WK o[

WIRTSCHAFTSKAMMER WIEN

Moglichkeitsraum:
Erdgeschof3



€¢
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Die Entwicklung und Gestaltung der Erdgeschof3zo-
nen in stadtischen Gebieten stellen eine essenziel-
le Komponente der Stadtplanung dar, die direkten
Einfluss auf das stadtische Leben und die stadtische
Identitat ausiiben. Diese Broschiire widmet sich der
eingehenden Untersuchung und Analyse der Erdge-
schofzonen in unserer Stadt, wobei besonderes Au-
genmerk auf ihre Struktur und ihre Rolle im urbanen
Geflige gelegt wird.

Die Erdgeschofizonen sind nicht nur physische Rau-
me, sondern auch Schnittstellen zwischen der Stadt
und ihren Bewohnern. Sie dienen als Orte der Begeg-
nung, des Austauschs und der Aktivitat und pragen
malgeblich das tagliche Leben der Stadtbevolke-
rung. lhre Gestaltung und Nutzung sind daher von
grofBer Bedeutung fiir die Lebensqualitat und Attrak-
tivitat einer Stadt.

Dariber hinaus spielen die Erdgeschof3zonen eine
entscheidende Rolle fir die lokale Wirtschaft. Als
Standort fiir Betriebe, Geschafte und Dienstleistun-
gen tragen sie wesentlich zur wirtschaftlichen Vitali-
tat und Dynamik der Stadt bei. Sie bieten nicht nur
Arbeitsplatze, sondern auch Einkaufs- und Freizeit-

moglichkeiten fir die Bewohner und tragen damit
zur Starkung des lokalen Handels und zur Férderung
der urbanen Wertschopfungskette bei. Schlussend-
lich tragen belebte Erdgeschof3zonen zur Sicherheit
der Bevdlkerung bei, vor allem wenn die Tage kiirzer
sind.

Deshalb liegt es nicht nur im Interesse der Wirt-
schaft, Erdgeschof3zonen zu beleben und zu nutzen.
Sie sind Basis funktionierender Gratzel, die wir be-
notigen, damit Wien ein Stadt der kurzen Wege bleibt.
Mit gezielten Forderungen durch die Stadt und un-
sere Initiative .. meinkaufstadt Wien” tragen wir ge-
meinsam dazu bei.

In dieser Broschiire werden verschiedene Aspekte
der Erdgeschof3zonen beleuchtet, darunter ihre his-
torische Entwicklung, funktionale Ausrichtung, sozi-
ale Bedeutung und auch die Herausforderungen, die
sich ergeben. Die umfassende Analyse ermdglicht ein
tieferes Verstandnis fir die Dynamik und Potenziale
der Erdgeschof3izone. Durch das Aufzeigen kommu-
naler und individueller Losungsansatze setzen wir
Impulse fir eine nachhaltige und lebenswerte Stadt-
entwicklung.
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EINLEITUNG

Relevanz des Themas
und Begriffsbestimmung

Das stadtische Erdgeschof3 bildet das Fundament,
auf dem das urbane Leben ruht und stellt dergestalt
einen zentralen Fokus im Kontext der stadtischen
Planung und Architektur dar. Der Begriff ,Erdge-
schof3” umfasst nicht nur die physische Ebene der
Stadt, sondern reflektiert auch die sozialen, wirt-
schaftlichen und kulturellen Dimensionen, die dieses
Grundniveau pragen. Die Relevanz dieser Verknip-
fungsebene lasst sich durch verschiedene Faktoren
erklaren, die im Folgenden naher erlautert werden.

1. Schnittstelle zwischen Offentlich und Privat -
das Stadtparterre':

Das Erdgeschof} einer Stadt bildet die Schnittstelle
zwischen offentlichen, halboffentlichen und privaten
Raumen. Hier treffen sich Bewohnerlnnen, Besu-
cherlnnen und Stadtnutzerinnen, um ihre taglichen
Bediirfnisse zu erfiillen, sei es beim Wohnen, Arbei-
ten, Einkaufen, bei Erledigungen oder in der sozialen
Interaktion. Die Gestaltung dieses hoch-sensiblen

Bereichs des Stadtparterres beeinflusst mafigeblich
das stadtische Geflige und das Zusammenleben der
Menschen.

2. Stadtentwicklung im Wandel der Zeit:

Die Entwicklung des stadtischen Erdgeschofles
spiegelt die Veranderungen in der Stadtentwicklung
wider. Historisch gesehen war es von Gewerbe, pro-
duzierenden Handwerksbetrieben und Handel ge-
pragt. Heutzutage stehen Themen wie Nachhaltig-
keit, Resilienz, Klimafitness, Handlungsfahigkeit im
produzierenden Sektor, globale Wettbewerbsfahig-
keit, lokale Markte und soziale Inklusion im Fokus.
Die Adaption des Erdgeschofles an zeitgemafie Be-
dirfnisse ist entscheidend fir die Schaffung lebens-
werter Stadte.

3. Soziale Integration und Lebensqualitat:

Ein gut gestaltetes Erdgeschof fordert soziale Inter-
aktion und Integration. Dabei geht es vor allem um
Einsichtigkeit, Durchlassigkeit und um Austausch.
Dariiber hinaus tragen gemeinschaftlich nutzbare
Einrichtungen im Parterre, so wie ein stimmiges

1 Den Begriff Stadtparterre pragte Angelika Psenner, Professorin am Forschungsbereich Stadtebau der TU Wien und Stadtstrukturforscherin (2014b, 2023);
er meint die zusammenhangende Grundstruktur einer Stadt, die sich zeigt, wenn wir in Gedanken alle Gebaude auf einer Héhe von 1 Meter kappen. Es
umfasst also sowohl umgebaute als auch freie, 6ffentliche Raume; wobei die verschiedenen Bereiche des Stadtparterres: Straf3e, Erdgeschof3 und Innen-
hof in Relation zueinander gesetzt werden, sodass ihre jeweiligen Abhdngigkeiten zum Vorschein treten. Auf diese Weise lasst sich das System als Ganzes

betrachten und analysierten (vgl. Psenner 2023).



Angebot an ansprechenden Aufenthaltsraumen im
StraBBenbereich (breite Gehsteige) und Griinflachen
dazu bei, dass Bewohnerlnnen ihre Stadt als leben-
dige Gemeinschaft erleben. Dies tragt nicht nur zur
individuellen Lebensqualitat bei, sondern starkt
auch den sozialen Zusammenhalt.

4. Wirtschaftliche Dynamik und Innovation:

Das Erdgeschof} ist das Schaufenster der stadti-
schen Wirtschaft. Ein belebtes Erdgeschof} fordert
den Handel, sowie lokale Okonomien, es unterstitzt
kleine Unternehmen, dient der produktiven Stadt
und schafft Raum fir Innovation. Eine diverse Land-
schaft an Kleingewerben, Geschaften und Lokalen
im Erdgeschof3 spiegelt die wirtschaftliche Vitalitat
einer Stadt wider.

5. Architektonische Identitit und Asthetik:

Die architektonische Gestaltung des Erdgeschofles
pragt das Stadtbild und beeinflusst die Wahrneh-
mung der Stadt. Asthetisch ansprechende, funktio-
nale, d.h. Nutzerlnnenfreundliche Designs konnen
nicht nur das urbane Ambiente verbessern, sondern
auch kulturelle Identitat und Geschichte vermitteln.

6. Herausforderungen der multiplen,

globalen Krisen:

Aktuell erfahren wir eine multiple Krisensituation,
Agenden wie Klima, Wirtschaft, Gesundheit, Mobi-
litat, Gesellschaft sind auf mehreren Ebenen davon
betroffen. Allgemein stellt sich die Frage nach der
Sicherstellung unserer Handlungsfahigkeit, die im
stadtischen Umfeld - nicht zuletzt wegen der zu-
nehmenden Urbanisierung - vor besonderen Her-
ausforderungen steht. Eine effektive Nutzung des
Erdgeschofles kann dazu beitragen, diesen Heraus-
forderungen zu begegnen, indem sie eine resilien-
te Struktur schafft, welche nachhaltige Losungen
unterstitzt und Moglichkeitsraume fir zukinftige
(eventuell noch nicht absehbare) Entwicklungen be-
reithalt.

Insgesamt verdeutlicht die Betrachtung des stadti-
schen ErdgeschofBes die Komplexitat urbaner Rau-
me und ihre Bedeutung fiir das tagliche Leben der
Bewohnerlnnen. Eine zukunftsfahige Planung und
Entwicklung auf diesem Gebiet sind von entschei-
dender Bedeutung, um nachhaltige, lebenswerte
Stadte fir die gegenwartige und zukiinftige Genera-
tion zu gestalten.



THEORETISCHER

RAHMEN

iener Stadtstruktur - Verstandnis
schaffen fur die spezielle Wiener

Die stadtische Grundtextur Wiens geht auf die zwei-
te Halfte des 19. Jahrhunderts zuriick, auf den Zeit-
raum in dem sich die zuerst 440.000 Einwohnerlnnen
zahlende Agglomeration zu einer wahren Metropo-
le entwickelte. In dieser, aus urbanistischer Sicht,
Griinderzeit? (1848-1918) genannten Wachstums-
phase wurden nachhaltige architektonische Eingriffe
gesetzt und damit relevante stadtebauliche Umge-
staltungen vorgenommen. Gegen Ende dieser Perio-
de zahlte Wien nach neuen Erkenntnissen lber 2,2
Millionen Bewohnerlnnen und war damit um 1910,
gleichauf mit Berlin, viertgrofite Stadt der Welt. In nur
sieben Jahrzehnten hatte sich also nicht nur die Be-
volkerungszahl verfiinffacht, vielmehr hatte sich die
Stadt auch in Bezug auf Stadtebau und Bebauungs-
stand radikal verandert und in seiner neuen Gestalt
konsolidiert. Denn parallel zum baulichen Wachstum
wurde eine solide, zukunftsweisende Infrastruktur

ausgebildet, die sich in ihren Grundziigen letztlich bis
heute erhalten hat und die Stadt in ihrer Gestalt und
in ihren Funktionsweisen nach wie vor grundlegend
bestimmt: Allen voran genannt sei hier wohl das ra-
tionale, griinderzeitliche Straflenraster mit seinem
nahezu orthogonalen Parzellierungsmuster, aber
ebenso die Anlage und Organisation des o6ffentlichen
Verkehrs (Stadtbahn, StraBenbahnen, Bahnhdfe und
die damit einhergehende Verbindung ins Hinterland)
oder die Wasserver-und  -entsorgung (Hochquell-
leitungen, Kanalisierungssystem] und die in ihrem
technischen und gestalterischen Ausmafl einzigarti-
ge Donauregulierung sowie der, das Klima der Stadt
nach wie vor mafigeblich beeinflussende Griingiirtel.

Der Umstand, dass Wien bis zu diesem, in der Ge-
schichte einzigartigen Wachstumssprung einge-
zwangt zwischen der Hiigellandschaft der Voralpen
und dem sumpfigen Marschland der Donauauen lag,
sollte die oben beschriebene Entwicklung maf3geb-
lich beeinflussen. Denn da diese geo- und hydro-
grafisch bestimmten Urlandschaften grofiflachige

2 Ausgehend von der Wirtschaftsgeschichte bezieht sich der Begriff ,Griinderzeit” eigentlich auf eine Zeit des Griindertums im Mitteleuropa des 19. Jahrhun-
derts, die mit der breiten Industrialisierung einsetzte und bis zum Bérsencrash 1873 andauerte. Der etwas unscharfe Ausdruck .Griinderzeit-Stil” entspricht
dem Begriff ,Historismus™ und beschreibt als solcher einen stilistischen Eklektizismus, der das Kunstschaffen des 19. und beginnenden 20. Jahrhunderts
mafgeblich bestimmte. Bei der Beschreibung von Stadtentwicklungen, die neben reinen Stilfragen auch wirtschaftliche, soziale und politische Hintergriinde
umfassen, ist der Begriff Griinderzeit vorzuziehen. Die Wiener Griinderzeit wird allgemein fir den Zeitraum 1848-1918 festgelegt (vgl. Psenner 2018a, 35).
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Bebauungsstrukturen und ein ungehindertes, ausla-
dendes Stadtwachstum (z.B. nach Berliner Vorbild)
unterbanden, fiihrte der kontinuierlich steigende
Wachstumsdruck notgedrungen zu einer konzen-
trierten Innenentwicklung und letztendlich zu der
heute vorliegenden hochkompakten Stadtstruktur.
Das zur Verfigung stehende Bauland wurde dicht
bebaut, mit schmalen Gassen erschlossen und jede
einzelne Parzelle bis auf den letzten Quadratmeter
ausgenutzt. Zusatzlich begann man weniger geeig-
nete Areale zu nivellieren, Erhebungen abzutragen
und Senken aufzuschiitten um weitere, moglichst
ebene, rationell bebaubare Parzellen zu schaffen. So
gab die Wiener Bauordnung vor, .méglichst gerade”
StraBBen anzulegen, welche ,gleichmaBige, mog-
lichst geringe Niveaudnderungen™ aufwiesen sollten
(Psenner 2023, 49).

Das Gelanderelief wurde also grof3raumig ange-
passt. In den sog. ..Inundationsgebieten”- vornehm-
lich in den Bezirken 2, 3, 9, 19 und 20 - wurde Uber-
dies das Gesamtniveau der gewassernahen Areale
stellenweise um zwei Meter und mehr angehoben. In
Anbetracht drohender Uberschwemmungsgefahren
nahm Wien als erste Mafinahme - und begleitend

zur spater einsetzenden Verbauung und Kanalisie-
rung der Bache und Stréme - die grofiflachige Ni-
vellierung der Stadt in Angriff; eine Unternehmung,
welche durch den Seitens namhafter Arzte und Wis-
senschafter gefihrten Hygienediskurs mafigebend
unterstitzt wurde. Umgesetzt wurde die Hohenni-
vellierung durch die Vorgabe von Bezugshohen. Inte-
ressant ist, dass im Zuge der fortschreitenden Stadt-
entwicklung und der diversen infrastrukturellen
Umsetzungen sich diese Bezugshdhen veranderten.
Ein zur Nivellierung ausgeschriebenes Stadtent-
wicklungsgebiet wurde zunachst in Parzellen ver-
geben; die einzelnen Parzellen wurden dann nicht
sukzessive, sondern entsprechend den Mdglichkei-
ten der neuen Grundstiickseigentimerinnen bebaut.
Wie oben beschrieben, anderten sich die Hohenan-
gaben im Laufe der Jahre, und so folgte die Entwick-
lung der jeweiligen Grundstiicke unterschiedlichen
Vorgaben. Dies fuhrte schliefilich zu Straflenab-
schnitten mit unterschiedlichen Parterreebenen,
sodass die Lokaleingange auf wechselnden Hohen
meist Uber 2-4 Stufen erreichbar waren; wahrend
die Gebaudeeingangsebene - damals oft als Durch-
fahrt genutzt - verstandlicherweise fast immer an
das Straf3enniveau angepasst wurde.

