leute z.B. am Stephansplatz stehen dann konnte man in den umliegenden Gassen
wo noch Geschéfte vorhanden sind, irgendwelche Attraktionen starten um die
Touristen auch dort vorbeizufihren. Die Juweliere leben z.B. sehr viel von

Touristen.

MS: Wie kénnen die leerstehenden Flachen fir den Nutzer attraktiver gestaltet
werden?

SC: Kommt darauf an was der Eigentiimer investieren mochte.

MS: Wie konnten Foérderungen fir den Hauseigentimer von leerstehenden
Geschafts- und Verkaufsflachen aussehen?

SC: Dafir ist die Hauseigentiimer-Lobby zu klein. Es reicht ja schon, wenn man den
Richtwert anpasst, weil man so mit den Wohnungen die Geschaftsflachen stiitzen

kénnte oder dann flur die Wohnungen mehr verlangen kann.

MS: Ware es vorstellbar die leerstehenden Erdgeschof¥flachen in Wohnungen
umzuwandeln?

SC: Ja ich kenne viele die das bereits wieder machen mit AIRBNB Wohnungen. Die
Fenster werden durch Milchglas ersetzt um den Sichtschutz/ die Privatsphéare zu
wahren. In Amsterdam leben alle im Erdgeschol3, es ist halt nur in Wien nicht so
Ublich, aber das gibt’'s durchaus. In Wien im 1. Bezirk ist es eher unwahrscheinlich,
dass sich jemand im Erdgescho3 eine Wohnung einrichtet. Wird mehr bei

Ordinationen und Rechtsanwaltskanzleien bleiben.
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Gesprachsprotokoll (zusammengefasst) zum Experteninterview zwischen Herrn
Dipl.-Ing. Stefan Bittermann, Architekt und Geschaftsfuhrer/ Bittermann & Partner
und Frau Manuela Schmidt. Aus Grinden der besseren Lesbarkeit werden
nachfolgend die Namen Dipl.-Ing. Stefan Bittermann mit SB und Manuela Schmidt
mit MS abgekirzt.

Gesprachspartner: Dipl.-Ing. Stefan Bittermann
Ort: Schaffergasse 13a, 1040 Wien

Datum: 21.09.2018

Lange des Gesprachs: ca. 35 Minuten

MS: Kdnnen Sie Ursachen fir die aktuelle Leerstandsproblematik von Geschéfts-
und Verkaufsflachen in Wien definieren?

SB: Es wird wahrscheinlich im Shop-Bereich durchaus daran liegen, dass durch den
Onlinehandel vieles an kleinen Geschéaften oder durchaus auch an gréferen
Geschaften die friher die Erdgeschof3flachen eingenommen haben, obsolet
geworden ist. Die meisten Geschéafts- und Verkaufsflachen gehen nur noch in hoch
frequentierte Lagen oder in irgendwelche Top-Lagen des ersten Bezirks — wo auch
die Mieten entsprechend hoch sind. Das sind halt Gegenden fir irgendwelche High-
Level-Produkte fur Marken wie Chanel, Prada, Louis Vuitton. Sowas wird es immer
geben, aber andere werden sich sowas gar nicht mehr leisten kénnen. Auf der
MariahilferstraBe war das ja friher schon das Problem. Ich kenne die Thematik sehr
stark aus dem Bezirk in dem ich wohne, dem 8. Bezirk. Da gibt es zwar unten noch
die Alserstral3e die wieder ein bisserl aufgewertet wurde, aber das war auch schon
so vor 4-5 Jahren, dass unglaublich viele Flachen leer gestanden sind. Die
Lerchenfelderstrafle zum Beispiel, noch viel schlimmer, das sind halt keine
EinkaufsstraBen mehr. Die Leute gehen nicht mehr runter und kaufen sich einen
Pullover oder sonst was. Die Leute gehen grad noch was zum Essen einkaufen. Mit
der Gastro ist natlrlich auch irgendwann einmal Schluss, ich kann ja nicht die
ganzen leerstehenden Erdgeschof3flachen in Wien mit Gastronomie beflillen — das
braucht ja kein Mensch. In der Wipplingerstral3e funktioniert die Vermietung der
Erdgeschol3flachen seit 15 Jahren. Da halten sich so ganz kleine, schon fast Micro-
Laden wo du drinnen gerade noch auf der Seite ein paar Barhocker hast und es
angedacht ist, dass du nur was zum Essen mitnimmst und nicht dort speist. Der
Bedarf fur solche kleinen Restaurants ist auch da und nicht nur zu Mittag im

Ubrigen. Die ganzen berufstatigen Familien, die keine Lust mehr haben so spat am
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Abend noch was zu kochen und vor allem noch aufzurdumen, die nehmen sich
naturlich lieber was mit. Bei der Gastro sehe ich das eher so, dass es mehr werden
wird, da sind es dann wieder andere Kriterien warum es nicht funktioniert und hierftr
gibt es natirlich auch wieder Ballungsrdaume/ Gebiete. Die ganzen Kkleinen
Gewandgeschéfte sterben halt leider voll aus und vor allem so Laden die eine
Markenvielfalt anbieten. Es gibt mittlerweile von jeder Marke einen eigenen Shop/
Flagstore/ Brandship-Shop. Die sind dann eh alle wieder im goldenen Quartier, auf
der KarnterstralRe oder in Shoppingcentern und die anderen Laden, also ein Laden
wo du rein gehst und siehst, der hat von bis, auch von den Preisen, ist am
aussterben — es gibt nur noch ganz wenige. Wenn die Leute dann nur noch nach
Marken einkaufen gehen, dann muss ich halt in den 1. Bezirk wo ich auch genau
das finde was ich haben will. Wahrscheinlich ist eine wesentliche Ursache der

ganzen Leerstandsproblematik ein erheblicher Wandel des Handels.

MS: Was kann die Stadt Wien unternehmen um den Leerstand zu verringern?

SB: Die Stadt Wien kdnnte mit Sicherheit mit Widmungsanderungen dazu beitragen.
Aber bis sich da was tut, wird das meiner Meinung nach noch dauern. Im Juni 2018
ist ein Konzept veréffentlicht worden, da geht es um den Erhalt verschiedener
gewerblicher Flachen im stadtischen Raum — was eh auch klug ist — allerdings
dauert sowas halt immer lang. Es ist heute nicht mehr so leicht, Biro in Wohnen
umzuwidmen, weil die Stadt Wien Uber die Jahre erkannt hat, es ist vielleicht doch
nicht so gescheit alle gewerblichen Flachen raus zu geben. Bis die Stadt Wien
darliber nachdenkt, ob man in Erdgeschof3flichen wohnen darf, werden meiner
Meinung locker noch 10-20 Jahre vergehen. Speziell, weil die allgemeine
Wohnsituation bei uns in Wien noch immer eine Gute ist. Auch hier wandelt es sich
bestimmt, das sieht man an der Entwicklung der Wohnungsgro3en, diese werden
kleiner. Die Sache mit den Mikro-Appartments beginnt so langsam auch bei uns.
Wenn man z.B. AIRBNB macht, ist das gewerblich und nicht mehr wohnen, also das
wirde dann schon wieder gehen. Es gibt natirlich auch viele die nicht ins
Erdgeschol3 wollen. Beispielsweise bei Rechtsanwaltskanzleien, wo man sich als
Betroffener nicht gerne im Schaufenster sitzen sieht. Gewerbe ist verdrangt worden
von Larmimmissionen. Natirlich wére es den meisten aber lieber es sind Handler

und Gewerbebetriebe in den Erdgeschol3flachen anstatt eine Gastroeinrichtung.
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MS: Wie kénnen die leerstehenden Flachen fir den Nutzer attraktiver gestaltet
werden?

SB: Wenn es kleinteilige Geschichten sind wére es moglich durch 3D-Planungen,
Home Staging oder Visualisierungen die jeweilige Erdgescholflache attraktiver
darzustellen, finde ich personlich auch immer keine schlechte Idee. Bei Eigentimer
von Wohneinheiten ist das eher vorstellbar, dass z.B. eine kleine Wohneinheit von
insgesamt 40 schon hergerichtet wird um dem Nutzer eine anschauliche
Visualisierung zu bieten, damit sich die Leute was vorstellen kdnnen. Bei
Erdgeschof3flachen sehe ich es schwierig, weil die Nutzung meist unklar ist. Z.B.
wenn ich jetzt eine Visualisierung fur ein Restaurant mache ,so kdnnte lhre Flache
aussehen® bringt das eigentlich nichts, weil die haben eh alle Ihre eigenen
Konzepte, gerade bei Ketten ist die Einrichtung schon klar und wird so umgesetzt
wie in den andern Restaurants. Also, wenn ich nicht schon eine sehr klare
Vorstellung davon habe was in die Flache kommen soll und das dann
veranschaulichen mdchte, spart sich der Eigentiimer das Geld meistens lieber, weil
die Nutzungen zu unterschiedlich sind. Fur Eigentimer die wissen was Sie da unten
ins Erdgeschol3 rein haben modchten, ist eine Visualisierung bestimmt eine
Moglichkeit, z.B. ,so kénnte Ihr Geschaft aussehen®. Es wiirde schon reichen, wenn
man einen Schritt weiter als Rohbau geht und eine tolle Beleuchtung, eventuell
einen Bodenbelag rein macht oder zumindest ausmalt und dies ware eine
kostengiinstige Mdglichkeit. Blros sehe ich personlich im Kommen flr
Erdgeschol3flachen. Generationen wechseln, das ist ein ganz wesentlicher Faktor.
Massiv wird sich das langfristig gesehen innerhalb der nachsten 40-50 Jahre &ndern
mit den leeren Erdgeschol3flachen. Wenn namlich dann irgendwann der Verkehr
wirklich nahezu géanzlich umgestellt ist, auf Nicht-Verbrennungsmotoren — was auch
immer es ist, mag es sein Elektroautos oder Brennstoffzelle — aber sobald diese
Emissionen weg sind, wird eine Erdgeschof3flache vollig anders gesehen werden.
Alle verkehrstechnisch fur Wohnzwecke unginstig gelegenen Lagen, werden dann
eine vollig neue Bedeutung haben. Ob ich dann am Girtel drauRen an der StralRe
oder hinten im Hof wohne wird dann wurscht sein — ganz wurscht ist es nie, aber es
ist was anderes dann. Das Buro wird sich bis dahin sowieso in diese Richtung hin
entwickeln, weil die Leute auch drauf kommen werden, dass es einen geringen
Unterschied macht, ob ich im 5.Stock oder im Erdgeschol sitze, der Larmpegel wird
der selbe sein. Es gibt immer die klassische Entwicklung im Leben, den kulturellen
Wandel insbesondere, es gibt immer eine Avantgarde, eine Moderne und dann eine

Postmoderne und vielleicht 30 Jahre spater eine Renaissance. Diese Entwicklung
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gibt es in der Literatur, in der Malerei, in der Architektur genauso und d.h. es wird
immer Opinion-Leader geben die irgendwann einmal eine Avantgarde aus den
Erdgeschof3flachen machen. Das Buro im Erdgeschof3 oder ich habe meine
Studentenwohnung im Erdgeschol3, das kdnnte hip werden. Man braucht immer
einen Imagetrager und wenn man es in diese Richtung vermarktet bin ich mir sicher
wird das kommen. Geschéft und Gastro eh klar, als nachstes Bliro lange noch vorm
Wohnen. In unserem Biro hier war friher ein gewerblicher Betrieb und seit 2011

haben wir hier unser Architektenbiiro, das ist genau das Beispiel.

MS: Wie konnten Foérderungen fiur den Hauseigentimer von leerstehenden
Geschafts- und Verkaufsflachen aussehen?

SB: Ich habe bisher zwei, dreimal mit der Férderlandschaft in Wien Bekanntschaft
gemacht und weil3, dass es ein wahnsinnig mihsames Unterfangen ist. Ich weil3
nicht einmal wonach sich die Strategie der Foérderungen richtet. Ich glaube man
misste zuerst einmal eine Zielsetzung bei der Stadt Wien erreichen. Ich mdchte,
dass jetzt auch Erdgeschof¥flachen fur das und das vermehrt verwendet werden
diurfen, also Buros zum Beispiel und dann kénnte man sagen ,Forderaktion® im
Sinne von einer Ansiedelung von Buros in Erdgeschol¥flachen und diese Forderung
muss ja dann eine sein, die indirekt den Mieter betrifft. Die Férderung bekommt der
Hauseigentiimer und der misste das dann anhand des Mietzinses weiter geben an
die Erdgeschol3-Mieter. Ich verlange auf einer Geschéftsstrale nicht wie ich es
gewohnt war 12-15€ fur eine Geschafts- oder Verkaufsflache, sondern ich verlange
7-10€ und der Eigentimer holt sich den Rest Uber die Férderung ,Revitalisierung
der Erdgeschofl¥flachen zum Zwecke der Ansiedlung von Birobetrieben®
vorausgesetzt die Stadt Wien ist davon Uberzeugt, dass diese Ansiedlung eine
sinnvolle Geschichte ist, was ich im Ubrigen glaube. Das kommt vorm wohnen
meiner Einschatzung nach. Das Wohnthema umgehen bereits alle indem sie sagen,
das ist eine gewerbliche Nutzung wie ein AIRBNB oder Studenteneinrichtung, also
irgendwas im gewerblichen Bereich und nicht klassisches Wohnen. Das Wohnen im
Erdgeschol’ ist eine sehr langfristige Geschichte glaube ich und wird dann auch

vom Gebiet her respektive sein missen.
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MS: Ware es vorstellbar die leerstehenden Erdgeschof3flachen in Wohnungen
umzuwandeln?

SB: Es gibt ja seit Jahren Nutzungskonzepte fir solche Erdgeschol3flachen, wie z.B.
AIRBNB das sind Konzepte fur junge Leute. Es wandelt sich natirlich auch das
Wohnen, aber hier ist in Wien leider eine ganz grobe widmungstechnische
Einschrankung da — du darfst bei uns nicht im Erdgeschol3 wohnen, selbst wenn du
wolltest, das ist schlichtweg nicht gestattet, laut Bauordnung. Wir haben fir einige
Bestandsgebaude Widmungsanderungsszenarien gemacht und meistens ist es
darum gegangen ein Burogebdude in ein Wohngebaude umzuwidmen, was im
Ubrigen auch insgesamt schwieriger geworden ist in der Stadt, aber die
Erdgeschol3flachen waren jedes Mal schwierig. Man musste sich immer was aus
den Fingern saugen was da rein kommt. Also Allgemeinflachen, was du sowieso
brauchst fir einen Wohnbau, an MullrAumen, Hobbyrdumen, Kinderspielplatzen,
etc. und ansonsten muss man sich Uberlegen mach ich aus der Flache eine
Gastronomie, einen Shop oder ein Biro. Also wie gesagt, wohnen geht schlichtweg
nicht und wird ein widmungstechnisches Problem bleiben. Erdgeschof3flachen
werden leer stehen wenn ich nicht drin wohnen darf. Es ist hofseitig nattrlich was
anderes, aber grundsatzlich darf man wegen Emissionen/ Immissionen nicht
straRenseitig wohnen, weil es nicht gestattet ist. Ich glaube vorstellen kdnnen sich
das schon wieder einige Menschen in Wien im Erdgeschol3 zu wohnen, die Frage
ist in weit stort es einen personlich, dass die Leute mir beim Fenster reinschauen

kdnnen. Aber in anderen Stadten wie London funktioniert das auch, klar.

82



Gesprachsprotokoll (zusammengefasst) zum Experteninterview zwischen Herrn
Mag. Alexander Fenzl, Leiter Immobilienvermarktung Gewerbe, Prokurist/ Otto
Immobilien GmbH und Frau Manuela Schmidt. Aus Grinden der besseren
Lesbarkeit werden nachfolgend die Namen Mag. Alexander Fenzl mit AF und
Manuela Schmidt mit MS abgekdrzt.

Gesprachspartner: Mag. Alexander Fenzl
Ort: Riemergasse 8, 1010 Wien

Datum: 21.09.2018

Lange des Gesprachs: ca. 30 Minuten

MS: Kdnnen Sie Ursachen fir die aktuelle Leerstandsproblematik von Geschéfts-
und Verkaufsflachen in Wien definieren?