© Wien Museum
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Die spezielle, nach innen gerichtete Entwicklungskonzentration der Griinderzeit fiihrte zusammen mit
der konzertierten GroBmafBnahme der Niveau-Regulierung zu folgenden, fiir die Erdgeschof3struktur
relevante Faktoren:

Fir eine Stadt des 19. Jahrhunderts verfligt Wien lber eine vergleichsweise kompakte und
dichte Bebauungsstruktur. Bei durchwegs geringen Gassenbreiten (die griinderzeitlichen
Bauordnungen schrieben Minimalmafle von zuerst 9, 12 bzw. zuletzt 16 Metern vor; im Ver-
haltnis dazu sind Berliner Gassenzlige durchwegs ca. dreimal so breit) war - zumindest in den
inneren Bezirken - eine betrachtliche Bebauungshohe von maximal 25 Metern zulassig. Diese
Rahmenbedingungen fiihrten zu den fir Wien markanten engen Gassen-Canyons, mit ihren
fur das Erdgeschof} relativ ungiinstigen Belichtungs- und Beliiftungssituationen. Nachteilige
Umstande die hofseitig zumeist noch Ubertroffen werden, da die Parzellen hochgradig aus-
gebaut wurden und erst gegen Ende des Jahrhunderts entsprechende Bauvorschriften dies zu
verhindern suchten (Solange die Bauordnung nicht den maximal zuldssigen Bebauungsgrad
fur Parzellen regelte, war eine Bebauung von tiber 90% der Grundflache keine Seltenheit. Erst
ab 1883 sollten mindestens 15% der Parzelle unverbaut bleiben, wobei die Flachen der Licht-
und Luftschachte der reinen Hofflache zugeschlagen werden konnte und die Vorschreibung
bisweilen auch gar nicht eingehalten wurde).

Zugleich ist diese Beschattungssituation jedoch auch als Vorteil zu werten, da bei sinnvoller
Gestaltung (flexible Verschattungselemente, gezielt eingesetzte Begriinung und Entsiegelung)
sowohl der Gassen- und Hofraum als auch das Erdgeschof selbst, in Bezug auf Klimaresi-
lienz, durchaus giinstige Voraussetzungen mit sich bringen.

Eine kompakte Stadt verfligt erfahrungsgemaf Gber ein sehr begrenztes Maf3 an 6ffentlichen
Freiraumen. Geringe Gassenbreiten flihren zu einer Mangelsituation was den offentlich ver-
figbaren Auflenraum betrifft. In der aktuellen Nutzungsaufteilung sind hierbei Raume, die
der fuB3laufigen Nutzung, dem Verbleiben und Aufenthalt vorbehalten sind, besonders karg
bemessen = schmale Gehsteige.

Die Parterreebenen in Griinderzeitgebieten liegen auf unterschiedlichen Niveaus, dies erklart
sich aus einer zeitlichen Abfolge von, in Relation zu verschiedenen StrukturmaBnahmen (di-
verse Bachregulierungen und Kanalisierungen, die groBe Donauregulierung) gesetzten Bo-
dennivellierungsvorgaben. Die unterschiedlichen Zugangsebenen fiihren in Folge aktueller
Vorschriften fir behindertengerechtes Bauen dazu, dass die Niveaus der Gehsteige stellen-
weise angehoben werden, um einen barrierefreien Zugang zu den Raumlichkeiten der Unter-
nehmen (oftmals Supermarkte) zu gewahrleisten.

Programmatisch erfiillt Wien alle notwendigen baulich-strukturellen Voraussetzungen fiir
eine ,Stadt der kurzen Wege". Ein Umstand der einer lebendigen Nutzung der Erdgeschofe
zugute kommt.



Historische Entwicklung der Wiener
EG -Zone

BESTANDSSTADT

Die Bestandsstruktur Wiens setzt sich zusammen
aus einerseits spezialisierten Architekturen fir Re-
prasentation (dazu gehéren z. B. herausragende his-
torische und jliingere Bauten staatlicher oder kleri-
kaler Natur), fir offentliche Nutzungen, Versorgung
und Verwaltung und andererseits Alltagsarchitek-
turen fir das Wohnen, Leben und Arbeiten der Be-
wohnerinnen und Besucherlnnen der Stadt. Wobei
letztere, die einfachen Alltagsarchitekturen den be-
standsmafig groften Teil der Bebauung ausmachen.
Ein Grofiteil der zu bespielenden Erdgeschof3struk-
turen wiederum befindet sich in genau diesen all-
taglichen Architekturen, welche gemal der oben
beschriebenen Stadtentwicklungsgeschichte vor-
nehmlich auf die Griinderzeit zurlickgehen - zu-
mindest in ihrer strukturellen Anlage. Fir unseren
Sockelzonen-Fokus gilt es dariiber hinaus im Allge-
meinen der Blockrandbebauung besonderes Augen-
merk zu schenken. Denn diese hat im Gegensatz zur
Punkt- und Streifenbebauungen der Zwischen- oder
Nachkriegszeit (welche in ihrer grundlegenden Ge-
sinnung dem geschlossenen Straflenraum als sol-
ches abschworen) sich zum urban gestalteten Stra-
Benraum bekannt und damit Erdgeschof3strukturen
produziert, die in Einklang mit dem o&ffentlichen,
stadtischen Leben stehen - oder zumindest Uber
entsprechende Nutzungs- und Readaptierungskon-
zepte wieder in Einklang gebracht werden kénnen.

Demgeman gilt es diese Gebaudetypen zu kennen
und zu verstehen, um kluge und angemessene
Entwicklungs- und Nutzungsszenarien hierfiir zu
erarbeiten und um aus dem Bestand fiir die Ent-
wicklung von zukunftsfahigen EG-Strukturen in
einzelnen Neubauten oder in Neubauarealen zu
lernen.

Was die griinderzeitlichen Alltagsarchitekturen be-
trifft lassen sich — und dies ist durchaus relevant
fir die Konstitution der betreffenden Erdgeschof3-
struktur - zwei sehr unterschiedliche Typen fest-
machen: das reine Arbeiterzinshaus® und jenes mit
biirgerlichem Touch: das birgerliche Zinshaus. Sie
unterscheiden sich in Bauweise, Material und auch
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in der architektonischen Grundstrukturierung, die
letztendlich auch die Formation des Erdgeschofles
betrifft. Wahrend der zweite Typus vornehmlich in-
nerhalb des Wiener Giirtels anzutreffen ist, wurde in
den Entwicklungsarealen der 2. Stadterweiterung -
also den Bezirken aufBlerhalb des Giirtels - zumeist
das reine, hochserielle Arbeiterzinshaus errichtet
(vgl. Psenner 2024; die folgenden Ausfiihrungen zum
Thema Wiener Zinshaus sind dieser Publikation ent-
nommen).

Das serielle Arbeiterzinshaus

Das Wiener Arbeiterzinshaus ist ein Massenmiet-
haus (.Zinskaserne”) und als solches das Ergebnis
einer hochspekulativen Immobilen-Okonomie der
Hoch- und Spatgriinderzeit. In seiner urspriing-
lichen Ausformung lag eine grof3e Anzahl von sog.
Garconniéren, also Kleinstwohnungen mit indirekt
belichteten Gangkiichen, aufgefadelt an einem hof-
seitig gelegenen Flur tGber den sie unmittelbar, ohne
Vorraum, erschlossen waren.* Das Arbeiterzinshaus
stellt eine bauliche Weiterentwicklung des bieder-
meierlichen Laubengang- bzw. Pawlatschenhauses®
dar, wobei der dort noch offene, der Fassade vorge-
lagerte ErschlieBungsbalkon aus Holz, den Vorgaben
der historischen Wiener BO folgend - verlangt war
ein ,feuersicheres Geldnder” und eine Positionie-
rung ..an den duBeren Wanden der Gebaudemauern”
- nun in geschlossener, in die Fassade integrierter
Ausfiihrung und Massivbauweise vorliegt. Darin fin-
det sich einer der markantesten Unterschiede zu
anderen europaischen Zinshaus-Typen (z. B. Berlin
und Paris), deren ErschlieBungssysteme weder lan-
ge Gange hervorbrachten, noch seitlich an der Hof-
fassade liegen, sondern zumeist im Grundriss mittig
platziert ist. (Psenner 2024, 65) In den vergangenen
Jahrzehnten wurden die meisten Wiener Garcon-
nieren zu gréBeren Wohneinheiten zusammengelegt
und die urspriinglich als gemeinschaftliche Eta-
genklos angelegten WCs in die neu geschaffenen
Appartements integriert.

Im Erdgeschof} des seriellen Arbeiterzinshauses rei-
hen sich nach wie vor viele kleine Einheiten (Tops])
aneinander, wobei - so wie in den Regelgeschoflen
dariber - jene an den Grundrissecken und am Gang-
Ende durchwegs etwas grofler ausfallen und als
Mehr -Zimmer-Einheiten ausformuliert sind.

3 Die Bezeichnung Zinshaus leitet sich aus dem Umstand ab, dass eine - zumeist halbjdhrliche - Mietvorauszahlungspflicht bestand; diese Zahlung wurde
Ublicherweise an den Stichtagen Georgi und Michaeli entrichtet. Der Begriff Zinskaserne wurde bereits in der zweiten Halfte 19. Jh. im Rahmen des Wohn-
reformdiskurses gepragt und als soziologischer Topos definiert. (vgl. Hosl/Pirhofer 1988, 6).

4 Im Zusammenhang mit griinderzeitlichen Wiener Zinskasernen ist bisweilen auch die Rede vom Bassenatyp. Die Bassena (Frz.: .bassin”] beschreibt einen
Wasserleitungsausfluss mit Becken der, so wie die Toiletten, am Gang lag und samtliche Einheiten am Stockwerk versorgte. Soziale Missstande waren ob
dieser duBerst mangelhaften sanitaren Einrichtungen und der, einer eklatanten Wohnungsnot geschuldeten Uberbelegung vorprogrammiert (vgl. Psenner
2014b, 6-7). Der Begriff ,.Bassenawohnungen” gilt als halbamtlicher Begriff fiir Substandardwohnungen der Griinderzeit.

5 Das tschechische Wort pavlac lasst sich mit Galerie tbersetzen; Die Pawlatsche bezeichnet einen offenen hofseitigen Holzbalkon, Uber den die einzelnen

Wohnungen erschlossen wurden.
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Mit dem in der Hochgriinderzeit noch weiter zuneh-
menden Wohnraumschaffungsdruck konsolidierte
sich aus der Uberformung des kleineren Vorganger-
modells also allmahlich der Typus Arbeiterzinshaus.
Dieser verfiigt nicht Gber eine Belleetage mit erheb-
lich erhéhter Raumhohe und grofer, reprasentativer
Wohnung fir die Familie des Liegenschaftseigen-
timers. Auch erreichen die Raumhohen im Erdge-
schof3 nicht die im nachfolgend beschriebenen Mo-
dell gangigen finf Meter Marken.

Das biirgerliche Zinshaus - das (sozial) durch-
mischte Stadthaus

Strukturell ahnelt das birgerliche Zinshaus dem
seriellen Arbeiterzinshaus, jedoch ist es Uber die
Gestaltung der offentlich sichtbaren Gebaudeteile
(Fassade] und der allgemein zuganglichen, halbof-
fentlichen Zonen (ErschlieBungssystem mit Foyer,
Gang und Stiegenlauf) mit ,biirgerlichem Touch™ ver-
sehen. In den unteren Stockwerken (ErdgeschofBzone
bzw. Hochparterre und 1. 0G, bisweilen auch im Mez-
zanin, sofern vorhanden) weist diese Struktur deut-
lich hohere GeschoBmafle auf. Im Schnitt messen
wir hier 3,40 - 4,60 m, im Erdgeschof3 auch bis zu 5
m. Nach oben hin nehmen die Raumhdhen kontinu-

Mariahilferstrafle

ierlich ab, gleichen sich also jenen, die wir aus dem
seriellen Arbeiterzinshaus kennen (ca. 3,20 m) suk-
zessive an. Diese Maf3differenzen zwischen den ver-
schiedenen Geschollen, welche in Relation zum Ar-
beiterzinshaus deutlich starker ausfallen, lassen sich
auf eine soziale Staffelung innerhalb der einzelnen
Gebaude zurlckfiihren; die Stockwerke waren dem
sozialen Status ihrer potentiellen Bewohnerlnnen-
schaft entsprechend ausgebildet: die herrschaftliche
Belletage im ersten Obergeschof3 unterschied sich
mit ihren wenigeren, dafiir aber grofleren Wohnun-
gen merklich von den dariber liegenden Regelge-
schoflen, welche einzig die Grundbedirfnisse sozial
benachteiligter Schichten erfiillen sollten und dem-
gemah in Struktur (geringe Raumhéhe) und innerer
Gestaltung (Garconniéren und Kleinstwohnungen]
jenen des seriellen Arbeiterzinshauses entsprachen.
Wobei sich auch an den Gebdudeecken zumeist noch
weitere Mittel- und/oder GroBwohnungen befanden.
Auch hier kam es in den vergangenen Jahrzehnten
vermehrt zu Wohnungszusammenlegungen.

In der Belletage wohnte oftmals die Familie des Im-
mobilieneigentiimers, oder es waren dort die ,Bu-
reaus” und Kanzleien von Unternehmern, Rechts-

©Christian Steinbrenner



anwalten und anderen Vertretern der Upperclass
untergebracht. Ein Umstand, der nach einer repra-
sentativen architektonischen Gestaltung von Fassa-
de, Eingangsbereich und Stiegenhaus verlangte. Das
stattliche birgerliche Zinshaus beherbergte dem-
nach Menschen verschiedener sozialer Schichten:
Angehorige des Biirgertums, Fabrikanten, Intellek-
tuelle, Unternehmer, ... und in den oberen Stock-
werken arme Grofifamilien, Handwerker und Tage-
lohner.