AF: Ein wesentlicher Faktor ist sicher die ganze Digitalisierung und da geht es nicht
nur um Online-Shopping, was natirlich auch weniger stationdren Handel erfordert.
Es geht auch darum, dass sich auch andere Bereiche online aufstellen und das sind
vor allem Banken. Die Banken hatten ein riesen Filialnetz wie die Erste Bank,
Raiffeisen Bank, Bawag und die Bank Austria. Alle reduzieren ihre Filialen und da
wird hier schon einiges an Erdgeschol3flachen frei. Das betrifft sicher auch andere
Bereiche die noch viel starker online unterwegs sind. Ich denke nicht, dass es an zu
hohen Mieten liegt. Als Beispiel: Wir sind hier mit unserem Biro sehr nah an der
Wollzeile und die Wollzeile hatte eine gewisse Zeit lang eine Leerstandsthematik —
die Leerstande vermieten sich aber jetzt wieder. Es ist auch immer ein bisschen von
der Dynamik abhangig, ob jetzt ein Einkaufszentrum in der Nahe ist oder eine
EinkaufsstraBe. Sobald eine Leerstandsdynamik beginnt, gehen die Preise eh ein
bisschen runter — das wirde ich aber noch nicht als langfristigen Trend sehen. Die
Wollzeile ist fiir mich eine StralRe die zuklinftig wieder funktionieren wird, obwonhl sie
jetzt kurzfristig sehr viele Leerstéande hatte. Die Leerstdnde waren konzeptabhéangig.
Es gibt einfach altere Gewerbetreibende die sich nicht anpassen an die modernen
Gegebenheiten, ob das jetzt Online-Handel ist oder mit den ganzen Multi-Channel-
Geschichten usw. Ein banales Beispiel, der ,Staudigl® (Reformhaus) auf der
Wollzeile der hat eine Glasfassade, eine super tolle Shop-Einrichtung, der hat ein
Geschéftsmodell wo sich die Leute anstellen und jeden Preis zahlen, fiir alles,
kommt mir vor. Das ist das eine Konzept und die haben auch weiter oben eine
Kosmetik-Filiale aufgemacht, also da dirfte anscheinend das Geschéft ganz gut

gehen, weil das Konzept zeitgerecht ist.
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Dann gibt es Laden die sich nicht auf modernere Gegebenheiten einstellen wie z.B.
gegenuber einen Delikatessen-Laden. Der hatte irrsinnige Schwierigkeiten, obwonhl
der durch seinen Altvertrag wenig Miete bezahlt hat und hat es trotzdem nicht
geschafft zu Uberleben. Dann gab es ein Geschaft mit Lederwaren, die hatten
einfach auch immer noch dieselben Hite und gleichen Taschen verkauft wie vor 30
Jahren. Also wenn man sich die Leerstdnde anschaut und auch die Konzepte dazu
analysiert, dann wird man auch drauf kommen, dass das nicht nur die Preise sind,
nicht nur der Online-Handel sondern auch die Nicht-Weiterentwicklung von den
Geschéftsbetreibenden. Ich habe zwar jetzt noch keine repréasentative Umfrage
beauftragt, aber von meinem Eindruck her hangt sehr viel davon ab, dass sich die
ganze Retail-Welt wandelt und sich auch ganz einfach die Menschheit weiter
entwickelt. Das ist glaub ich der grof3te Teil. Dann gibt es sicher noch einen kleinen
Teil, wie der Einfluss von den Preisen, den Online-Handel und schlechte Konzepte.
Ich sehe schon, dass viel Wechsel stattfindet, aber ich sehe auch, dass immer
wieder andere Konzepte nachricken und wenn ein Geschéft wie der Zielpunkt
auszieht, dann werden auch diese vielfach von andern Lebensmittelhandlern
Ubernommen. Manchmal von einem Drogeriemarkt, manchmal ist ein
Fahrradhéandler reingekommen — weil Fahrrader gerade wieder mehr boomen. Also
ich sehe einfach eine Verschiebung der Konzepte und eine Entwicklung in der
Retail-Landschaft, aber generell wird auch weniger Retail-Flache nachgefragt. Das
sieht man in den Einkaufszentren, die wollen mehr Gastro und weniger tatséchliche
Verkaufsflache. Biros sehe ich nicht ganz als Alternativiosung. Erdgeschol3flachen
werden gebraucht fir soziale Einrichtungen, Beratungszentren, auch wirtschaftlicher
und sozialer Natur, wie Kindergarten, und so weiter. Ordinationen sehe ich auch
nicht im Erdgeschol3, weil es einsichtig ist und wir ein Belichtungsthema haben. Das
vergessen viele in der Diskussion, dass die Widmung von den R&umen im
Erdgeschol3 ein Gewerbe ist und wenn ich die Widmung andere auf ein Blro, dann
kommt die Baubehorde und sagt, habt ihr iberhaupt 45° Lichteinfall? Das bekommt
man meistens nicht zusammen. Also ich bin hier durch die Widmung sehr stark
eingeschrankt und ich glaube aus dem Grund nicht, dass Biros und Ordinationen

(Labors) die Zukunft fur die Erdgeschof3flachen sind.
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MS: Was kann die Stadt Wien unternehmen um den Leerstand zu verringern?

AF: Wo die Initiative beheimatet ist, ist eigentlich irrrelevant. Wichtig ist, dass sie die
Argumentationen koordinieren. Wie z.B. die Wollzeile, das ist fir mich hier wie ein
kleines Einkaufszentrum das funktionieren muss und wenn sich hier eine
Interessengemeinschaft bilden wirde, ob das jetzt von der Wirtschaftskammer
betreut wird oder von den Geschaftsbetreibern selbst oder ob sich die
Immobilieneigentiimer zusammen schlie3en ist eigentlich egal, aber man sollte
einfach koordiniert schauen, dass genug Gastronomie da ist, man muss hin und
wieder auch mal schauen fehlt ein Drogeriemarkt, Supermarkt, so dass man das
ganze a bisserl korreliert. Da kann die Stadt Wien, die Wirtschaftskammer
eingreifen, es kénnte auch mal ein Makler organisieren, aber dass jeder sein
eigenes Suppchen kocht ist meistens nicht ideal. Zusammenschliefungen waren
winschenswert, dann kann so eine Stral3e super funktionieren und die Widmungen

konnten auch gelockert werden.

MS: Wie kénnen die leerstehenden Flachen fir den Nutzer attraktiver gestaltet
werden?

AF: Es gibt zwei verschiedene Nutzergruppen. Der eine ist der Filialist, dem ist das
eigentlich egal wie das Ding ausschaut, der nimmt sich den Grundriss in die Hand
macht sowieso seine Ladenfront und die Ausstattung, seinen Zugang, Mullraum,
Klimaanlage usw. selber. Der andere Nutzer ist der klassische Boutique-Betreiber,
der sich selbststéandig machen mdéchte. Ich wird hier unterscheiden. Bei ersterem
muss man nicht viel machen, das wird sowieso passieren. Wenn man eine Botique-
Struktur rein haben méchte, dann sollte man schon so adaptieren, dass es nur noch
bezogen werden muss. Ein gutes Bespiel hierfir ist die Herrengasse. Da hat die
Amisola die Geschafte schon fertig hergerichtet, das hat ein einheitliches
Fassadenbild geschaffen und da sind auch sehr gute Mieter mit guten Konzepten
reingegangen. VISUALISIERUNG: Filialkonzepte beginnen erst ab 250-300 m? alles
was kleiner ist und stadtischer in einer Frequenzlage sollte man pro aktiv herrichten,
da bekommt man mehr Miete und es wird sofort vermietet und vor allem zu einer
Miete die man haben will. Also da kann der Eigentiimer nattrlich auch viel machen.
Als Beispiel: Wir haben das fir eine Flache am Parkring 18 gemacht, bei der

anhand von Renderings innerhalb 2 Wochen vermietet wurde.
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MS: Wie konnten Foérderungen fir den Hauseigentimer von leerstehenden
Geschafts- und Verkaufsflachen aussehen?

AF: Wenn man sich so wirklich alte Geschéfts- und Verkaufsflachen anschaut dann
muss man sicher 1.000€/ m? investieren, damit die Flache wieder in einem
vernunftigen edel Rohbau erstrahlt. Und 1.000 m? bei 7€ Miete dauert eine Ewigkeit
bis man das erst mal verdient. In ca. 10 Jahren ist die Flache schon wieder
sanierungsbediirftig, also wahrscheinlich muss man in solchen Situationen, wo der
erzielbare Mietpreis schon unter 6-7€ fallt, den Eigentimer bei der Sanierung durch
Forderungen unterstiitzen und vielleicht kann man das sogar koppeln mit der
Verpflichtung, dass das an irgendwelche sozialen Einrichtungen vermietet wird. Das

konnte ich mir gut vorstellen.

MS: Ware es vorstellbar die leerstehenden Erdgeschof3flachen in Wohnungen
umzuwandeln?