Wahrend das birgerliche Zinshaus vermehrt in-
nerhalb des Girtels errichtet wurde, ist es in den
Bezirken auflerhalb des Giirtels an speziellen Aus-
falls- und Versorgerstraf3ien, oder aber an den ver-
tikal nachverdichteten Hauserblock-Ecken zu fin-
den. Denn Eckgebaude erzielten ob ihrer reichlichen
Straflenfassadenflache hohere Immobilienwerte und
amortisierten sich letztlich auch schneller, sodass
sie in einer zweiten Ausbaustufe noch in der Spat-
grinderzeit oftmals bereits neu Uberbaut wurden.
Mit hohem Grundwert (privilegierte Lage: zentral,
an prominenten Versorgungsstraflen oder an den
teuren Parzellen an den Blockecken] und Bauwert
(Anzahl der Stockwerke, herrschaftliche Fassaden-
gliederung und -gestaltung) verfligten diese Gebau-
de schliefllich Gber zwei vorteilhafte Faktoren um bei
der monetdren Bewertung einer Immobilie® einen
deutlich hoheren Kapitalwert zu erreichen. Dement-
sprechend stellte dies zugleich einen grof3eren An-
reiz zur Investition dar.

Die ErdgeschoBstruktur innerhalb und auBBerhalb
des Giirtels

Neben klassischen Image-Kriterien schuf letztend-
lich die Wiener Bauordnung von 1883 jene grundle-
genden formalen Voraussetzungen, welche relevant
fir das Entstehen des dualen Systems (serielles
Arbeiterzinshaus bzw. birgerliches Zinshaus) wa-
ren. Denn bereits damals, also zehn Jahre vor in
Kraft treten des eigentlichen Bauzonenplans (1893),
wurden hier Bereiche mit unterschiedlichen Bebau-
ungsvorgaben ausgewiesen: es galten z. B. unter-
schiedliche maximal zulassige Gebaudehdhen, so-
wie unterschiedliche Minimal-Raumhdhen. Sodass
fir die stadtebauliche Entwicklung dieser Areale
sich jeweils der eine oder andere Typus anbot, wo-
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durch, Uber die damit einhergehende unterschied-
liche Wertschopfungsspanne, eine bis dorthin im
stadtischen Raum nicht gekannte, gro3raumige Se-
gregation initiiert war.

Diese Form der indirekten Zonierung galt u.a. fir be-
stimmte Bereiche des 9. Bezirks, die nicht an aus-
gewiesenen Hauptstraflen liegen; dariiber hinaus
betraf sie aber vor allem Parzellen auflerhalb des
Girtels, Areale welche erst mit der Eingemeindung
1890 in den Zustandigkeitsbereich der Wiener Stadt-
gemeinde fielen. Hier sollten die Hauser insgesamt
also kleiner und gedrungener ausfallen: die zulas-
sige Geschof3anzahl war mit vier limitiert und laut
Bauordnung fiir Niederosterreich geniigten - bis
zum Jahr der Eingemeindung - 2,60 m als minima-
le Raumhohe - dennoch wurden auch hier zumeist
Raumhohen von 3,20 m errichtet.” Hiermit war die
Grundkodierung fiir das serielle Arbeiterzinshaus
und dessen Erdgeschof3struktur gesetzt worden.

Insgesamt gilt fir die Formation der heutigen Erd-
geschofstruktur: je starker die Parzellen verbaut
wurden, desto unzulanglicher war die Beliftungs-
und Belichtungssituation. Dabei schufen die biir-
gerlichen Zinshauser der inneren Bezirke bisweilen
mindestens ebenso prekare Zustande wie die Arbei-
terzinshauser aufBlerhalb des Gilrtels, denn auch
wenn hier das Erdgeschof3 zwar hoher und luftiger
gestaltet war, so war das Proportionsverhaltnis
zwischen Straflenbreite und Gebaudehdhe doch zu-
gleich ungiinstiger - und da der Baugrund teuer und
der zu erreichende Immobilienwert hoch angesetzt
war, wurden architektonisch besonders fragliche
Losungen und Ausnutzungsgrade angestrebt. Da
lieBen sich in den strukturell benachteiligten Arbei-
terzinshausern der Vorstadte zumindest stadtebau-
lich relevante Vorteile erkennen, die jedoch durch
Ausfiihrung und mindere Qualitat der verwendeten
Baumaterialien, sowie durch geringere Raumhohen
zunichte gemacht wurden. Auch hier lagen die Be-
lichtungsverhaltnisse - besonders jene in den Hin-
terhofsituationen - weit unter den heutzutage emp-
fohlenen Standards.

Rein 6konomische Uberlegungen sorgten also, zu-
sammen mit der Bautradition der ,versteinerten”

6 Der Wert einer Immobilie rechnete sich zur damaligen Zeit aus dem Querschnitt der Summe aus Rendite + [Mittel aus Grundwert + Bauwert).

7 Die fiir die Wiener Griinderzeit typisch grolen Stockwerkshohen gehen auf zwei Kausalitaten zuriick. Zum einen bestimmte die Raumhohe den monetdren
Wert der Immobilie, da deren Marktwert aus dem Querschnitt von Grundwert (Lage und Konfiguration der Bauparzelle), Rendite (Mietzins) und Bauwert
errechnet wurde. Beim Bauwert schlug neben dem Ausmal der verbauten Flache, den verwendeten Baumaterialien und der Anzahl der Stockwerke auch
Gestalt und Ausstattung der - bestenfalls - herrschaftlichen Fassade, und damit der Hohe der einzelnen Geschofle, zu Buche.

Aber eine noch viel gréfere Rolle spielte der volks- und gesundheitsékonomische Aspekt von Raumhdohen welcher im Zusammenhang mit haufig auftreten-
den und zu groBen Verlusten fiihrenden Epidemien gesehen werden muss. Dabei galten die sog. .Theorien der Luftventilation” (Carl Haller] als einzig wirk-
same Prophylaxe gegen Seuchen. Dementsprechend schrieb die Gewerbeordnung fiir gewerblichen Unternehmen ein Mindestmaf von 10m3 Luftvolumen
pro Person vor. [Psenner 2014a). Raume, die eintréglich genutzt werden sollten, mussten also jedenfalls gentigend Volumen bieten und damit besonders

hoch sein.
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Pawlatsche und dem gesundheitsokonomischen
Credo der ,hohen Raume” dafiir, dass das Wiener
Stadthaus als konstruktiv einfaches jedoch hochef-
fizientes Regelregal gestaltet wurde. Denn quasi im
Nebeneffekt stellte sich diese Architektur im Laufe
der Zeit als Chance fiir die gesamte Stadtstruktur he-
raus, sie erwies sich als hdchst flexibel und zugleich
bzw. gerade deshalb auch als resilient, da sie an neue
Lebensweisen und -formen adaptiert werden kann.

NEUBAUTEN UND NEUE STADTENTWICK-
LUNGSGEBIETE

Neubauten

Zwischen- und Nachkriegsbauten, welche nicht der
geschlossenen Blockbebauung folgen, werden in
dieser EG-fokussierten Betrachtung ausgeklam-
mert. Denn dort, wo die grundlegende architekto-
nische Gesinnung den stadtebaulichen Nutzen und
die Sinnhaftigkeit eines gefassten Strafienraums ne-
giert, entstehen keine herkommlichen urbanen Erd-
geschof3zonen. Also missen die von der Fluchtlinie
zuriickspringenden, sich vom 6ffentlichen Raum dis-
tanzierenden Punkt- und Streifenbebauungen jener
Zeit grundsatzlich anders behandelt werden.

Fir Neubauten innerhalb der griinderzeitlichen Ras-
terstrukturen gilt, dass ihre Sockelgeschofle fast
durchwegs als reine Versorgerzonen ausgebildet
wurden, welche in der Regel ausschlieBlich Neben-
raum-Kategorien fassen. Dies deshalb, weil die Ne-
bennutzungen (Lager), welche urspriinglich in den
Kellern der Hauser untergebracht waren, von dort
durch die zunehmende Nachfrage von Kfz-Garagen
verdrangt wurden. Nebenrdume kommen mit einer
geringeren Raumhdhe von 2,20 m aus, sodass laut
aktuellen Vorgaben der Bauordnung das gesamte
Erdgeschof3 aufgrund der geringeren Hohendisposi-
tion keine sinnvollen Aufgaben in Bezug auf das Woh-
nen und Arbeiten iibernehmen kann.

Vor allem die Gebaude die in der sog. Postmoderne,
also den 1980er und 1990er Jahren entstanden, ver-
figen im Erdgeschof3 ausnahmslos Uber Erschlie-
Bungsbereiche (Gange, Stiegenhaus und Liftsaulen],
Millraume, eventuell auch Rad und Kinderwagen-
abstellraume, Garagenzu- und -ausfahrt. Der Platz,
der in historischen Stadthdausern dem Verweben des
Hauses mit der Stadt zukommt, wurde hier wegra-
tionalisiert.

Die strukturelle Entwicklung der Wiener Bestandsstadt (welche sich zusammensetzt aus historischen
Stadthdusern - dem seriellen Arbeiterzinshaus einerseits und dem burgerlichen Zinshaus anderer-
seits - sowie auch jiingeren und &lteren Architekturen) fiihrte zu folgenden fir die ErdgeschoBstruktur

relevante Faktoren:

= Generell muss bei Erdgeschof3en in historischen Strukturen unterschieden werden zwischen
zwei unterschiedlichen Zinshaustypen: dem seriellen Arbeiterzinshaus (vornehmlich in den
duBeren Bezirken) und dem biirgerlichen Zinshaus (innere Bezirke, sowie aufierhalb des Giir-
tels an wichtigen Ausfalls- oder Versorgerstraen und an den Baublockecken).

= Die Typen besitzen unterschiedliche baustrukturelle Charakteristika (Raumhdohen, Fassaden-
gestaltung, Geb&udetiefen] und transportieren verschiedene Images/Wertigkeiten.

= Die Erdgeschof3zone in Wiens griinderzeitlichen Arealen verfiigt Uber viele kleine Einheiten,
die zumeist tiber Ladentiiren direkt mit dem o6ffentlichen Raum verbunden sind.

= An den Baublockecken befinden sich zumeist grof3ere Einheiten, die durchwegs in Kontakt mit
dem offentlichen AuBenraum (lichte Kreuzungssituation) stehen.

= Die relativ einfache Statik von Griinderzeitarchitekturen (vertikale Krafte werden tber die
beiden Fassaden - Strafle und Hof - sowie liber die Mittelmauer abgetragen) erzeugt ein
simples und duBerst flexibles Raumsystem. Durch Abtragen der schlanken Trennwande (plus
entsprechender AussteifungsmafBnahmen) konnen Raume bei Bedarf zu gréBeren Einheiten
zusammengelegt werden und behalten, dank der grof3ziigigen Geschof3hohen dennoch sehr
angenehme Raumproportionen bei. Genauso kénnen grofBere Raume, wenn natig, wieder in
kleine Einheiten geteilt werden. Jiingere Architekturen und deren Grundrissanlagen bieten
selten diese Flexibilitat, nicht zuletzt, weil sie zumeist lediglich eine Raumhdhe von 2,50 m,

wenn nicht sogar 2,20 m aufweisen.



Neue Stadtentwicklungsgebiete

In den vergangenen Jahren wurden zunehmend
Erkenntnisse aus der Stadt- und Stadtstrukturfor-
schung aufgenommen und in die Entwicklung neuer
Stadtareale gespiilt. So entstehen in den jiingeren
Stadtentwicklungsgebieten neuerdings wieder Erd-
geschofle, welche durchaus zukunftsfahige Entwick-
lungsszenarien erlauben. In der Seestadt Aspern gilt
z. B. eine bindende Minimalmarke von vier Metern
fur die lichte Hohe samtlicher Erdgeschofie (siehe
auch Best Practice Beispiele in dieser Broschire).
Jedoch werden hier nach wie vor vorzugsweise sehr
groBe Einheiten konzipiert, welche der Nachfrage
nach flexiblen, kleinteiligen Einheiten nicht entge-
genkommen. Zu diesem Thema finden sich weitere
Ausfiihrungen im Good Best Practice.

tadtparterre - das Parterre
unserer Stadt.

Das Stadtparterre-Konzept erfasst die Parterrezone
einer Stadt als Ganzes: Umbaute und nicht umbaute
Areale, also StrafBe, Erdgeschof3 und Hof werden als
Einheit behandelt, sodass Interrelationen zum Vor-
schein treten. (vgl. Psenner 2014b). In dieser Sicht-
weise wird das Erdgeschof3 also systemisch, als
Teil des Stadtparterres betrachtet. Denn im realen
Stadtraum stehen die Potenziale der Erdgeschof3-
nutzung in direkter Abhangigkeit zur Konstitution
des angrenzenden Strafenraums. (Psenner 2023;
die folgenden Ausfihrungen zum Thema Stadtpar-
terre sind dieser Publikation entnommen]

Dichte

Wiens Stadtparterrestruktur geht auf die bahn-
brechenden Entwicklungen des 19. Jahrhunderts
zuriick; auf die Zeit, in der sich die Grundziige der
heutigen Gestalt entfalteten. Im internationalen Ver-
gleich weist sie eine auBerordentlich dichte Bebau-
ung auf; dies lasst sich auf den Umstand zuriickfih-
ren, dass Wien in der Zeit seiner grofiten Expansion
topografisch eingezwangt zwischen unwirtlichen Ur-
landschaften lag und sich eben deshalb nur langsam
ausbreiten konnte und stattdessen dicht und massig
in die Gelandekontur einschrieb.

Aus stadtplanerischer Sicht bringt eine kompakte
Struktur beste Voraussetzungen fir viele der heute
geforderten stadtebaulichen Leitbilder mit sich: fir
die ,Stadt der kurzen Wege", die ..gemischte Stadt”,
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die ..15-Minuten-Stadt” oder die ,.produktive Stadt".
Auch ein nachhaltiger ,Modal Split” und alle Formen
alternativer Mobilitatsplanung lassen sich in einer
dichten Stadtparterrestruktur gut bewerkstelligen.
Driber hinaus bergen schlanke Straflenquerschnit-
te und enge Hofsituationen ob ihrer wirksameren
Verschattung auch Vorteile, wenn es darum geht, ein
positives Mikroklima zu erzeugen.

Das engmaschige Stadtgewebe produziert jedoch
auch Mangel: z. B. dort, wo Hitzeinseln sich in der
Struktur festsetzen und nicht tber Luftturbulenzen
und Winde durch die Gassen ausgeblasen werden.
Auch der Umstand, dass historische Planungen fir
das griinderzeitliche Wien - jedenfalls fir die Stra-
Be in Nebenlage - generell keine Baumpflanzungen
vorsahen, kommt uns heute ungelegen. Das Vorhan-
densein von Baumen und deren mikroklimatische
Auswirkungen galt unter den Akteuren des Wiener
Stadtebaus offensichtlich als irrelevant und wurde
vor dem Hintergrund der, per Bauordnung und in
Reaktion auf die topografische Ausganglage vorge-
gebenen geringen Straf3enbreiten nicht diskutiert.
Das grofite Defizit liegt aber wohl darin, dass Wien
keine Freiraum-Ressourcen hat. Berlins Gassen sind
z. B. bis zu dreimal so breit; und der Wiener Gehsteig
wirkt mit seinen durchschnittlich 1,70-2,20 Metern
duBerst bescheiden im Vergleich zu den gerdumigen
Berliner Biirgersteigen oder den 4-Meter-sidewalks
in New York City und den 5-Meter-Aceras in Barce-
lona und Valencia.

So liegt also in der ersten baulich-strukturellen Ei-
genschaft, der Dichte, zwar ein spezifischer Nach-
teil, aber eben zugleich auch ein enormes Potenzial
- sofern Nutzung und Verteilung der Raumressour-
cen sinnvoll und gerecht verhandelt und geregelt
werden (vgl. Psenner 2023).

Nutzungsoffene Architekturen

Die Stadt des 19. Jahrhunderts entwickelte sich
grofitenteils auf nach dkonomischen Grundsatzen
parzelliertem Land. Dem akuten Bedarf nach Wohn-
und Lebensraum nachkommend, erfolgte die Be-
bauung in rasantem Tempo und unter Anwendung
industrialisierter und mechanisierter Vorgangswei-
sen: Basisgrundrisse kamen zum Einsatz, wurden
entweder leicht verzerrt, um sie der geometrischen
und topografischen Parzellenvorgabe anzupassen,
oder einfach nur kopiert.



Abbildung 1: links die groBziigige ErdgeschoBsituation in einem griinderzeitlichen Stadthaus (nutzungsoffene Architektur), rechts ein durchschnittliches
Wohngeb&ude (singulare Nutzungsdisposition); die Raumhéhe im EG betragt, so wie hier in allen Regelgeschofien 2,50 Meter. Birgt das EG lediglich Neben-
rdume, so sind auch geringere Raumhohen maglich (2,20 m). © Kodydek, Psenner (2020)

Diese industrialisierte Raumproduktion ergab serielle,
unspezifische Architekturen, welche neben verschie-
denen Unzuldnglichkeiten auch den Vorteil der Nut-
zungsoffenheit aufweisen. Die Erdgeschofle stellen
ein einfaches Raummodell dar, das in seiner rigiden
Klarheit wie ein Regalsystem funktioniert, welches
gemal zeitlich sich andernder Anforderungen adap-
tiert werden kann. Das statische System von lasten-
ableitender Straflen- und Hoffassade sowie tragender
Mittelmauer erlaubt ein einfaches und relativ flexibles
Raumfolgesystem. Darlber hinaus konnen Raume je
nach geplanter Nutzung zusammengelegt und auch
wieder getrennt werden. Die Uberdurchschnittlichen
Raumhohen unterstiitzen diesen Aspekt, da sie durch-
aus grof3e und dennoch wohl proportionierte Einheiten
ermaglichen. Die Erdgeschofle, allen voran jene biir-
gerlicher Zinshauser, bieten damit eine breite Nut-
zungspalette = Nutzungsoffenheit.

Es stellt sich die Frage nach Beschaffenheit und
Konsistenz der vorgefundenen Architekturen und der
Bandbreite an Bespielmdoglichkeiten, die sie bieten.
Nutzungsneutrale Architektur definiert sich in erster
Linie Gber ein flexibles Raummodell und angemes-
sene Deckenhdhen. Das flexible Raummodell sichert
also die Maoglichkeit der Anpassung: Eine Zusam-
menlegung von Raumen kann jederzeit durchgefiihrt
und genauso wieder rickgangig gemacht werden.
In einigen Fallen werden Wohnungen und Lokale,
wenn es die Eigentumsverhaltnisse zulassen, sogar
Uber Parzellengrenzen hinweg vereint. So konnen in

einem griinderzeitlichen Erdgeschof3 reprasentative
Biiros z.B. fir Rechtsanwaltskanzleien ebenso un-
tergebracht werden wie Kindertagesstatten, Kaffee-
hauser, Gemeindezentren, Yogaschulen usw.

Souterrain und Hochparterre

Auch die Halbstécke Uber und unter dem Straf3en-
niveau sind Teil der Sockelzone und bergen ein gro-
Bes Potenzial, wenn es darum geht, glinstige Voraus-
setzungen fir ein funktionierendes Stadtparterre zu
schaffen. Aus Ballungsraumen in denen innerstad-
tische Raumressourcen grundsatzlich grofle Wer-
tigkeit beigemessen werden (New York City, Kopen-
hagen, ..) und wo Leerstand sich 6konomisch nicht
durchsetzen lasst, kennen wir verschiedene anspre-
chende Szenarien.

Das Zusammenspiel zwischen Innen
und AuBlen: Erdgeschof3 und Stra-

Vernetztes Raumnutzungssystem

Relevante Teile der Wiener Erdgeschofle stellen
aus historischer Sicht halboffentlichen Raum dar.
Aufgrund der hohen Besucherinnenfrequenz be-
wirkte eine dem Straflenraum zugewandte, offene
Nutzungsweise, dass die Fassade als durchlassige
Schicht fungierte: Sie ermdoglichte einen Ubergreifen-
den Austausch zwischen &ffentlichen und halboffent-
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AR Verkehr
basierend Ungebau- in % des Verkehrin
Gemeinde- auf recht- EETTELLE Griinland- " 9 ° % der
. ] Gewasser Verkehr tes Land gesamten
bezirk lichen nutzung nutzung Gesamt-
. gesamt unbebau- -
Bezirks- flache
ten Landes
grenzen
Wien 41.487,1 14.916,4 18.660,1 1.909,0 6.001,6 26.570,7 14,5
1. Innere Stadt 286,9 141,6 27,3 3.1 114,9 145,3 79.1
3. Landstrafle 739,8 412,3 110,4 0,5 216,6 327,5 66,1
4. Wieden 177,5 14,4 17,7 - 45,4 63,1 71,9
5. Margareten 201,2 129,3 8,8 - 63,0 71,8 87,7
6. Mariahilf 145,5 96,0 3,0 2,7 43,8 49,5 88,5
7. Neubau 160,8 116,8 3,7 - 40,4 441 91,6
8. Josefstadt 109,0 76,3 2,0 - 30,7 32,7 93,9
9. Alsergrund 296,7 179,7 22,2 - 94,9 1171 81,0

Tabelle 1: Wien Flachennutzung 2021, erweiterte Tabelle; © Psenner nach Datenlage aus Statistisches Jahrbuch 2021, 15

lichen Spharen. EG-Fassaden waren durchlassig, die
Tiren der Gassenldaden und der sogenannten Gewodl-
be®, aber auch die diversen Tore und Hauseinfahr-
ten blieben tagsiiber zumeist offen. Eine Situation,
die wir heute aus siideuropaischen Stadtbeispielen
und ihren belebten Erdgeschof3zonen kennen: Innen
und AuB3en sind dort nicht nur visuell, mittels grof3er
Glasscheiben, sondern real und funktional miteinan-
der verbunden.

Ebenso waren die Wiener Innenhofe in das Stadt-
parterre-System eingebunden: Hier fand das All-
tagsleben der Bewohnerlnnen statt, es wurden Tep-
piche geklopft, Pflanzen gezogen, Tiere gehalten,
die Kleinkinder spielten im Innenhof, sofern sie sich
nicht im Strafenraum aufhielten, und natirlich wur-
den die Innenhofe auch gewerblich genutzt.

Historisch gesehen stellte das Wiener Stadtparterre
demnach ein einheitliches, in sich geschlossenes
System dar - dariiber hinaus schuf es eine essen-
zielle Verkniipfungsstruktur, welche die verschie-
denen Sphéren der Stadt untereinander verband.

Seither wurde zuerst die Nutzungs-, zuletzt auch die
bauliche Struktur des Stadtparterres jedoch grund-
legend verandert, woriiber im Abschnitt ,,Nutzungs-
strukturanalysen” zu lesen ist.

In der oben festgestellten systemischen Anlage des
Stadtparterres liegt ein auf3erordentlich relevantes

(Tab. 1.1.2 Stadtgebiet nach Nutzungsklassen und Gemeindebezirken 2021 i

Potenzial fir die zukinftige Nutzung der vorhan-
denen Strukturen aber dariber hinaus auch fiir die
Planung neuer Sockelformationen.

Der Gassenraum - dffentlicher Stadtraum und sei-
ne Implikation auf das EG und dessen Nutzbarkeit
Wien ist von seiner Anlage her eine kompakte Stadt.
Als solche verfligt sie liber ein sehr begrenztes Maf3
an offentlichen (Frei)Raumen, welche, wenn sie allen
Bewohnerlnnen und Nutzerlnnen zugutekommen
sollen, fair und umsichtig genutzt werden wollen.

10% der Gesamtflache Wiens (415 km?) sind als Ver-
kehrsflachen (41 km?) ausgewiesen. Nach Abzug des
Gringlrtels (die Wiener Wald & Wiesen Carta von
2020 schreibt fest, dass 50% des Stadtgebietes griin
bleiben) ergibt sich fir das restliche, konsolidierte
Stadtareal ein Verhaltnismaf} von 20% Straflenraum.

Bei Betrachtung der dichten inneren Bezirke (Innere
Stadt und die Bezirke 3-9), wo letztendlich ein Grof3-
teil der Wiener Bevolkerung wohnt, lasst sich erken-
nen, dass Uber 80% der unbebauten Flachen - in der
Josefstadt und in Neubau sind es gar tiber 90% - der
Verkehrsnutzung zufallen. (Psenner 2023, 80)

Positiv anzumerken ist jedoch, dass diese Verkehrs-
flachen in den dichten inneren Bezirken vermehrt
einer Verkehrsberuhigung zugefiihrt und begriint
werden. Neben Wohnstra3en und Fullgangerzonen,
bekommt vor allem das Modell der Begegnungs-

8 Der Begriff Gewdlbe oder Gwolb geht auf eine Vorgabe der ersten Wiener Bauordnung (1829) zurtick, welche fiir die Deckenkonstruktion tiber dem Erdge-
schof3 zum Feuerschutz und aus statischen Griinden ein Gewdélbe vorschrieb. Obwohl in spateren Bauordnungen nur mehr .massive Decken” gefordert wur-
den, konsolidierte sich das Gwdlb im allgemeinen Sprachgebrauch als Begrifflichkeit fir die dem StraBenraum unmittelbar zugewandten Raume. Hofseitig
schlossen an diese Gassenlokale zuweilen Magazine an, aulerdem verfiigten sie zumeist tiber eine Herdstelle, sodass sie als Minimaleinheit fir Wohnen und

Arbeiten dienten. (Psenner 2019, 70 und Psenner 2024, 75)

n ha)
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Gemeindebezirk FuBgangerzonen
1. Innere Stadt 6.769
3. Landstrafle 184
4. Wieden
5. Margareten 446
6. Mariahilf 1.194
7. Neubau 1.306
8. Josefstadt
9. Alsergrund 457

Begegnungszonen Wohnstrafien
2.195 1.363
114 860
1.336
151 1.948
1.537 1.371
2.363 663
168 898
895

Tabelle 2: Lange verkehrsberuhigter Stralien der Wiener Bezirke 1 und 3-9 in Meter

zone, mit Gleichberechtigung unterschiedlicher Ver-
kehrsteilnehmerlnnen, eine immer gré3ere Bedeu-
tung.

Das Nutzungspotenzial eines stadtischen Erdgescho-
Bes steht und fallt mit der Konstitution des zugeho-
rigen Stralenraumes. Diverse Studien untermauern
diese Beobachtung und schreiben dem vorgelager-
ten Gassenraum und Gehsteig eine hohe Relevanz zu,
wenn es darum geht Sockelzonen zu beleben (Stadt-
parterre 2023). Aus diesem Grund muss an dieser
Stelle das Regelwerk zur Nutzung von Stra3enraum
diskutiert werden.

Um das grundlegende Zugangs- und Zugriffsrecht
auf offentlichen StrafBlenraum fiir alle zu gewahr-
leisten, gilt es die Benutzung desselben zu regeln.
Die Herausforderung liegt dabei in der Sicherstel-
lung einer ausgleichenden Ordnung: Wer darf wann
StraBBenraum benutzen? Wem wird ein Vorrecht zu-
geschrieben, wenn es darum geht, divergierende An-
spriiche zu mediieren?

Der aktuell giiltige Stadtentwicklungsplan STEP2025
verlangt in diesem Zusammenhang jedenfalls Fol-
gendes:

.Der offentliche Raum soll Alltagsbewegung fordern,
Kommunikation und Begegnung unterstiitzen, Ver-
weilen und Aufenthalt ermadglichen. Entsprechend
qualitatsvolle, vielfaltige und ausreichende offentli-
che Raume sind wesentliche Bausteine der Lebens-

(Daten von data.wien.gv.at, Stand: 2023)

qualitat in neuen Stadtteilen.” (STEP2025, 49) Es geht
hier um die , Starkung der Identitat des offentlichen
Raums als Lebensraum”.

Die Gestaltung und Nutzung von urbanem offentli-
chem Raum wird in Osterreich durch eine Vielzahl
von rechtlichen Direktiven und steuerlichen Maf3nah-
men organisiert. Dieses Mosaik an unterschiedlichen
Lenkungen wirkt dabei direkt und indirekt auf das
Nutzungsverhalten im Straflenraum ein.

Der Gehsteig

Der einfach und direkt zugangliche Gehsteig ist der
wichtigste Aufenthaltsort im offentlichen Raum,
der Ort, an dem Menschen aufeinandertreffen, wo
sie einander begegnen oder einfach nur beobach-
ten kdnnen. Es ist nicht zuletzt auch ein Ort, an dem
Minderheiten und Mehrheiten einer diversifizierten
Gesellschaft sich interaktiv integrieren konnen. Es
sollte moglich sein, diesen seinen vielfaltigen Funk-
tionen entsprechend geraumigen stadtischen Ort auf
unterschiedlichste Art und Weise zu bespielen.