AF: Ist auch ein Widmungsthema. Die meisten Flachen sind noch immer historisch
als Geschaftslokal zu nutzen. Sobald ich wohnen drauf schreibe hab ich die
Belichtungsanforderungen, die GréfRenanforderungen, Parkplatzabgabe usw. D.h.
es ist in der Theorie ein netter Ansatz aber in der Praxis, wenn man gesetztes-
konform agieren will, wahrscheinlich nicht die Losung au3er das wird aufgeldst. Ein
AIRBNB ist sicher eine Moglichkeit, es ist auch im Erdgeschol3 den meisten egal, ob
es jetzt super sonnig ist, wenn man letztendlich eh nur dort einquartiert ist. Das sehe
ich schon als sinnvolle Alternative. Die generelle Widmung stimmt ja meistens, dass
man wohnen machen koénnte, aber die Raumwidmung im Objekt muss trotzdem
verandert werden und da kommen dann wieder die neuen Gesetze zu tragen.
Generell sehe ich das Wohnen in Erdgeschol3flachen schon als eine Mdglichkeit,
weil der Wohnraum knapp wird. Jetzt wird auch die Bauordnung geandert auf
MindestgroRe 25 m2 anstatt 30 m2 und friher war immer genug Raum da, aber das
wird jetzt mit der Bevoélkerungsdichte und dem Wachstum von Wien alles knapper.
Deshalb kann ich mir durchaus vorstellen, dass jemand auch das Erdgeschol3,
welches nicht so gut belichtet ist, in zentralen Lagen auch in Kauf nimmt dafiir, dass
er eben zentral und glinstiger wohnt. Es ist eh jetzt die beste Chance so lange Wien
noch wéachst. Es wird immer nur diskutiert die Dacher auszubauen und somit die
Stadt im Zentrum zu verdichten aber man kénnte das Ganze auch von unten

ansetzen.
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Gesprachsprotokoll (zusammengefasst) zum Experteninterview zwischen Herrn
Michael Mitterdorfer, Leitung Investment- und Transaktionsmanagement/ MAGAN
Holding GmbH und Frau Manuela Schmidt. Aus Grinden der besseren Lesbarkeit
werden nachfolgend die Namen Michael Mitterdorfer mit MM und Manuela Schmidt
mit MS abgekirzt.

Gesprachspartner: Michael Mitterdorfer
Ort: Jakobergasse 4, 1010 Wien
Datum: 03.10.2018

Lange des Gesprachs: ca. 30 Minuten

MS: Kdnnen Sie Ursachen fir die aktuelle Leerstandsproblematik von Geschafts-
und Verkaufsflachen in Wien definieren?

MM: Aus meiner Erfahrung gibt es momentan sehr viele Stralenziige die extrem
nachgefragt sind, wie z.B. der Klassiker das goldene U (Kohlmarkt, Graben,
KarnterstralRe) dort sammeln sich gewisse internationale Retailer an und haben dort
Ihre Flagship-Stores. Hier ist eine hohe Nachfrage gegeben. Das Problem ist nur,
diese grof3en internationalen Firmen wollen sich auch nur dort platzieren oder halt
auch noch auf der Mariahilferstral3e, eben die alt bekannten Einkaufsstral’en und
Sie schauen nicht wirklich links oder rechts, weil Sie im Hotspot sein mdchten —
vielleicht profitiert noch die ein oder andere Seitenstralle davon wie derzeit die
Neubaugasse, die sehr nachgefragt ist, was vor einigen Jahren noch nicht der Fall
war, aber andere EinkaufsstraRen verarmen mittlerweile. Auf der FavoritenstralRe
herrscht z.B. extrem hoher Leerstand da sieht man, dass halt gewisse Sparten von
Retailern sich wirklich auf Hotspots konzentrieren und sich andere Gegenden gar
nicht anschauen. Man merkt es auch, wenn es neue Markteintritte gibt, die wollen
einfach in diesen High-Streets sein und nicht wo anders, weil sie sagen nur dort
kann man den Umsatz generieren, da ist man prasent, da wird man gesehen und
deshalb gibt es halt andere StraBenziige die nicht mehr nachgefragt sind. Das
Thema ist, dass viele Eigentlimer sich einfach einen gewissen Mietzins vorstellen
und unter dem nicht vermieten wollen. Sie sagen lieber, da wart ich einfach bis
derjenige kommt, bis dahin trage ich die Leerstandskosten, aber wenn der Richtige
kommt, hab ich dadurch einen viel héheren Ertrag als wenn ich jetzt gilnstiger
vermiete, meine Liegenschaft und dadurch abwerte. Viele Il6sen diese
Leerstandslicke indem Sie an diese ganzen 1€-Ramsch-Laden Kkurzzeitig

vermieten, was aus meiner Sicht ein Schandfleck ist, speziell in diesen High-Street-
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StraRen. Da hast die Luxusmarken und daneben den Billig-Shop, das macht kein
gutes Bild fur die Einkaufsstral3e generell. Insofern ist es schon auch ein Thema von
zu hohen Mieten, wenn der Eigentimer sagt, das hab ich bisher bekommen und
mdchte ich natdrlich auch weiterhin, bestméglich noch mehr. Ich glaube, dass viele
Eigentimer das auch einfach lernen missen, dass sie teilweise den Mietzins nicht
mehr bekommen und zu einem niedrigeren vermieten, dann ware sicherlich in vielen
Fallen die Flache nicht lange im Leerstand. Man merkt, dass es gewisse
Stral3enziige gibt wo der Einzelhandel verdrangt wird, weil die Nachfrage einfach
nicht mehr da ist, aber sich neue Konzepte vor allem Gastronomie auf jeden Fall
nieder lassen — wenn halt die Genehmigung da ist und das ist nicht so einfach. Die
Nachfrage an grof3en Geschéftsflachen ist auch nicht mehr so gegeben wie friher,
die Geschaftsflachen verkleinern sich, es werden teilweise nur noch Show-Rooms
bendtigt. Viele die z.B. mit Internetversand arbeiten, prasentieren dort Ihre Produkte,
haben aber nicht mehr die komplette Kollektion vorratig oder nicht in allen Grof3en,
weil sie sagen das kdnn ma eh online bestellen und senden lassen, daflir brauchen
wir die Flache im Geschéaft nicht mehr. Da ist glaube ich generell auch auf den
ganzen High-Streets ein grofler Umbruch, dass diese grof3en Geschaftsflachen
nicht mehr so nachgefragt sind. Man merkt es auch auf der Mariahilferstraf3e, da hat
sich sehr viel getan. Das sind riesen Gewandverkaufsflachen, wenn dort einer

auszieht muss man erst mal einen Nachmieter finden.

MS: Was kann die Stadt Wien unternehmen um den Leerstand zu verringern?
MM: Wir sind in Osterreich leider sehr reguliert was Arbeitsplatze anbelangt. Es gibt

zu viele Bestimmungen bezlglich der Belichtung und Widmungsthemen.

MS: Wie konnen die leerstehenden Flachen fir den Nutzer attraktiver gestaltet
werden?

MM: Die meisten Makler kleben die Flachen zu und nutzen diese als Werbeflache.
Es gibt nur ein paar Vermieter die wirklich Geld in die Hand nehmen und sich die
Muhe machen die Flache z.B. nur kurzfristig fiir Pop-up Stores vermieten. Generell
hab ich aber das Gefiihl, dass die Geschichte mit den Pop-up Stores sich in Wien
leider nicht verbreitet hat — oder noch nicht im Vergleich zu anderen Landern.
Manche kénnten das durchaus nutzen, indem sie |hre Leerflachen zur Verfligung
stellen als externes Schaufenster um so natirlich auch einen Einblick in die Flache
zu geben. Meiner Meinung nach ist es das schlimmste, wenn jahrelang etwas leer

steht, man rein sieht und die Flache nicht wenigstens ein bisschen reprasentiert
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wird. Also dann doch lieber zu kleben, bevor du in eine verwahrloste
Leerstandsflache blickst.

MS: Wie konnten Foérderungen fir den Hauseigentimer von leerstehenden
Geschéfts- und Verkaufsflachen aussehen?

MM: Forderungen fur Start-ups. Die Eigentimer missen ein bisschen umdenken
und sich neue Konzepte Uberlegen. Wirklich gewisse Einkaufsstral3en die nicht
mehr nachgefragt werden und der Leerstand da ist und sich wahrscheinlich auch
Uber die nachsten Jahre vergrof3ern wird. Viele Unternehmen machen Zulieferung
und suchen auch Flachen fir kurzfristige Logistikzustellung, eventuell, wenn die
Flache das zu lasst, ware eine Konvertierung in Lager/ Logistik gut vorstellbar wie
es z.B. die Betreiber von Storebox machen. Das sind allerdings Konzepte um die

Leerflachen fir Seitengassen zu nutzen und nicht im High-Street-Sektor.

MS: Ware es vorstellbar die leerstehenden Erdgeschof3flachen in Wohnungen
umzuwandeln?