Ab einer Mindestbreite von 4 Metern wird urbanes
Stadtleben gefordert, denn eine geeignete Gehsteig-
breite ist Voraussetzung dafir, sich in angenehmer
Distanz zu begegnen und sich in Gruppen aufhalten
zu kdnnen.

Dieses social gathering fiihrt dann wiederum dazu,
dass offentlicher Raum vorteilhaft wahrgenommen
werden kann. (Psenner 2023, 94)



Derzeit jedoch werden die durchschnittlich gerade
mal 1,70-2,20 Meter zwischen Hauswand und par-
kenden Autos dem Verkehrsfluss vorbehalten (s. Ka-
pitel .. Dichte”). Sinnvollerweise ist das per §78 StV0
formulierte Verbot ,den Fufligangerverkehr durch
unbegriindetes Stehenbleiben zu behindern” im
Herbst 2023 gefallen. Jedoch ist die Benitzung von
Gehsteigen ,,zu anderen Zwecken als zu solchen des
StraBBenverkehrs” nach wie vor bewilligungspflichtig,
da sie als ,Teil des Straenraums” betrachtet wer-
den und damit auch hier eine Bewilligungspflicht
fur die ,Benltzung von Straf3en zu verkehrsfremden
Zwecken” vorliegt (§82 StVO). Eine Bewilligung kann
nur dann erteilt werden, wenn die , Beeintrachtigung
der Sicherheit, Leichtigkeit und Flissigkeit des Ver-
kehrs” (§ 83 Abs. 1] ausgeschlossen werden kann.

Es gilt hier den Gehsteig als Vorbereich zum Erd-
geschof3 zu lesen und zu behandeln und damit den
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Lebensraum Stadtparterre in seiner Gesamtheit zu
planen.

Die Fassade

Die Erdgeschofifassaden von historischen Stadthau-
sern waren ob ihrer besonderen Funktion speziell
gestaltet: Vorgesetzte Holz-Glas-Konstruktionen,
sogenannte Portale, inszenierten den Austausch
zwischen innen und auflen, individuell justierbare
Sonnenschutzplachen sorgten bei direkter Sonnen-
einstrahlung fir ein angenehm kihles Mikroklima
im und vor dem Lokal. Aufgrund der hohen Besu-
cherlnnenfrequenz bewirkte die spezielle, dem Stra-
Benraum zugewandte, offene Nutzungsweise, dass
die Fassade als Permeable, als Zone der Durchlas-
sigkeit, fungierte. Sie ermdoglichte einen libergrei-
fenden Austausch zwischen der 6ffentlichen und der
halboffentlichen Sphare der Stadt.

Die Konstitution von 6ffentlichem Raum bzw. die aktuell giiltige Form seiner Bespielung fiihrt, in An-
lehnung an das in Studien festgestellte Potenzial der 6ffentlichen Raumstruktur und ihrer Uberginge
(EG-Fassade), zu folgenden fiir die Erdgeschofstruktur relevanten Faktoren:
= Der zur Verfligung stehende Raum in Wiens schmalen Gassen ist begrenzt, mdgliche Nut-
zungsdispositionen stehen unter groBem Druck. Eine faire und sinnvolle Nutzungsverteilung
wird aber besonders dort wichtig, wo Mangel herrscht.
= Der durchschnittliche Wiener Gehsteig ist mit 1,70-2,20 Metern auB3erordentlich schmal be-
messen. In der aktuellen Form dient er ausschlieBlich dem Fuf3gangerinnen-Verkehr. Geh-
steige sind jedoch der Vorraum zum Erdgeschof3, als solcher missen sie nicht nur anspre-
chend gestaltet, sondern in erster Linie geraumig sein. Der Berliner Birgersteig, der New
Yorker Sidewalk oder der Pavimento in Valencia und Barcelona konnen hierfiir Vorbild sein.
= Gut funktionierende Stadtparterre etablieren sich dort, wo Erdgeschof3fassaden durchlassig
gestaltet sind; wo sie nicht nur transparent (mit groBen Fensterfronten) sondern mit tatséch-
lichen Ladentiiren, Durchlassen, oder im Ganzen verschiebbaren Fassadenteilen versehen

werden.

= Die historisch traditionsreiche Form des Gassenverkaufs kann zur Belebung des Stadtpar-
terres beitragen. Dabei konnen kleinste Raumeinheiten fur den Verkauf genultzt werden. Zu-
dem verhindert das Zulassen von Gassenverkauf nicht zuletzt auch eine Nachteilige Verhitte-
lung von dffentlichem Raum (ein UbermaB an Verkaufsstanden).
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Abbildung 2: Fassadengestaltung um 1910: offen, transparent, durchlassig, die sogenannten Sonnenschutzplachen ermdglichten eine flexible Beschattung
von Gehsteigen und Innenrdumen. Aktuell werden EG-Fassaden zunehmend geschlossen, Fenster und Ladentiren werden verklebt und zugemauert. Ein
Austausch zwischen Offentlich und (Halb)Privat wird damit unterbunden, das System zerfillt in seine Einzelteile. (Psenner 2023, 154)
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ERDGESCHOSS-
NUTZUNGEN

Das Nutzungspotenzial im Bestand

Um die Transformation der Wiener Stadtparterre-
Struktur zu erfassen, wurde diese im Rahmen eines
mehrjahrigen Forschungsprojekts anhand der Ana-
lyse exemplarischer Quartiere sowohl in Innen-
stadtlage als auch in Stadtrandlage untersucht. Bei
dieser Gegeniberstellung von historisch dokumen-
tierten Nutzungen zu aktuell feststellbaren lag der
Fokus klar auf den Stadterweiterungsgebieten des
19. Jahrhunderts. Die Erkenntnisse daraus lassen
sich jedoch durchaus auf die Gesamtstadt lbertra-
gen. Fakten und Ergebnisse aus dieser umfassenden
Studie werden in den folgenden Kapiteln erlautert.

Nutzungsstrukturanalysen

Detaillierte Strukturanalysen belegen den urspriing-
lich halboffentlichen Nutzungscharakter relevanter
Teile des Wiener Erdgeschofles. In den Einreichpla-
nen wurden diese Raumlichkeiten relativ unspezi-
fisch als .Lokal" oder ,Gewdlbe” ausgewiesen, um
fur die Zukunft eine moglichst breite Nutzungsoffen-
heit zu disponieren.

Gerade diese Raumeinheiten und ihre Beschaffen-
heit - dem Straflenraum zugewandte, kleinteilige

Einheiten mit durchlassiger Fassadengestaltung
und einer groBen Anzahl von Offnungen (Laden-
tiren) - stellen einen entscheidenden Faktor dar,
wenn es darum geht funktionierende Stadtquartiere
einzurichten.

Die Relevanz ihrer Funktion erschlieBt sich beson-
ders aus der Gegeniiberstellung der historischen
bzw. aktuellen Nutzungsstruktur, vor allem wenn
diese unter Berilicksichtigung des Gesamtsystems
Stadtparterre erfolgt. Grundsatzlich lasst sich hier
ein Zerfall des Systems feststellen, welches mit ei-
ner augenfalligen Transformation in der baulichen
Gestaltung einhergeht.

Innerhalb des Giirtels

Wenn wir die Gesamtformation des stadtischen Par-
terres, also Erdgeschof3, Stralenraum und Innenhof
als systemische Einheit betrachten und dessen Ent-
wicklung Uber die Zeit verfolgen, werden die Wech-
selbeziehungen einzelner Bereiche augenscheinlich.
Bezogen auf den ca. ein Kilometer langen, innerhalb
des Girtels liegenden Straflenzug A lieBen sich fir
den Betrachtungszeitraum 1910-2020 folgende nu-
merisch ausgedriickten Zusammenhange feststellen:
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Abbildung 3: Nutzungsstrukturanalyse: Zusammenhangende Grundrissaufnahme zur ForschungsstraBle A (innerhalb des Giirtels; anonymisiert),
Darstellung der unterschiedlichen Nutzungen, links: um 1910, rechts: aktuell. (Psenner 2023, 118 und 119)

Nehmen wir das Gewerbe als Gesamtgruppe, also
das produzierende gemeinsam mit Dienstleistung
und Handel, erkennen wir im heutigen Stadtparterre
einen deutlichen Rickgang dieser Nutzungsform:
Wahrend um 1910 nahezu die Halfte aller bebauten
Flachen einer gewerblichen Nutzung zufielen, ergibt
das aktuelle Mapping eine diesbeziigliche Auslastung
von 38,6 %. Betrachten wir die unterschiedlichen Ge-
werbeformen im Einzelnen, so fallt besonders der
Riickgang des produzierenden Gewerbes ins Auge:
Dieses beanspruchte vor gut 100 Jahren noch 26,2 %
der Uberbauten STP-Flache? (bzw. 10,63 % der STP-
Gesamtflache'), wobei die zumeist gewerbliche, je-
doch lber die zugangliche Datenlage schwer nach-
weisbare Nutzung der Innenhdfe nicht bericksichtigt
ist. Heute stellt das produzierende Gewerbe lediglich
5,3 % der gesamten iberbauten Flache (bzw. 2,40 %
der gesamten Stadtparterre-Flache] und gehort
damit mit den halbdffentlichen Raumen - hier ein
Riickgang von fast 30 % auf knapp 9,3 % (bzw. von fast
12 % auf knapp 4 %) - zu den groBen Verlierern der
Nutzungsumverteilung. Ebenso ging die Gastronomie
stark zurtick, wahrend der Handel - ein lediglich ver-
meintlicher GroBnutzer - mit einstmals 9,3 % (3,75 %)
bzw. aktuell 9,1 % (4,10 %) relativ unverdndert ge-
blieben ist. Einen besonders starken Riickgang ver-

zeichnet auch die ebenerdige Wohnnutzung: von einst
33,2 % auf aktuell 17,9 % (bzw. 13,4 % auf 8,1 %).
Die gewichtigste Nutzung des Gesamt-Stadtpar-
terres stellt heute jedenfalls das Auto dar, nahezu ein
Drittel der Flache - 24,6 % im offentlichen Raum (6R)
und 6,3 % im Uberbauten Raum (UR) - wird derzeit
fur die alleinige Verwendung durch Fahrzeuge frei-
gestellt. 1910 erreichte der fir Fahrwerke reservier-
te Raum (also fir Parken im 6R und fir Stallungen
auf der Parzelle) nicht einmal die Ein-Prozent-Marke
(0,01 % im 6R und 0,51 % im WR), denn auch die Fahr-
spur selbst stand damals noch allen Nutzerlnnen frei
zur Verfigung und durfte nicht verparkt werden.

Aus dieser Perspektive erklaren sich Leerstand und
Unternutzung von stadtischem Raum nicht aus-
schliefllich aus 0Okosozialen Kausalitaten, sondern
vor allem auch als Sekundarfolge der beschriebe-
nen Nutzugsverschiebung zugunsten privater Kraft-
fahrzeuge und der .Lagerung” derselben - was im
Ubrigen nichts mit der Sicherstellung von Mobilitat zu
tun hat. Dementsprechend erklart sich der dringende
Bedarf nach einer sinnzusammen-hangenden, sys-
temischen Regelung der Nutzung von offentlichem
Raum.

9 Die Zahlen beziehen sich auf jene Teilflache des Stadtparterres, welche berbaut ist, also den bebauten Bereich der Parzellen. Die Aussagen beziiglich
Veranderung betreffen den Betrachtungszeitraum 1910-2020 im jeweils ausgewahlten Forschungsbereich
10 Die in Klammer gesetzten Zahlen beziehen sich auf die Gesamtfldche des Stadtparterres - also Straenraum inklusive angrenzender griinderzeitlicher

Bebauung und Innenhdfe



AuBerhalb des Giirtels

Neben dem offentlichen Raum, der zugunsten des mo-
torisierten Individualverkehrs (MIV),undzwarvorallem
desruhendenMIVgravierendbeschnittenwurde(-73 %),
zahlt insbesondere die Gewerbenutzung zu den grof3-
ten Verlierern im Stadtparterre. Das produzierende
und dienstleistende Gewerbe, welches um 1930 noch
mehr als die Halfte der Gesamtfléche belegte (prod.
Gew.: 51 %; Dienstl.: 2 %), verlor iber 90 % der ur-
spriinglichen Raumlichkeiten. Drastischer sind die
Verschiebungen nur noch im Handel, der nahezu zur
Ganze verschwand (-94 %), wobei hier unbedingt wie-
der betont werden muss, dass der Handel - wie an-
dernorts in der Stadt — mit urspriinglich gerade mal
10 % der Gesamtflache kein Hauptnutzer war. Diesen
stellt vielmehr neben dem zuvor erwahnten produzie-
renden Gewerbe an dieser Stelle (es handelt sich hier
um eine Gasse in Nebenlage, auBerhalb des Giirtels)
das Wohnen dar, welches urspriinglich mehr als ein
Viertel der Stadtparterreflache einnahm und heute
interessanterweise noch weiter zugenommen hat und
damit auf 39 % angestiegen ist. Halboffentlich genutz-
te gassennahe Raume standen in diesem Straflenzug
nicht so sehr im Vordergrund, sie nahmen urspriing-
lich fast 16 % des Stadtparterres ein. Heute ist die-
se aus urbanistischer Perspektive erwiesenermafien
besonders heikle Sphare auf gerade einmal 4,8 %
geschrumpft. Auch hier zahlen der subjektive Leer-
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stand und die Erdgeschossgaragen zu den absoluten
Gewinnern der Uber Jahrzehnte relativ unauffallig
vollzogenen Nutzungsumverteilung zahlen. Wahrend
wir um 1930 gerade einmal 5 % Lagernutzung ver-
zeichnen, so ist es heute nahezu ein Drittel des Stadt-
parterres, das entweder leer steht oder zur Lagerung
von Gitern verwendet wird. Dies bedeutet einen An-
stieg von 554 %! So auch die Garagennutzung, welche
sich vervierfachte. In diesem Teil der Stadt wurden die
Ausmafle der unverbauten Innenhdfe ebenfalls dezi-
miert, ihre Flache verringerte sich um -13 %; dariber
hinaus wurden auch urspriingliche Lichtschachte im
ErdgeschoBbereich zunehmend verbaut (=52 %).

Die Grafiken (Abbildung 4) schlisseln die aktuelle
Nutzungsstruktur detailliert auf und stellen sie den
verschiedenen historischen Nutzungsformen gegen-
Uber.

Die Nutzungsstrukturanalysen zeigen deutlich den
intensiven Wandel auf, den das Stadtparterre in
seiner Gesamtheit in den letzten hundert Jahren
durchlaufen hat. Gleichzeitig werden auch die Wech-
selwirkungen zwischen den unterschiedlichen Be-
reichen des Stadtparterres und den dazugehorigen
Nutzungen deutlich - treten Veranderungen in einer
der Spharen auf, stoft dies automatisch Wandlungs-
prozesse in den benachbarten Spharen an.
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Abbildung 4: Nutzungsstrukturanalyse: Zusammenhéngende Grundrissaufnahme zur Forschungsstrafe C (auBierhalb des Giirtels; anonymisiert),
Darstellung der unterschiedlichen Nutzungen, links: um 1930, rechts: aktuell. (Psenner 2023, 136 und 139)
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ERDGESCHOSSGLOSSAR

Um die komplexe Verflechtung verschiedener Themen im Zusammenhang mit der Erdgeschof3zone zu ent-
wirren, die Vielfalt von unterschiedlichen Facetten dieses Raums darzustellen und die Fachterminologie sowie
unterschiedliche Handlungskonzepte zu erlautern, wird an dieser Stelle ein Glossar bereitgestellt. Die Begriff-

lichkeiten sind zur besseren Ubersicht in die Kategorien Nutzung, Raumliche Struktur, Reglementierung und
Methode unterteilt.

Nutzung

Raumliche Struktur

Reglementierung
Methode
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Austausch

Der Austausch zwischen Erdgeschof3nutzungen und
dem direkt vorgesetzten offentlichen Raum ist eine
essenzielle Funktion im Stadtparterre, um diese si-
cherzustellen sind Fassadengestaltung und Ausfor-
mulierung des Straflenraums, sowie die realen Nut-
zungen beider Sphéaren von hochster Relevanz.

Befristung

Viele Flachen werden in Form von befristeten Ver-
tragen zur Miete angeboten, Gblicherweise mit Ver-
tragslaufzeiten von 3 oder 5 Jahren. Gerade Ge-
schaftslokale werden haufig nichtin ahnlich fertigem
Zustand wie Wohnungen, sondern im Neubau als
sogenannter Edelrohbau, im Altbau in sanierungs-
oder adaptionsbedirftigem Zustand Ubergeben.
Dies verursacht fir Mieterlnnen Investitionskosten
bevor die Flachen tatsachlich benutzbar werden. Aus
diesem Grund, und weil Standorte sich zumeist erst
mit der Zeit etablieren, stellen knapp befristete Miet-
vertrage fir Raumsuchende keinen gangbaren Weg
dar. Dieser Umstand spricht fir unbefristete Miet-
vertrage, nicht zuletzt, um Leerstand zu vermeiden.

Beteiligungsprozesse

Je nachdem aus welcher Richtung der Anstof3 zu Be-
teiligungsprozessen kommt, kdnnen diese entweder
als Bottom Up oder Top Down Prozesse kategorisiert
werden, siehe ,.Bottom Up” bzw. .Top Down".

Bottom Up

Als Bottom Up Prozesse werden im Kontext der
Stadtentwicklung Initiativen bezeichnet, die von der
Basis, also der Gemeinschaft in Form von Nutzer-
Innen, Anrainerlnnen oder Interessierten, ausgehen.
Im Gegensatz zu Top-Down Ansatzen werden diese
Prozesse nicht von libergeordneten Instanzen ange-
stoBen und Entscheidungen auch nicht auf hochster
Ebene getroffen, stattdessen werden aktive Beteili-
gung und Mitbestimmung gelebt, was zu einer be-
dirfnisorientierten Entwicklung des Stadtraums
fihren soll.

Business Improvement District

In einem Business Improvement District (BID)
schlieBen sich Eigentimerlinnen und Gewerbetrei-
bende zusammen, um gemeinsam den Standort
zu fordern und zu attraktiveren. Entsprechende,
gemeinsam beschlossene Verbesserungsmafinah-
men werden Uber selbst auferlegte, verpflich-
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tende Abgaben finanziert. Da die Errichtung von
BIDs von Eigentiimerlnnen und Gewerbetreiben-
den ausgeht sind sie als Bottom-Up Methode zu
kategorisieren. In Osterreich gibt es zum gegen-
wartigen Zeitpunkt nicht die notwendige Rechts-
grundlage zur Errichtung von BIDs. Dennoch fin-
den sich bereits Zusammenschliisse, die sich
erfolgreich in ahnlicher Weise organisieren: z. B.
Herrengasse, 1010 Wien. (vgl. URL1 und URL2).

Caritative Einrichtungen

Caritative Einrichtungen gehoren zu den haufig
lbersehenen, aber umso wichtigeren Nutzungen
in der Erdgeschofizone. Gerade bei der Attraktivie-
rung von Geschaftslokalen und dem korrelierenden
offentlichen Raum, darf auch die damit einherge-
hende, drohende Gentrifizierung dieser Sphéaren
nicht aus den Augen verloren, 6konomisch schwa-
chere Gruppen dabei nicht libersehen werden. Ein
lebendiges Stadtleben ist nur moglich, wenn das
Stadtparterre auch inklusiv ist und allen Teilhabe
am Leben in der Stadt ermadglicht. Caritative Ein-
richtungen bieten eben jenen Menschen einen An-
laufpunkt, fur die rein konsumorientierte Raume
kein Angebot darstellen.

Co-Working Space

Durch Entwicklungen und Veranderungen der Ar-
beitswelten sind manche Menschen nicht mehr an
fixe Arbeitsplatze gebunden. Galt dies friiher nur fir
Selbstandige, missen mittlerweile auch viele Per-
sonen im Angestelltenverhaltnis nicht notwendiger-
weise taglich physisch am Arbeitsplatz erscheinen.
Wahrend Home-Office, also das Arbeiten von zuhau-
se aus, seit Anfang der 2000er Jahre stetig zunimmt,
wiinschen sich viele Menschen dennoch einen Ort
auBerhalb der eigenen Vier Wande. Co-Working
Spaces stellen hier einen gangbaren Weg dar: sie
bieten Arbeitsraumlichkeiten in welche man sich -
je nach Konzept - stunden- bzw. tageweise oder aber
permanent einmieten kann. Neben der eigentlichen
Arbeitsflache [meist ein Tisch) gibt es gemeinschaft-
lich genutzte Infrastruktur: Meetingraume, kleine
Raume fir ruhige Telefonate und haufig auch eine
Bar oder ein Café. Co-Working Spaces haben beson-
ders aufgrund unserer jiingsten Pandemie-Erfah-
rung, und der damit einhergehenden Zuwendung zu
Home-Office und Remote Work, einen regen Anlauf
erfahren und sind nunmehr aus dem Stadtbild nicht
mehr wegzudenken.
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Dark Kitchen

Ein Unternehmen, das vor Ort kein eigenes Service
anbietet, sondern auf Basis von Online-Bestellungen
und Lieferservice arbeitet, wird als Dark Kitchen be-
zeichnet; auch die Begriffe Virtual Kitchen oder Ghost
Kitchen sind in diesem Zusammenhang gebrauch-
lich. Gekocht wird haufig nicht unter einem einzigen
Restaurantnamen, sondern vielmehr fir eine Viel-
zahl an virtuellen Restaurants. Da dieses Konzept
ohne Bewirtungsraumlichkeiten auskommt, werden
auf relativ kleinen Flachen meist signifikant hohe
Umsatze erwirtschaftet. Der ausbleibende Kunden-
verkehr wirkt sich zwar nicht vorteilhaft fir die be-
treffende Erdgeschof3zone aus, doch finden sich Dark
Kitchens oft in ansonsten ungenitzten, leerstehen-
den Souterrainlokalen und tragen damit grundsatz-
lich zur Belebung bei.

Dark Store

Dark Stores stellen eine Form von Lebensmittel-
oder Einzelhandelsgeschaft dar, welches ganzlich
ohne Kundlnnenverkehr auskommt. Bestellungen
werden ausschlieBlich online empfangen und abge-
wickelt, im Dark Store werden die Waren zusammen-
gestellt und anschlielend per Lieferdienst zeitnah
zugestellt. Dark Stores werden nahezu rund um die
Uhr betrieben und verursachen so ein reges Ver-
kehrsaufkommen. Weshalb in manchen Stadten - al-
len voran Amsterdam und Paris - das Betreiben von
Dark Stores in innerstadtischen Wohnvierteln ver-
boten wurde. Auch das Problem der im offentlichen
Raum auf Auftrage wartenden Kuriere gilt derzeit als
nicht gelost.

Dark Stores konnen eine sinnvolle Nutzung im EG-
oder Souterrain-Bereich darstellen und Leerstande
so verringern, jedoch ist durch die geschlossene Fas-
sade keine kommunikative AuBenwirkung maglich.

Down to Earth Strategie

Die Nachfrage nach ErdgeschoBlokalen unterliegt
gewissen Schwankungen. In der Vergangenheit war
hier ein klarer Abwartstrend bemerkbar, seit 2022
lasst sich eine leichte Trendumkehr verzeichnen. Die
Down to Earth Strategie stellt eine Methode dar, Nut-
zungen in der Erdgeschof3zone auch in Zeiten gerin-
ger Nachfrage zu forcieren. Dabei wird Uber geeig-
nete Imagebildungs-Maflnahmen bewusst das Image
der EG-Zone manipuliert, zugleich werden Anreize
geschaffen um gewerbliche MieterInnen, welche sich
tendenziell auf obere Regelgeschofle konzentrie-

ren, die Entscheidung fiir die Bespielung eines EG-
Leerstand nahezulegen. Dabei kdnnen Aspekte wie
KundIinnen-N&he und Barrierefreiheit fiir besondere
Nutzungen, wie Anwaltskanzleien oder Arztpraxen in
den Vordergrund gehoben werden.

EinkaufsstrafBe
Siehe Geschaftsstrafle

Erdgeschof

Mit dem Begriff Erdgeschol3 wird liblicherweise jenes
Geschof3 bezeichnet, dessen Fuf3boden sich in etwa
auf Hohe des Auflenniveaus befindet. Bezieht man
jedoch die Wahrnehmung - hierbei vor allem das
Blickfeld - von Passantinnen mit ein, muss das hohe
Augenmerk, das dem Erdgeschof3 und seiner Gestal-
tung und Nutzung zukommt, auch auf das Souterrain
und das Hochparterre ausgeweitet werden.

Erdgeschoflokal
Siehe Geschaftslokal

ErschlieBung

Die ErschlieBung eines Gebaudes tragt nicht nur
malgeblich zu seinem Erscheinungsbild bei, sondern
legt auch zu einem hohen Grad fest, wie die Raum-
lichkeiten wahrgenommen und genutzt werden. Erd-
geschofllokale in historischen Griinderzeit-Gebau-
den konnen direkt vom Stralenraum aus durch die
Geschaftsportale betreten werden. Eine Nutzung der
HaupterschlieBung des Gebaudes ist nicht notwen-
dig, damit werden offentliche Nutzungen von weniger
offentlichen getrennt. Heute liegen auch gewerbliche
Nutzungen mit Kundenverkehr haufig in den Ober-
geschoflen - im Sinne einer direkten Erschlieung,
Sichtbarkeit und Barrierefreiheit kdnnten diese von
einer Umsiedlung ins Erdgeschol3 profitieren.

Fassade

Die Fassade stellt die Schnittstelle zwischen dem
offentlichen Raum der Straf3e, und dem halboffent-
lichen oder privaten, umbauten Raum dar. Als solche
kommt ihr die essenzielle Aufgabe zu, die Beziehung
zwischen diese beiden Spharen zu definieren Das
historische Stadtparterre funktionierte als einheitli-
che, in sich verbundene Struktur, ermoglicht wurde
dies durch hohe Permeabilitat der Erdgeschof3fass-
ade. Eine Vielzahl an Fassadenoffnungen sorgen fiir
visuelle und haptische Durchlassigkeit, so kdnnen In-
nen- und Auflenrdume miteinander in Kommunika-



tion treten. Schottet die Fassade das Gebaude vom
Straflenraum ab, beispielsweise durch fehlende,
zugemauerte oder abgeklebte Offnungen oder Ga-
rageneinbauten, wird diese Zone seiner stadtebau-
lichen Funktion und ihrer urbanen Elemente, letzt-
endlich auch ihrer Attraktivitat beraubt.

Forderungen

Unterschiedliche Hebel bieten sich an um die Ent-
wicklung der Erdgeschof3zone, ihrer baulichen
Struktur und ihrer Nutzungen zu steuern. Wahrend
einige Aspekte hauptsachlich tiber Reglementierun-
gen wie Gesetze und Normen geleitet werden um
gewisse Standards sicherzustellen, konnen Forde-
rungen Anreize bieten, um zusatzlich gewiinschte
Entwicklung zu unterstiitzen: Beispielweise in Form
einer finanziellen Unterstiitzung bei planerischen
oder baulichen Interventionen, oder steuerliche Vor-
teile fur Immobilienbesitzerlnnen und Gewerbetrei-
bende, die darauf abzielen, eine vielfaltige und le-
bendige Nutzung der Erdgeschof3zone in stadtischen
Gebieten zu férdern.

Freiraume

Wahrend mit dem Begriff Freiraum hauptsachlich
stadtische Parks und Platze in Verbindung gebracht
werden, ist es vor allem der offentliche Raum di-
rekt vor der Tire - also der Straflenraum - der von
entscheidender Bedeutung fiir die Lebensqualitat
in Stadten ist. Dass die Qualitat dieses stadtweiten
Netzwerks aus wohnungsnahen, frei zuganglichen
Raumen lange Zeit nicht im Fokus der Stadtent-
wicklung lag, wurde spatestens in den Monaten der
jingsten Pandemiewelle offenkundig. Ein Grofteil
dieser Flache ist dem motorisierten Individualver-
kehr (MIV) vorbehalten, andere Verkehrsteilnehme-
rinnen wie Radfahrerinnen oder zu Ful3 Gehende
haben lediglich auf einen kleinen Prozentsatz dieses
Bereiches Anspruch. Funktionierende urbane Frei-
raume, die sowohl funktional als auch sozial und
okologisch nachhaltig sind, stellen die Grundvoraus-
setzung fir eine funktionierende Erdgeschofizone
und in weiterer Folge fir lebenswerte Stadte dar.