MM: Es kommt darauf an, ob man es sich vorstellen kann. Kommt sicherlich auch
wieder auf die StralRe an. Wenn ich dort einen riesen Garten habe, warum nicht.
Spald bei Seite, ich glaube schon, dass es Nutzer dafiir geben kann. Es ist glaube
ich Mietzinsrelevant. Es ist einfacher Buroimmobilien in Wohnen umzuwidmen, als
Wohnen in Biro oder Gewerbe. Was man schon vermehrt sieht, dass sich
klassische Biros in Geschaftsflachen einmieten. Um einerseits mehr Prasenz zu
zeigen und einfacher zuganglich fur Ihre Kunden zu machen. Vielleicht gibt es
dadurch auch mehr Laufkundschaft. Da gibt es sicherlich schon Sparten die das

Interessant finden und anmieten und sieht man mittlerweile auch haufiger.
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Gesprachsprotokoll (zusammengefasst) zum Experteninterview zwischen Herrn FH-
Doz. Dr. Wolfgang Amann, Geschéaftsfihrer, gerichtlich  zertifizierter
Sachverstandiger/ IIBW GmbH und Frau Manuela Schmidt. Aus Grinden der
besseren Lesbarkeit werden nachfolgend die Namen Wolfgang Amann mit WA und
Manuela Schmidt mit MS abgekdirzt.

Gesprachspartner: FH-Doz. Dr. Wolfgang Amann
Ort: Holubstrafl3e 3, 1020 Wien

Datum: 05.10.2018

Lange des Gesprachs: ca. 20 Minuten

MS: Kdnnen Sie Ursachen fir die aktuelle Leerstandsproblematik von Geschafts-
und Verkaufsflachen in Wien definieren?

WA: Es gibt eine Untersuchung — diese ist zwar nicht mehr ganz neu, aber dennoch
sehr brauchbar — Uber die Gumpendorferstrale, wo eine Vollerhebung gemacht
wurde Uber die Leerstandssituationen in den Erdgeschofl3en und das scheint mir
signifikant fir den Gesamtmarkt, insbesondere fir die B- und C-Lagen zu sein,
namlich dass von mehreren duzend offensichtlich leerstehenden Lokalen nur
weniger als die Halfte tatsachlich keinen Mietvertrag hatte und die andere Halfte
fehlgenutzt wurde. Also ich denke, dass die Fehlnutzung ein groRes Thema ist. Soll
heiRen, dass Vertrage Uber Geschaftslokale nicht gekindigt werden, obwohl die
Lokale eigentlich nicht mehr bendtigt werden, weil alte Mietregelungen angewendet
und die einfach sehr gulnstig sind und diese dann als Lager oder sonstiges genutzt
werden. Da ware aus meiner Sicht mietrechtlich ein Handlungsbedarf gegeben.
Schon ware es aus meiner Sicht, wenn eine gro3ere Flexibilitat gegeben ware, es
ist haufig der Fall dass B- und C-Lagen einfach nicht mehr hergeben als eine
bestimmte Miete, wenn es gelingt mittels liegenschaftsiibergreifender Mittel ein
Quartier aufzuwerten sollte es méglich sein dann auch die Mieten anzupassen. Also
es ware aus meiner Sicht zweckmaRig einerseits die Wirtschaftstreibenden zu
motivieren und nicht nur ihre eigene Adresse zu betrachten sondern bergreifend,
guartiersbezogen oder stral3enbezogen Marketingkonzepte zu entwickeln und zu
versuchen ein Profil zu erstellen um Laufkundschaft zu aktivieren, das Gratzl zu
beleben und zum zweiten misste die Mdglichkeit bestehen den Erfolg von solchen
Aufwertungen auch zu lukrieren, sprich auch mit Kiindigungen oder Anpassungen
der Miete die Frichte der Arbeit zu ernten. Onlinehandel wird auch noch schlimmer

werden ich denke, dass ein sehr erheblicher Teil des Handels auf Online-Handel
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gehen wird das ist ein Mega-Trend der auch unumkehrbar ist. Man sollte versuchen
zu antizipieren, wie kann eine Stadt darauf reagieren. Die Erdgeschol3e stehen ja
weiterhin zur Verfiigung, fir Wohnen sind sie meist nicht so gut geeignet. Es ist fur
eine Stadt ganz schlecht wenn Geschéfte zu gemacht werden oder wenn die
ErdgeschofR3e sonst einen unfreundlichen Eindruck vermitteln es wird wohl auch
Uber den Preis gehen also das heif3t dass in B- und C-Lagen geringere Ertréage zu
lukrieren  sein  werden vielleicht gehen soziale Nutzungen hinein,
Bewohneraktivitaten also d.h., dass es vermutlich eine starkere Streuung von
Aktivitaten geben wird und man sollte die Rahmenbedingungen schaffen, dass eben
auch geringere Aktivitaten wirtschaftlich darstellbar sind und wenn die Sache besser
lauft, wenn es gelingt eine wertvollere Nutzung hineinzubringen, dass dann auch die

Mieten angepasst werden kdnnen.

MS: Was kann die Stadt Wien unternehmen um den Leerstand zu verringern?

WA: Alle rechtlichen und gesetzlichen Bestimmungen werden in der Bauordnung fur
Wien geregelt. Mietrechtsgesetzt ist Bundesrecht, da musste aber auch eine
Bereitschaft seitens der Wirtschaftskammer kommen, die hat bei friheren
Versuchen die mietrechtlichen Regelungen fir Geschaéftslokale zu lockern blockiert,
weil eben jeder Geschéftslokalbesitzer ein Mitgliedsunternehmen ist. Also die
Wirtschaftskammer hat da eigentlich entgegen den Ubergeordneten wirtschaftlichen
Interessen agiert, namlich im Sinne lhrer eigenen Rationalitdt mdglichst viele
Mitglieder zufrieden stellen zu kdnnen. Ich denke wenn die Wirtschaftskammer
Druck machen wirde hier die mietrechtlichen Regelungen fir Geschéftslokale zu

liberalisieren wirde der Gesetzgeber auch handeln.

MS: Wie konnen die leerstehenden Flachen fir den Nutzer attraktiver gestaltet
werden?

WA: Ich denke, dass die Attraktivitat von solchen Flachen verbessert wirde, wenn
die Marktgangigkeit verbessert wirde. Also wenn die Rahmenbedingungen
verbessert werden, dass eben eine rasche Neuvermietung mdglich ist und der
Vermieter moglicherweise nicht auf einer geringen Miete hangen bleibt. Leerstand
passiert normalerweise dann, wenn die Vermietung zum erwarteten Preis nicht
mdglich ist. Es kommt manchmal noch etwas dazu, wenn eine Immobilie nicht zur
bisherigen Miete verwertbar ist und sie zu einer niedrigeren Miete verwertet wird,
muss abgewertet werden, also d.h. das ist ein Bilanzverlust. Es kommt nicht so

selten vor, dass insbesondere wenn angestellte Geschaftsfuhrer tétig sind und nicht
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der Eigentumer selber die Entscheidungen trifft, dass man lieber eine Immobilie leer
stehen lasst. Man hat dann zwar keine Einkunfte, kann aber den hohen Wert in der
Bilanz drin stehen lassen und fir einen angestellten Geschéftsfihrer ist das unter
Umstanden leichter seinem Arbeitgeber zu verklickern, dass zwar die Einkiinfte
nicht so toll sind aber es ist schwieriger eine Abwertung zu erklaren. Also wir haben
hier auch von der Seite der Logik der Bilanzierung ein Problem, dass meines
Erachtens unterbewertet wird aber da wisste ich auch keine Losung — Abwertungen

sind grundsatzlich sehr unattraktiv es ist eine Vermégensminderung.

MS: Wie konnten Foérderungen fiur den Hauseigentimer von leerstehenden
Geschafts- und Verkaufsflachen aussehen?

WA: Man kann nicht Uberall Forderungen ansetzen, also die Verwertung von
Geschéftsflachen ist doch eine zu tiefst marktwirtschaftliche Angelegenheit. Es ist
auch zu bedenken, wenn Forderungen kommen, kommen auch entsprechende
Erwartungen oder Gegenleistungen zu Gunsten der offentlichen Hand. Man kann
sozusagen nicht alles haben, einen freien Markt und eine Risikoabfederung, wenn
es einmal nicht so gut lauft. Was denkbar ware ist, dass soziale Initiativen
Forderungen in Anspruch nehmen koénnen oder beispielsweise kinstlerische
Zwischennutzung. Solche Dinge kénnen ganz gut funktionieren um einen Ort neu zu
pragen = Pop-up-Store/- Start-up-Foérderung subjektbezogen fir den Betreiber nicht
fur den Vermieter um eben die Dynamik von Start-up-Unternehmen anzukurbeln.
Ein innovatives neues Konzept muss authentisch und kenntnisreich gemacht
werden, da ist es schon mdglich langerfristig einen Ort sehr positiv zu beeinflussen,

da gibt es das berihmte Beispiel ,Brunnenmarkt*.