Gastronomie

Die Prasenz von Gastronomie, sei es in Form von
Restaurants, Bars oder Cafés, pragt das Erschei-
nungsbild der Erdgeschof3zone wie kaum eine an-
dere Funktion. Aufgrund des regen Kundenverkehrs,
der langen Verweildauer und des Hinauswachsens
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in den offentlichen Raum mittels Schanigarten wird
diese Nutzung als besonders aktiv wahrgenommen.
Sie symbolisiert geradezu das urbane Leben selbst -
nicht umsonst stehen Stra3encafés fiir das Lebens-
gefiihlin Paris.

Trotz ihrer belebenden Wirkung auf das Straflenbild
wird die Vermietung von Erdgeschof3flachen zur Nut-
zung als Gastronomiebetrieb von Eigentimerinnen
oft kritisch betrachtet, es besteht haufig die Beflirch-
tung Anrainerinnen konnten sich durch Larm oder
Geriiche belastigt fihlen. Jedoch lassen sich durch
moderne Bau- und Anlagenstandards Konfliktpoten-
ziale durchaus vermeiden, und letzten Endes kann
ein gastronomischer Betrieb eine Bereicherung fir
alle darstellen.

Garage

Mit zunehmender Leistbarkeit von Autos und daher
ansteigendem Automobilbesitz fand ein Stadtumbau
groflen Ausmafes statt, der sich nicht zuletzt auch
im stadtischen Parterre zeigt: die Integration von
Garageneinfahrten in Gebaudefassaden ist im Stadt-
bild mittlerweile weit verbreitet.

Die Stellplatzverordnung schreibt bei Neu-, Zu- und
Umbauten die Errichtung von Parkplatzen auf Privat-
grund vor. Ersatzmafinahmen, wie die Ausgleichsab-
gabe oder das Anmieten eines Stellplatzes im Um-
kreis sind theoretisch zwar moglich, werden aber
mitunter nicht ausgeschopft . Hier gilt es die Sinn-
haftigkeit der rigiden Stellplatzvorgabe - zumindest
fur dicht verbaute, offentlich gut erschlossene Bal-
lungsraume - zu tberdenken. Denn der nachtragli-
che Einbau von Klein(st)garagen und Stapelparkern
in historische Griinderzeitgebdaude verandert die
Fassade und wirkt sich auf die Funktionsweise des
gesamten Gassenzuges aus.

Garagengesetz
Siehe Stellplatzverordnung

Gehsteig

Als Flache des offentlichen Raums an der Kante zu
privaten Grundstiicken ist der Gehsteig die wichtigs-
te Zone des Austauschs zwischen dem umbauten
Raum des Erdgeschofles, und dem korrelierenden
offentlichen StraBenraum. Er ist als Flache direkt
zuganglich und ermadglicht soziale Interaktion und
Teilnahme, damit stellt er den wichtigsten Aufent-
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haltsraum im Innerstadtischen Bereich dar. Laut
Straflenverkehrsordnung ist der Gehsteig jedoch
Bestandteil der Straf3e und damit dem Verkehr vor-
behalten. Laut § 78 war es sogar bis vor Kurzem
verboten ,den FuBgangerverkehr durch unbegriin-
detes Stehenbleiben zu behindern” - dieser Wort-
laut wurde erst 2022 entscharft, nun ist es lediglich
untersagt ,den Fuflgangerverkehr mutwillig zu be-
hindern”. Jede Beniitzung des Gehsteigs ..zu anderen
Zwecken als zu solchen des Straflenverkehrs” bleibt
aber nach wie vor Bewilligungspflichtig. Die in Wien
glltige Mindestbreite von 2 Metern fir Gehsteige (2,5
Meter bei Schrag- und Senkrechtparkordnung) wird
in vielen StraBen der Stadt nicht erreicht. Der zur
Verfligung stehende Raum ermaglicht kaum die ad-
aquate Nutzung als Verkehrsflache - Stehen-bleiben
und Aufenthalt sind rein technisch schwer maglich.
Gehsteigbreiten ab vier Meter fordern das stadtische
Leben, sie ermdglichen Begegnungen und Aufent-
halt in der Gruppe und férdern damit die positive
Wahrnehmung des Stadtparterres. Auch das Hin-
auswachsen der Erdgeschof3nutzungen in Form von
Sitzgelegenheiten, Gastgarten oder zum Bewerben
der Waren, sowie Aneignungsprozesse von Anraine-
rinnen und zusatzliche Begriinungen werden erst ab
einer grofiziigigen Gehsteigbreite ermaglicht.

Geschaftslokal

Die gemeinhin als Geschaftslokal bezeichneten Fla-
chen in der Erdgeschof3zone umfassen eine Vielzahl
an unterschiedlichen Funktionen und Nutzungen, wie
Einzelhandelsgeschafte, Dienstleistungsbetriebe mit
und ohne Kundlnnenverkehr, Biliros, Gastronomiebe-
triebe sowie produzierendes Gewerbe.

Geschaftsportal
Siehe Portal

Geschaftsstrafle

Bei GeschaftsstraBen handelt es sich abseits der
alltaglichen Definition um einen Begriff aus der Fla-
chenwidmung beziehungsweise dem Bebauungs-
plan. Im Flachenwidmungsplan wird durch den Zu-
satz ,.Geschéftsviertel” in den Widmungskategorien
.Wohngebiet” und ,,Gemischtes Baugebiet” die Hohe
der FuBbodenoberkante von Wohnungen mit mehr
als 3,5 Meter Uber dem anschlieBenden Gelande fest-
gelegt — und damit fiir das Erdgeschof3 selbst ausge-
schlossen. Dadurch sollen sich gewerbliche Nutzun-
gen in der Erdgeschof3zone etablieren. In manchen

Fallen bedeutet der rigide Ausschluss von Wohnnut-
zung in dieser Widmungskategorie jedoch bei man-
gelnder Nachfrage fiir Erdgeschof3lokale auch das in
Kauf nehmen von Leerstand.

Gewerbe

Historisch betrachtet stellen Gewerbe aller Art den
Grofteil der Funktionen in der stadtischen Erdge-
schof3zone dar. Im Gegensatz zu heutigen Nutzungs-
strukturen beschrankten sich gewerbliche Nutzun-
gen nicht nur auf Geschaftsstraf3en, vielmehr waren
die Erdgeschofle von Nebenstraflien, die das Gros
stadtischer Straflen ausmachen ebenfalls mit einer
Vielzahl an Gewerbebetrieben gepragt (siehe Nut-
zungsstrukturanalysen).

Generell kann in produzierendes Gewerbe, wie In-
dustrie, Industrie 4.0 und Handwerk, Handel sowie
dienstleistende Unternehmen unterschieden wer-
den.

Gratzl/Gréatzel

Das Gratzel stellt als sozialraumliche Einheit die un-
mittelbare Nachbarschaft und damit die wichtigste
Identifikationseinheit dar. Urspriinglich auf histori-
sche Stadtteile zurlickzufiihren ordnet sich dieser
Bereich haufig um ein lokales Zentrum herum an.
Fir die Etablierung eines Gewerbes stellt das Grat-
zel, seine Attraktivitat und sein Image nicht selten
einen relevanten Ansiedlungsfaktor dar.

In neu errichteten Stadtteilen wird analog meist der
Begriff Quartier verwendet, obgleich dieser auch Er-
richtungsabschnitte oder Vermarktungseinheiten
bezeichnen kann.

Halboffentliche Nutzung

Halboffentliche Nutzungen stellen Funktionen oder
Raumlichkeiten dar, welche nicht im Eigentum der
Allgemeinheit stehen, aber dennoch allgemein zu-
ganglich sind. Orte wie Cafés, Restaurants, Einzel-
handels- oder Dienstleistungsunternehmen, Museen
oder Bibliotheken sind neben den Besitzverhaltnis-
sen aufgrund unterschiedlicher Faktoren wie Kon-
sumzweck oder Offnungszeiten nicht mit echten 6f-
fentlichen Raumen gleichzusetzen. Da sie aber ein
deutlich héheres Maf an Offentlichkeit aufweisen als
beispielsweise Wohnnutzungen, eignen sie sich be-
sonders fir die Anordnung in der Erdgeschofizone.



Handel

Wahrend in historischen Stadten Handel hauptsach-
lich auf Markten stattfand, und die Erdgeschof3zonen
von produziertem Gewerbe gepragt waren, macht
der Einzelhandel heutzutage einen groBen Anteil
der gewerblich genutzten Erdgeschof3flachen aus. In
den letzten Jahren ist jedoch ein steter Riickgang der
vom Einzelhandel genutzten Flachen zu verzeichnen,
was nicht zuletzt auf den erstarkenden Onlinehan-
del zurtickzufiihren sein diirfte. Andere Nutzungen,
allen voran Dienstleistungsunternehmen aber auch
produzierendes Gewerbe und Handwerksbetriebe,
beginnen allmahlich, die von Handelseinrichtungen
freigewordenen Flachen zu ibernehmen.

Individualverkehr

Der Vormarsch des motorisierten Individualverkehrs
(MIV) hat die Nutzung der Straflie grundlegend ver-
andert, seine Nutzerlnnen werden nun in den unter-
schiedlichen Zonen des Straflenraums angeordnet:
FuBgangerinnen und Radfahrerinnen wird, obwohl
sie zahlenmaBig Uberlegen sind, deutlich weniger
Platz zugestanden als dem flieBenden und ruhenden
motorisierten Individualverkehr. Gemeinsam mit der
Strafle haben sich auch die angrenzenden Erdge-
schof3zonen in ihrer Nutzung verandert, wie sich an-
hand von Nutzungsanalysen vor und nach der mas-
senhaften Verbreitung von privaten Pkws illustrieren
lasst.

Initiativen

Die Aktivierung von Leerstand kann von unterschied-
lichen Richtungen angegangen werden, wahrend
zweifelsohne die Gesetzeslage und die Forderland-
schaft relevant fiir die Belebung der Erdgeschof3zo-
ne sind, ist auch die Rolle, die Initiativen von Biirg-
erlnnen in diesem Prozess einnehmen von groBer
Bedeutung. Initiativen, die sich zur Leerstandaktivie-
rung bilden haben neben dem positiven Effekt auf die
jeweiligen Raumlichkeiten und dem Einfluss auf die
unmittelbare Umgebung auch eine Wirkung auf die
Wahrnehmung von Leerstanden in der Offentlichkeit
und tragen so zur Bewusstseinsbildung bei.

Kleinteiliges Gewerbe

In der historischen Stadt sind nicht nur Geschafts-
oder Versorgerstralen mit kleinteiligen gewerb-
lichen Strukturen durchzogen, sondern ebenso
Straflen in Nebenlagen, die genauso, sowohl Han-
del als auch produzierendes Gewerbe umfassen.
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Dies schaffte die notwendigen Voraussetzungen
fur eine Stadt der kurzen Wege (bzw. 15 Minuten
Stadt), denn dadurch war es maglich Besorgungen
des taglichen Lebens in akzeptabler Zeit, fuBBlau-
fig zu erledigen. Heute weisen Stadte eine zentra-
lisierte Form von wirtschaftlichen Aktivitaten auf:
individuelle Gewerbeflachen wurden zunehmend
grofler, gleichzeitig wurde die Anzahl der Standorte
verringert, sodass sich nunmehr statt kleiner Nah-
versorger in jeder Gasse, Filialen grofler Ketten an
wenigen ausgewahlten Standorten finden. Gewerbe-
parks und Shoppingzentren am Stadtrand wurden
als Fortschritt verstanden, der damit einhergehen-
den Verkehrszunahme und der Absiedelung von Ge-
werbe und Handel aus den zentralen Lagen und der
gleichzeitigen Verodung der dortigen Erdgeschof3-
flachen wurde lange kaum Beachtung geschenkt.
Das Verschwinden der kleinteiligen halbdffentlichen
Nutzungen im Parterre leitet den Beginn einer Ent-
flechtung der einzelnen Spharen des Stadtparterres
ein, bis dessen systemische Einheit aufbricht und ein
Funktionieren des Stadtraums nicht mehr sicherge-
stellt werden kann. (siehe auch Kapitel Nutzungs-
strukturanalysen)

Eine derzeit deutlich zunehmende Nachfrage nach
kleinen Erdgeschof3flachen zeigt die Riickkehr von
kleinteiligen wirtschaftlichen Strukturen in urbanen
Lagen an. Diese sind zwar hauptsachlich im Dienst-
leistungsbereich angesiedelt, jedoch lasst sich auch
eine - vorerst noch etwas - zaghafte Zunahme von
kleinteiligem produzierendem Gewerbe verzeichnen.

Kultureinrichtungen

Obgleich Kultureinrichtungen insgesamt keinen
hohen Flachenanteil aufweisen, stellen sie eine
wichtige Erdgeschof3nutzung dar. |hre Prasenz bie-
tet Moglichkeiten zur sozialen Interaktion und tragt
mafigeblich zur kulturellen Identitat eines Quartiers
und damit zu seiner Attraktivitat bei.

Lager

Aufgrund von wirksamen Veranderungen gewerb-
licher Strukturen in Stadten, und der damit einher-
gehenden sinkenden Nachfrage nach Erdgeschof3-
lokalen, steigt die Anzahl der als Lager genutzten
ErdgeschofBflachen (siehe auch Kapitel Nutzungs-
strukturanalysen). Vor dem Hintergrund der grofien
Anzahl von ungenutzten Lokalen ist eine Lagernut-
zung bisweilen vorzuziehen. Da Lagerflachen je-
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doch eine nach innen gerichtete Funktion darstellen,
welche weder Passantlnnen anspricht, noch in einer
befriedigenden Weise in Interaktion mit dem Auf3en-
raum tritt, sondern sich dagegen vielmehr haufig
mit verklebten oder ganzlich geschlossenen Fens-
tern abschottet, fehlt hier der Mehrwert fiir die Um-
gebung - fir das System Stadtparterre. So gesehen
sind halboffentliche Funktionen als Erdgeschof3nut-
zungen vorzuziehen.