MS: Ware es vorstellbar die leerstehenden ErdgeschofR¥flachen in Wohnungen
umzuwandeln?

WA: Soweit mir bekannt ist, ist es sehr schwierig ein Geschéftslokal in eine
Wohnung umzuwidmen, es ist sehr aufwendig. Es ist aber auch die Beflirchtung der
Stadt, dass gewerbliche Nutzungen und damit auch Arbeitsplatze wegfallen. Wien
hat hier ohnehin ein ziemlich erhebliches Thema, dass die Arbeitsplatzentwicklung
mit der Bevolkerungsentwicklung nicht Schritt halt. Sie hat defensive Strategien in
petto um dem entgegen zu wirken, beispielsweise konnen heute gewerblich
gewidmete Flachen nur fir Wohnzwecke umgewidmet werden, wenn nachgewiesen
wird, dass an anderer Stelle reale gewerbliche Nutzungen umgesetzt werden was

fur die meisten Bautrager nicht darstellbar ist und bei den gewerblich genutzten
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Erdgeschof¥flachen ist es ganz ahnlich also eine grof3e Zurtickhaltung hier tatig zu
werden man kann nattrlich in geschéftslokalen wohnen nur das Problem ist dass
man keinen Hauptwohnsitz dort begriinden kann und das setzt eine Wohnwidmung
voraus ansonsten wére es durchaus und das wird auch teilweise praktiziert, dass
Leute BlUros mieten und dann auch dort wohnen in einer Immobilie wohnen und
arbeiten — vielfach sind Biros heute glnstiger zu bekommen und aus dem Grund
kann es durchaus attraktiv sein nur normalerweise wenn es eine reine Gewerbe-
Widmung ist, ist es nicht moglich seinen Hauptwohnsitz zu begriinden. Das ist das
grof3e Hindernis ansonsten konnte man in den ,Graubereichen des Gesetzes" die
eine oder andere Wohnung hinein quetschen, aber man braucht natirlich eine
Adresse wo man sich melden kann. Ich bin ein Freund von Belebung fur Stral3en
jeder Art und eine originelle Wohnnutzung in einem Gassenlokal wo man vielleicht
abends noch beim Essen zu schauen kann, wenn man dort vorbei spaziert fande ich
durchaus attraktiv. Ich personlich wirde das fur eine MalRnahme erachten die es
wert ist zu verfolgen und hier die restriktive Haltung etwas aufzuweichen. Von dem
Konzept ,Selfstorage in der Nachbarschaft halte ich hingegen wenig. Die Lagerung
ist relativ kostspielig und stadtstrukturell nicht gerade foérderlich, weil das dann

geschlossene Fassaden sind.
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Gespréachsprotokoll (zusammengefasst) zum Experteninterview zwischen Herrn
Robert Schober, MSc, Leitung Retail/l ORAG-Immobilien Vermittlungsgesellschaft
m.b.H. und Frau Manuela Schmidt. Aus Griunden der besseren Lesbarkeit werden
nachfolgend die Namen Robert Schober mit RS und Manuela Schmidt mit MS
abgekiirzt.

Gespréachspartner: Robert Schober
Ort: Karlsplatz 13, 1040 Wien

Datum: 31.10.2018

Lange des Gesprachs: ca. 40 Minuten

MS: Kdnnen Sie Ursachen fir die aktuelle Leerstandsproblematik von Geschafts-
und Verkaufsflachen in Wien definieren?

RS: Es sind mehrere Faktoren. Einerseits ist es der Wandel im Handel an sich d.h.
Online-Handel zu stationaren Handel. Wir sind noch nicht bei dem Status
angekommen wo jede mediale Berichterstattung das erwahnt, also bei 10-15% aber
ich glaube sehr viele der Handler sind vorsichtig geworden expansiv zu sein, sehr
viele versuchen lhre Standorte zu verbessern. Die Standorte sind oft in A- und B-
Lagen auch Uberteuert — das ist bei den Eigentimern noch nicht angekommen —
dass solche Lagen nicht mehr solche Mieten erzielen kénnen wie sie es friher
erzielt haben, weil die Nachfrage auch einfach nicht mehr da ist. Es gibt schon
einige Unternehmen die nach Osterreich kommen aber diese sind meist im
internationalen Bereich angesiedelt und die suchen dann auch nur die Triple A-
Lagen. Die Nebenlagen wie z.B. eine Bognergasse die friher als 1 A-Lage gesehen
wurde ist fir viele Unternehmen keine mehr. Das goldene Quartier ist ein
spannendes Projekt aber auch da gibt es immer wieder Themen was die Frequenz
betrifft, weil nicht alle Geschéafte am Hauptdurchzug liegen. Viele Eigentiimer lassen
nattrlich die Flache lieber leer stehen bevor sie den Mietzins runter schrauben. Hier
ist das Thema, dass auch die Verhandlungszeiten mit den Handlern immer langer
werden. Friher hatte man z.B. einen Deal innerhalb von 2 Monaten durchgezogen
bis zur Ubergabe und da sind wir mittlerweile bei bis zu 12 Monaten. Weil die
Anforderungen hdéher sind, viele Handler genauer hinschauen, weil das interne
Reporting viel genauer geworden ist und der Eigentimer natirlich gerne den
Mietzins erhdhen wiirden, aber dass es eben genau in die andere Richtung geht
das wird nicht ganz wahrgenommen. Diese Thematik ,der Handel zahlt alles” die

gibt es nicht mehr. Es gibt meiner Meinung nach die internationalen Unternehmen
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die in die beste Lage wollen und es gibt die Low-Budget Unternehmen die die
Mieten aber nicht zahlen konnen, also hier gibt es die Diskrepanz zwischen den
beiden. Von kurzzeitiger Vermietung in Form von Pop-up-Stores halte ich nichts,
weil es einerseits ein hoher administrativer Aufwand ist und oft ist es so, dass ein
halbwegs guter Standort durch einen Pop-up-Store funktioneller gemacht wird, sich
aber in der Wahrnehmung der Handler nichts &ndert. Es kénnte funktionieren, wenn
jemand aus dem Pop-up-Bereich kommt und sagt ich schau es mir mal an mit der
Absicht dann auch dauerhaft zu mieten, aber das ist eher selten der Fall, weil es
hier wahrscheinlich auch wieder so sein wird, dass sich das Geschéft dauerhaft die
Miete nicht leisten wird. Auch fir die Wahrnehmung der Kunden finde ich es nicht

optimal, wenn in eine leere Flache ein Pop-up-Store nach dem anderen einzieht.

MS: Was kann die Stadt Wien unternehmen um den Leerstand zu verringern?

RS: Das Problem ist, dass alles was verordnet wird, die Eigentiimer nicht wollen. Ich
bin oft mit der Wirtschaftskammer zusammen gesessen und hatte das Thema schon
vor 12 Jahren mit der Wirtschaftskammer diskutiert hier zu unterstitzen und dem
Leerstand entgegen zu wirken. Die Stadt Wien selbst hat da nichts in der Hand, weil
das grofRe Thema ist, dass das Interesse der Eigentimer an der Grundstiicksgrenze
endet. D.h. es muss eher wie in einem Shopping-Center, eine gemeinsame
EinkaufsstraBe geben die bezahlt wird. Ein gutes Beispiel, vor 12 Jahren hat man
noch diskutiert, ob aus der Gumpendorferstrale etwas wird oder nicht, wenn man
hier Unternehmen ansiedelt und etablieren méchte die funktionieren kdnnen aus
sich selbst heraus, dann miusste eine Abstimmung stattfinden. Das Problem ist,
dass man die Eigentiimer nicht zusammen bekommt um zu sagen wir schauen uns
gemeinsam die StraRe an und setzen ein Konzept auf. Hier hat aber jeder andere
Ansichten, der eine sagt ich hab einen strategischen Leerstand und mache da gar
nicht mit, andere werden sich nicht einigen kénnen. Also die Belebung der Stral3e
muss auch die richtigen Handler dafir bekommen. Ich habe auch die
Widmungsthemen mit der Wirtschaftskammer diskutiert, aber das ist schwierig hier
etwas zu andern, weil in die Bauordnung eingegriffen werden miusste und ich die
Lichtverhéltnisse im Erdgeschof3 nie so hinbekommen werde, dass das genehmigt
wird. Bei der Stadt Wien gibt es halt auch unterschiedlichste Interessen. Bei
Umwidmungsthemen sehe ich eine gewisse Flexibilitat die gut ware zu haben. Ob
man dann wirklich Wohnungen machen mdchte weif3 ich nicht.

MS: Wie konnen die leerstehenden Flachen fiir den Nutzer attraktiver gestaltet

werden?
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RS: Die Erfahrung hat gezeigt, wenn die Eigentimer die Leerstandsflache
zumindest in einen Edelrohbau versetzten, dass sich die Suche nach einem neuen
Mieter halbiert. Weil es sich jeder einfach besser vorstellen kann. Es gibt viele gute
Mdoglichkeiten und kostet nicht unendlich viel Geld. Wie vermiete ich etwas — tber
Emotionen. Da wird man ansetzten missen die Eigentiimer dazu zu bringen mehr in
ihre Objekte zu investieren. Der Kunde muss wissen was er bekommt. Ein Bild sagt
mehr als tausend Worte.

MS: Wie konnten Foérderungen fiur den Hauseigentimer von leerstehenden
Geschafts- und Verkaufsflachen aussehen?

RS: Bei Forderungen ist immer die Frage, wie lange kdnnen diese Forderungen
bezahlt werden. Ab wann ist ein Unternehmen selbststandig und sozusagen nicht
mehr darauf angewiesen. Es gibt bei der Wirtschaftskammer Férderungen fir lange
leerstehende Flachen. Grundsatzlich denke ich, wenn ein gutes Konzept gebracht
wird, dann kann der Vermieter dem Mieter auch bei dem Mietzins entgegen

kommen.

MS: Ware es vorstellbar die leerstehenden Erdgeschof¥flachen in Wohnungen
umzuwandeln?

RS: Ich kenne das Model auch von Amsterdam und Kopenhagen. Das ist in
Osterreich glaube ich ein Sicherheitsthema. Friiher wurde im ErdgeschofR ja noch
alles vergittert. In gewissen Lagen kann ich mir das vorstellen. In einem geschiitzten
Bereich wo man die AuRenflache vielleicht auch noch nutzen kann. In
DurchzugsstralRen sehe ich das weniger. Sehr viele Eigentiimer sehen halt leider
auch immer noch die hohe Miete anhand von Geschéaftsmieten und das kann ich
nicht auf eine Wohnungsmiete umwandeln. Fir die Belebung einer GeschéftsstralRe
ist das Model im Erdgeschol3 Wohnungen anzusiedeln nicht positiv. Aber man kann
natirlich auch gezielt innerhalb eines Gratzl's aus bestimmten Stralden
WohnstraRen machen. Ich sehe ein Sicherheitsthema bei Steueranwaltskanzleien,
usw. eher die Arzte im ErdgeschoRR und ich sehe auch ganz normale Biiros,
Kleinbiros. Gerade im ersten Bezirk gibt es wenige kleine Flachen in
Innenstadtlagen, das ware eine ldee, dass man auch hier normale Buroflachen
anbietet. Hat aber auch wieder das Problem, dass die Eigentiimer nichts im Vorfeld
investieren mochten. Es wird ja auch im Handel nur mehr eine Ausstellungsflache

gesucht, also der Trend geht zu kleineren Flachen.
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Gespréachsprotokoll (zusammengefasst) zum Experteninterview zwischen Herrn
Mag. Stefan Wernhart, MRICS, Geschéftsfiihrer Blroimmobilien/ EHL Immobilien
GmbH, Herrn Georg Burgstaller, MSc, Immobilienberater/ EHL Immobilien GmbH
und Frau Manuela Schmidt. Aus Grinden der besseren Lesbarkeit werden
nachfolgend die Namen Stefan Wernhart mit SW, Georg Burgstaller mit GB und
Manuela Schmidt mit MS abgekdrzt.

Gesprachspartner: Stefan Wernhart und Georg Burgstaller

Ort: Prinz-Eugen-Stral3e 8-10

Datum: 31.10.2018

Lange des Gesprachs: ca. 25 Minuten

MS: Kdnnen Sie Ursachen fir die aktuelle Leerstandsproblematik von Geschéafts-
und Verkaufsflachen in Wien definieren?

GB: Einerseits ist ein Thema, dass wir zu viel Angebot haben im Erdgeschol3, es
gibt wahnsinnig viele Erdgeschof3flachen die frei stehen in Lagen die jetzt nicht
mehr so beliebt sind und dies daher auch zum Wandel fuhrt, dass derzeit nur noch
die Haupteinkaufsstrafl3en interessant sind. Dort sind die groRen Ketten angesiedelt,
die kénnen sich die Mieten auch leisten und man verliert so Frequenz auch im 1.
Bezirk z.B. eine Flache eines Schneiders, der seit Jahren keine Laufkundschaft
mehr hat, er lebt von den Stammkunden, aber es ist einfach zu wenig Frequenz in
den Seiten- und Nebenlagen. Bei den Eigentimern sind die Vorstellungen immer
recht hoch, aber die tatséchliche erzielbare Miete ist im Endeffekt in Nebenlagen
nicht zu teuer.

SW: Wenn man das Ganze globaler betrachtet ist es das Thema, dass in den
letzten Jahren vermehrt die groRen Ketten auch in die Stadte gehen und man
dadurch schon verschiedenste Branchen abdeckt mit verschiedenen Brands/
Marken wodurch dann viele Einzelhandler die sich auch mit dieser Thematik
beschaftigt haben in kleineren Flachen oft nicht mehr die Mdglichkeit haben zu
Uberleben. Gerade die in den Seitengassen oder wenn man jetzt z.B. in den 6. oder
7. Bezirk schaut wo es noch die klassischen kleinen alten Geschafte gibt, die zwar
jeder charmant findet, aber diese zum Teil auch teurer sind und zur Folge niemand
hingeht und dann aussterben und durch groBe Modeketten oder andere Bereiche
verdrangt werden. Ich glaube auch, dass es hier nicht der Preis ist der in diese
Richtung hineinschlagt sondern der Umsatz der nicht mehr getatigt werden kann um
sich diese Mieten - auch wenn die Mieten nicht so hoch sind - nicht mehr leisten zu

kdnnen. Desweiteren sieht man im inneren Bezirk auch sehr stark, dass es immer
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mehr kleinere Geschafte von grofieren Ketten gibt die nur mehr Abholmaérkte haben,
weil sie sich auch auf den Onlinehandel stiirzen und in dem Fall nicht mehr damit
beschaftigen die ganze Produktpalette anzubieten sondern nur ein kleineres
Sortiment haben und das dann auch online anbieten oder eben nur einen
Abholmarkt machen. Wir haben so viele unfassbar viele Erdgeschof3flachen, dass
die einfach nicht mehr bedient werden kdénnen, weil viele Branchen mit grof3en
Ketten hier die Kkleineren verdrangen. Dahin geht auch der Trend des
Konsumverhaltens der Kaufer, es ist eher der Fall, dass man in grol3en Mengen
gunstigere Ware kauft wie Gewand und das dann auch nur mehr eine Saison tragt.
Dass man heute noch zum Schneider geht und einen Anzug machen lasst der zwar
mehr kostet aber dafiir auch langer halt, gibt es ja kaum noch - da geht einfach die
Generation und somit das Konsumverhalten in eine andere Richtung. Wenn es nicht
um die klassischen Hot-Spots geht, sind die Mietpreise mittlerweile sehr moderat,

also da geht’s nicht mehr um die Preisspirale.

MS: Was kann die Stadt Wien unternehmen um den Leerstand zu verringern?

GB: Es gibt schon viele Kooperationen mit den Retailern, quasi mit dem Markt und
der Stadt wo sie sich zusammen setzen und neue Sachen Uberlegen. Ich denke
man muisste gerade was das Erdgeschol3 betrifft flexibler werden was die
Nutzungen betrifft. Z.B. Arzte wollen oft anmieten, scheitern dann aber an ein paar
Zentimetern die in der HOhe oder an Barrierefreineit fehlt. Dass man die
Anforderungen ein bisschen lockert, auch was das Belichtungsthema angeht. Wir
haben auch oft Fitness-Studios die Interesse zeigen, dann aber z.B. das Problem,
dass der Fluchtweg um 5 cm zu klein ist und daran scheitert die Vermietung dann
Monate lang.

SW: Ich glaube das Thema mit den anderen Nutzungen ist zu weit gegriffen, weil da
misste man dann in bestehende Gesetze eingreifen und misste die
Arbeitsstattenverordnung verandern zumindest fiir Erdgeschol3zonen, weil es gibt
sicherlich auch genug Branchen aus dem Architektur-, Kreativ-, Kiinstlerbereich die
ErdgescholRzonen sicherlich positiv nutzen kénnen die auch kein Problem haben
wie IT-Unternehmen die froh sind kein Tageslicht am PC zu haben die freuen sich
wenn sie es dunkel haben, ist aber nicht als Dauerarbeitsplatz gestattet. Ich glaube
was viel spannender wird in den ndchsten Jahren ist einfach durch den boomenden
Online-Handel haben wir ja permanent in den Stadten die Problematik der
Auslieferung, also sprich wir haben die Cross-Dockings aul3erhalb von Wien wo die

groBen LKW’s andoggen und dann der kleinere Vertrieb startet der aber auch
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aul3erhalb von Wien zu weit entfernt ist. Wir bieten mittlerweile eine Lieferung die
nur ein paar Stunden nach Bestellung angeboten wird. D.h. man konnte eigentlich
die leerstehenden Geschéftsflachen die sich bereits teilweise schon in niedrigen
Regionen der Miete befinden als Lagerflache, als City-Logistik-Stores nutzen um
einfach hier fur diesen zukunftstrachtigen Auslieferungs-Hype der ja mittlerweile
entstehen muss um die ganzen Pakete/ Waren zu liefern so nutzt. Eine nicht
Widmungsénderung anstreben sondern eine Nutzungsanderung mehr in den Fokus
ricken und hier dann auch die Mieten in einem humanen und vertretbaren Niveau
zu generieren. Online wird immer starker und irgendwo missen die Waren/ ein

gewisses Sortiment auch innerhalb der Stadt gelagert werden.

MS: Wie kbénnen die leerstehenden Flachen fir den Nutzer attraktiver gestaltet
werden?

GB: Bei uns haben wir mit extra Marketing fur freie Flachen bisher keine Erfahrung
gemacht. Wir bekleben die leerstehenden Flachen, d.h. wir foliieren sie, dass
bewusst ist, diese Flachen sind frei, aber aus unserer Sicht wenn die Nachfrage
fehlt dann gibt’s auch keine interessierten Kunden.

SW: Aus meiner Sicht muss man das differenzierter betrachten, weil Wir sprechen
ja von vielen Flachen und so viele Ketten gibt es nicht wie es leerstehende Lokale
gibt. Wir missen Personlichkeiten/ Individuen ansprechen die ein Geschaftslokal
suchen um lhre Geschaftsidee dort zu verwirklichen und die es nicht im Rahmen
einer Kette gibt. D.h. hier sehe ich sehr wohl die Mdglichkeit, dass man vielleicht auf
Seite der Hauseigentiimerschaft Geld in die Hand nimmt um in der Auslage neben
den klassischen Folien die man anbringt hier eher ein Rendering anbringt wo man
sehen konnte wie das Geschaft aussehen kbénnte. Es wird zwar jedes Geschaft
individuell anders aussehen aber fiir die die sich vielleicht selbststdndig machen
wollen oder umsiedeln wollen sicherlich hilfreich also wie wenn man da in eine
Baustelle hineinschaut. Also sicherlich ein guter Ansatz, nur sind es halt leider
wieder frustrierende Kosten fiir den Eigentimer, weil dieser damit in Vorleistung
geht ohne eine Miete zu bekommen und hier oft davon abgesehen wird. Aber fir
diejenigen die sich selbststdndig machen wollen wirde ich es als hilfreich sehen
abgesehen davon, dass es auch das Straf3enbild ,behiibschen® wiirde. Auf der
anderen Seite sehe ich es fur Ketten und bekannte Marken sinnlos hier etwas zu
investieren, die haben ihre eigenen Vorlagen. Eigentlich kann man hier mit dieser
Art von Marketing nur dann was erreichen wenn man eine Zielgruppe anspricht die

im Retail-Markt noch nicht Ful3 gefasst hat. Entweder oder. In den klassischen
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frequentierten Lagen bringt es nichts weil dort wird auch niemand der eine neue
Geschéftsidee hat hingehen aber in Lagen wie Mariahilferstralle Seitenlage wo
auch genug Flache ist wirde ich das eine spannende Sache finden — ausschlieflich
fur Individuen und Unternehmer die sich noch nicht klar sind wie sie das machen

wollen.

MS: Wie konnten Foérderungen fir den Hauseigentimer von leerstehenden
Geschafts- und Verkaufsflachen aussehen?

GB: Ich bin mir nicht sicher, ob Férderungen mehr Nachfrage generieren, weil wenn
wirklich so viel Angebot da ist, sollte sich der Markt bei einem Miet-Niveau
einpendeln, das sich die Leute leisten konnen.

SW: Ein bekanntes Mittel um Unternehmen zu motivieren im Rahmen der Stadt
Wien Ful} zu fassen, ist ja zum Teil die FOrderung dieser Kleinunternehmer ,Start-
ups“. Was aber eine Forderung fur die Einzelhandler betrifft, misste man das
glaube ich mit Vorsicht geniel3en und hinterfragen. Kurzfristig wiirde es schon die
Quantitat der Anmietungen steigern von Unternehmern, nur ist die Frage wer das
bezahlt — passé kommen die Steuerzahler fir die Forderungen auf. Ich glaube
schon, dass viel mehr Einzelunternehmen und Personen durch Forderungen
motiviert waren ein Geschéaft zu 6ffnen, weil das Risiko natlrlich geringer ist sein
Geld zu verlieren, ich glaub aber, dass es trotzdem problematisch zu betrachten ist,
weil viel starker oder haufiger wahrscheinlich Personen ins Risiko mit fremdem Geld
gehen und dann hier mit dem fremden Geld gearbeitet wird was wiederrum schwer
einzufangen ist. Da misste man einen bestimmten Betrag festsetzen, den dann an
gewisse Kriterien binden der die Einzelunternehmer entsprechen und gerecht
werden mussen. Grundsatzlich eine Foérderung auszusprechen sehe ich

problematisch, weil hier mit Steuergeldern agiert wird.

MS: Ware es vorstellbar die leerstehenden Erdgeschof¥flachen in Wohnungen
umzuwandeln?

GB: In frequentierten Lagen macht das wenig Sinn, in nicht frequentierten Lagen
wurde es eventuell Sinn machen, wenn es widmungstechnisch zuldssig ist. Da sind
wir von den Mietpreisen nicht weit entfernt, ob es jetzt eine Seitengasse ist wo
niemand vorbei geht und dort eine Wohnung ist oder ein Geschéaft - vom Kosten-
Nutzen-Aspekt wirde es Sinn machen. Es ist halt oft widmungstechnisch ein
Thema, dass Erdgeschof3flachen gewerblich genutzt werden missen. Was wir oft

beobachtet haben anhand unserer Anfragen, gibt es nur eine Mdoglichkeit von

100



gewerblichen Nutzern wie z.B. AIRBNB die eine Erdgeschof3flache anmieten und
dann gewerblich vermieten. Es liegt auch oft an den Eigentimern die nicht in
Vorleistung gehen wollen und die Flachen zumindest annehmbar herrichten. Es gibt
auch viele Start-ups die gerne im Erdgeschol3 sind, gerade bei der jungen
Generation, die wollen offener arbeiten, lebendigere Burordumlichkeiten haben.

SW: Aus meiner Sicht herrscht immer noch eine Barriere im Erdgeschol3 zu
wohnen. Einerseits ist die spezielle Sicherheit ein Thema und andererseits haben
wir hier ein Widmungsthema. Wenn man von den gesetzlichen Normen ausgeht,
haben viele Regionen gar keine Mdglichkeit im Erdgeschol3 eine Wohnsituation
darzustellen, weil es von der Widmung her nicht méglich ist. Personlich denke ich ja
sicherlich, wenn es die Belichtungssituation her gibt, wenn die Wohnung nach
hinten ausgerichtet ist, vielleicht in einer sich ¢ffnenden Lage befindet, kann das
auch sehr reizvoll sein. Die Problematik die ich hier eher sehe ist, dass die
leerstehenden Lokale von denen wir sprechen eigentlich in sehr stark
fragmentierten Lagen sind, dass ich hier die Kombination aus Wohnen einerseits
gepaart mit einer frequentierten Lage und der Gerauschkulisse die sich daraus
ergibt und die Sicherheitskomponente sich hier nicht wieder findet. Also ich glaube
man kann das in Randlagen machen wo es ruhig ist, aber im klassischen
ErdgescholRzonen in frequentierten Einzelhandelszonen sehe ich es nicht und
wurde ich auch fir die bestehenden Einzelhandler nicht positiv sehen, weil dann
wirde ja jede Flache die langer leer steht umgewidmet werden und dann gibt's dann
irgendwann keine wirklichen Einzelhandler mehr in diesen Regionen. Die
Buronutzung wirde eher in Frage kommen, wenn es die Arbeitsstattenverordnung
zu lasst, dass man hinsichtlich der Belichtung nicht so streng sein wirde.
Grundsatzlich ist es ein Thema, ob der Eigentiimer Geld in die Hand nimmt und sagt
ich investiere einen Betrag X und dafiir bekomme ich um 4 Monate schneller meine
Miete und habe einen hoheren Cashflow, also das ist ein rein wirtschaftliches

Thema.
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