Leerstandsabgabe

Sind Leerstande auf Spekulation oder mangelnden
Vermietungswillen zuriickzufiihren, konnten Abga-
ben eine Mdglichkeit zur Eindammung dieser Unter-
nutzung darstellen. Das Ziel sollte sein, spekulativen
Leerstand zu mobilisieren, d.h. eine Motivation fir
Eigentiimerinnen zu schaffen, um deren Objekte auf
den Markt zu bringen. Spekulativer Leerstand tritt
auf, wenn Immobilien, die grundsatzlich nutzbar
waren, von Investierenden oder Eigentiimerlnnen
bewusst zurlickgehalten werden, um potentielle
zukilnftige Zuwachse der Mietrendite abzuwarten.
Andererseits ist festzuhalten, dass nicht jeder Leer-
stand einen spekulativen Leerstand darstellt, - so
dies aus kaufmannischer Sicht lberhaupt ein rea-
listisches Szenario ist - sondern aus einer Vielzahl
von anderen Griinden vorliegen kann. Ein Leerstand
von Lokalen ist oftmals gar nicht gewollt (zB wird
Uber einen langeren Zeitraum kein Mieter gefunden,
langer andauernde Sanierungsarbeiten, mietrechtli-
che Beschrankungen) bzw. nicht definiert. Eine Ein-
schrankung einer Abgabe auf die Vermeidung der
.spekulativen Nichtnutzung” wird praktisch schwer
umsetzbar sein und kann eine zielgerichtete Wirkung
einer Leerstandsabgabe somit nicht sichergestellt
werden. Die komplexe Thematik des Entstehens von
Leerstanden kann daher wohl nicht durch eine pau-
schale Einfiihrung einer Abgabe geldst werden. Es
konnten viel eher andere Problemstellungen daraus
entstehen.

Leerstandserhebung

Eine Erhebung des tatsachlichen Leerstands im
Stadtparterre ist erste Grundvoraussetzung um ein
genaues Bild der aktuellen Situation zu erhalten.
Jedoch gibt es - wie in dieser Broschiire ausge-
fihrt - verschiedene Formen des Leerstand, die es
zu erfassen gilt. Dariiber hinaus muss diese Erhe-
bung auf aktuellstem Stand gehalten werden, wenn
es darum geht gezielte Mafinahmen zu formulieren

und in Folge deren Implementierung und Effektivitat
zu Uberwachen. Seit 2020 werden seitens der Wirt-
schaftskammer Wien derartige Erhebungen in 56
Wiener GeschaftsstraBen durchgefiihrt, welche in
den nachsten Jahren adaptiert werden sollen.

Fir eine Leerstandserhebung eignen sich Kombi-
nationen von Erhebungsmethoden: Zu Beginn steht
eine Gesamterhebung, die auf Basis von statisti-
schen Quellen beruht und die dann, in einem zwei-
ten Schritt, durch eine Detailerhebung fiir bestimm-
te Bezirksteile oder Straflenziige erganzt wird. Der
hohe logistische, wie formale und zeitliche Aufwand
einer genauen Leerstandserhebung ist also nicht zu
unterschatzen.

Management

Zur koordinierten Vergabe von Geschaftsflachen in
Stadtentwicklungsgebieten wird vermehrt auf die
Methode des Nutzungsmanagement zuriickgegrif-
fen. Ein, speziell fir diesen Zweck gegriindetes Ma-
nagement-Unternehmen koordiniert die Vergabe
aller gewerblichen Erdgeschofiflachen, indem sie
diese zuerst anmietet und danach anhand eines zu-
vor festgelegten Branchenmixes an relevante Inte-
ressentlnnen vergibt.

Mobilitat

Mobilitat stellt die flachenintensivste Nutzung im o6f-
fentlichen Raum dar und hat damit einen direkten,
wirkstarken Effekt auf den StraBenraum, die angren-
zende Erdgeschof3zone, und damit auf die Attraktivitat
des Stadtparterres. Die Mobilitdtsformen (Verkehrs-
Modi) des sogenannten Umweltverbundes, also Zu-
fuBgehen, Radverkehr und 6ffentlicher Verkehr tragen
im Gegensatz zum motorisierten Individualverkehr zu
einer Belebung der Erdgeschof3zone bei.

Die in Wissenschaft und Praxis nachweislich wider-
legte Annahme, Kundinnen im Einzelhandel wiirden
hauptsachlich mit dem Auto anreisen und Parkplatze
vor Geschaftslokalen seien daher eine wirtschaftli-
che Notwendigkeit ist nach wie vor prasent. Jedoch
wissen wir - nicht zuletzt seit dem Umbau der Ma-
riahilfer Strafle in Wien: Verkehrsberuhigung fihrt
jedenfalls zu einer hoheren Personenfrequenz.

Moblierung im offentlichen Raum

Uber die Moblierung im offentlichen StraBenraum
lassen sich Straflen und Gehsteige - und damit auch
deren Nutzung gestalten. Diese Mdblierung muss eine



Vielzahl von Funktionen erflillen, darunter: Sicherheit
und Verkehrsfiihrung; Komfort und Bequemlichkeit;
Funktionalitat und Vielseitigkeit; Inklusivitat und Bar-
rierefreiheit, sowie Asthetik und Stadtbild.

Die Moblierung kann die Aufenthaltsqualitat von
Gehsteigen positiv beeinflussen (Grundvorausset-
zung hierfiir ist eine angemessene, grofiziigige Geh-
steigbreite) und damit auf die Nutzungsdisposition
des Erdgeschofles einwirken. Siehe auch: Parklet,
Schanigarten, Gehsteig.

Nebenraume

Speziell in Neubauten finden sich in der Erdgeschof3-
zone haufig Nebenrdume wie Einlagerungsraume,
Rad- und Kinderwagenabstellraume, Millraume
und Haustechnikraume, die nicht mit dem offentli-
chen Raum in Kommunikation treten. Da fir diese
Nutzungen eine niedrige Mindestraumhshe (2,20
Meter] gefordert ist, bleibt eine spatere Umnutzung
grundsatzlich ausgeschlossen, sodass sie sich fir
ein funktionierendes Stadtparterre irrelevant, wenn
nicht sogar hinderlich erweisen.

Nutzungsoffen / Nutzungsneutral

Als nutzungsoffen beziehungsweise nutzungsneut-
ral werden Architekturen bezeichnet, deren (bauli-
che) Gestaltung eine Vielzahl von unterschiedlichen
Nutzungen ermoglicht. Um Nutzungsoffenheit als
Disposition erfolgreich zu implementieren ist das
Beriicksichtigen von spezifischen raumlichen An-
forderungen fiir moglichst verschiedene zukinftige
Nutzungen entscheidend. In der baulichen Umset-
zung miissen Maflnahmen gesetzt werden, welche
den Funktionen mit den hochsten Nutzungsanspri-
chen entgegenkommen.

Nutzungsmischung

Ein kleinteiliger Mix unterschiedlicher Nutzungen
ist eines der wichtigsten Prinzipien einer kompak-
ten Stadt der kurzen Wege und fir die Nachhaltigkeit
und Resilienz des Lebensraums Stadt unerlasslich.
Ein vielfaltiges urbanes Leben kann sich nur bei Vor-
handensein von unterschiedlichsten Nutzungen wie
Gastronomie, Einzelhandel, produzierendem Gewer-
be, Dienstleistungsunternehmen, Kultur- und So-
zialeinrichtungen, sowie Wohnen bilden.

Offentlicher Raum
Im Unterschied zum privaten oder halboffentlichen
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Raum ist der offentliche Raum Gemeingut. Er um-
fasst alle Stadtraume, die fir die Allgemeinheit zu-
ganglich sind und erfillt eine Vielzahl wichtiger
Funktionen in der Stadt. Er weist keine Zutrittsvor-
aussetzungen auf und dient so dem ungehinderten
sozialen und kulturellen Austausch, sowie dem kon-
sumfreien Aufenthalt. Zusatzlich erfiillt er politische,
sowie O0kologische Funktionen. Er steht in Wechsel-
wirkung mit den angrenzenden halboéffentlichen und
privaten Raumen und stellt die Basis fiir das funktio-
nierende Zusammenspiel zwischen den Spharen dar.

Parklet

Die .verkehrsfremde” Nutzung von Straflenraum
oder Gehsteigen ist in Wien als Schanigarten fir
Gastronomiebetriebe schon langer bekannt. Mit
dem sogenannten Parklet gibt es seit 2015 dariiber
hinaus nun die Moglichkeit der Errichtung eines Be-
gegnungs- und Aufenthaltsbereichs im Parkstreifen.
Ein Parklet kann - im Gegensatz zum Schanigarten -
maximal nur zwei Parkplatze einnehmen, unterliegt
abgesehen davon aber den gleichen Gestaltungs-
richtlinien. Die Errichtung ausgewahlter Parklets
wird Uber die Aktion Gratzeloase des Vereins Lokale
Agenda 21 gefordert.

Parterre

Als Parterre (von franzésisch par terre, ,auf der Erde”)
bezeichnet man in der Architektur und im Stadtebau
das .zu ebener Erde” liegende Geschoss eines Ge-
baudes. Siehe Erdgeschof, siehe Stadtparterre.

Partizipation

Partizipation, also die Einbindung der Bevolkerung
in Form von Nutzerlnnen und Anrainerinnen, kommt
zunehmend mehr in Stadtplanungs- und Umgestal-
tungsprozessen zur Anwendung. Uber bewusst ge-
leitete Partizipationsprozesse konnen die Bedirf-
nisse unterschiedlicher lokaler Gruppen erfasst und
von Beginn der Planung an in den Gestaltungspro-
zess eingebunden werden.

Permeabilitat
Siehe Durchlassigkeit

Pioniernutzung

Pioniernutzungen stellen Nutzungen dar, die oft
innovativen und experimentellen Charakter ha-
ben. Brachflachen, leerstehende Gebaude oder Ge-
schaftslokale werden so etwa fir Gemeinschafts-
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garten, Pop-Ups, kreative Projekte, soziale Initiativen
oder kulturelle Veranstaltungen genutzt. Diese Nut-
zungen dienen haufig als Experimentierfelder, sto-
Ben positive Veranderungen an und tragen so zur
Entwicklung und Transformation von Gebieten bei.
Da sie zumeist temporar angelegt sind, werden sie
auch als Zwischennutzungen bezeichnet.

Produzierendes Gewerbe

Obgleich heute primar Gastronomie und Handels-
unternehmen als potenzielle ErdgeschofB3nutzerin-
nen wahrgenommen werden, waren in der Sockel-
zone historischer Stadthauser auch viele kleinteilige
produzierende Gewerbe vorzufinden (siehe Kapitel
Nutzungsstrukturanalyse). Mit den Verdnderungen
von Produktionsbedingungen und der damit ein-
hergehenden Biindelung von Produktion fand eine
Auslagerung in periphere Lagen statt. In jlingster
Vergangenheit kehren kleine Handwerks- und Pro-
duktionsbetriebe (Industrie 4.0) jedoch vermehrt in
die Innenstadte zurick.

Portal

Die Fassade eines Hauses wird nicht umsonst hau-
fig als seine Visitenkarte bezeichnet: ist sie gepflegt
ldsst sie das ganze Haus in einem guten Licht er-
scheinen, ist sie jedoch nicht gut betreut, wird die-
se Vernachlassigung auch fir die Raumlichkeiten
dahinter vorweggenommen. Dies gilt umso mehr
Ausmall ebenerdige Geschaftsportale, welche sich
im direkten Gesichtsfeld der Passantinnen befinden.
Offen und gut strukturiert gestaltet ermdoglichen sie
eine intensive Kommunikation von innen und auflen,
und werden von Straf3ennutzerlnnen positiv wahrge-
nommen. Historische Geschaftsportale fallen durch
ihre besondere Formensprache auf, es handelt sich
hierbei meist um, der Fassade vorgelagerte filigrane
Holz-Glas-Konstruktionen. Sie dienen als Marken-
zeichen fiir das Lokal, sowie der Warenprasentation,
je nach Entstehungsphase sind sie mit detailver-
liebten Verzierungen gestaltet, sowie mit Schildern
ausgestattet, die den Namen und die Produkte des
Lokals (Handel oder Gewerbe) anpreisen. An ihrer
Gestaltung lasst sich die urspriingliche Funktion
der Portale im raumlichen Geflige zwischen Erdge-
schof3 und StraBenraum ablesen: sie fungieren als
Schnittstelle und Kommunikationsflache zwischen
den halboffentlichen Erdgeschof3funktionen und dem
offentlichen Raum davor.

Public Private Partnership

Bei Public Private Partnerships (PPP) handelt es sich
um Kooperationsmodelle der dffentlichen Hand mit
dem privatwirtschaftlichen Sektor, dabei werden As-
pekte wie Finanzierung, von hoheitlichen Leistungen
nicht von der offentlichen Hand durchgefiihrt, son-
dern von Privaten tbernommen. Im Kontext der Erd-
geschoflizone kommt dies besonders haufig in Ver-
bindung mit Infrastrukturprojekten wie Strafen(um)
bau zur Anwendung. Zum Beispiel investieren Ge-
schaftstreibende in die Gestaltung und Ausstattung
des offentlichen Raums mit hochwertigen Beldgen,
Sitzgelegenheiten, Begriinung und Verschattung,
und erhoffen sich im Gegenzug eine Steigerung der
Einnahmen aufgrund der Aufbesserung des Images
der Strafle oder des Quartiers und der damit einher-
gehende Steigerung an Passantlnnen.

Quartier
Siehe Gratzel

Raumpartnerschaft

Die Mehrheit der Gewerbetreibenden und Griinde-
rinnen sucht ErdgeschofBlokale mit einer Flache
zwischen 57 und 156 Quadratmetern, zur Miete an-
gebotene Lokale weisen jedoch im Durchschnitt 262
Quadratmeter Flache auf. Eine gemeinschaftliche
Raumnutzung - also Raumpartnerschaft - kann
diese Diskrepanz zwischen Angebot und Nachfra-
ge Uberbriicken. Bei gemeinschaftlicher Anmietung
eines Lokals kdnnen nicht nur Kosten wie Miete und
Betriebskosten geteilt werden, sondern auch weite-
re Synergien, Ansprechen zusatzlicher Zielgruppen
und mehr Laufkundschaft genutzt werden, oder so-
gar inhaltliche Kooperationen eingegangen werden.
Raumpartnerschaften ermdglichen so die Nutzung
von Flachen, fir die wenig Nachfrage besteht, da-
durch wird nicht zuletzt auch Leerstand verringert.
(vgl. WKW-Standortservice)

Schanigarten

Der in Wien gelaufige Begriff bezeichnet einen klei-
nen Gastgarten unmittelbar vor einem Gastronomie-
betrieb auf 6ffentlichem Grund, der je nach Situation
auf Platzen, bei ausreichender Breite auf Gehsteigen
oder im Parkstreifen angeordnet wird. Schanigarten
unterliegen diversen Gestaltungsregeln, sind mit
der Fassadenlange des Lokals begrenzt und missen
beim Magistratischen Bezirksamt zur Bewilligung
eingereicht werden. Die Anordnung von Schanigarten



ermoglicht das Hinauswachsen von Nutzungen aus
dem Erdgeschof} in den offentlichen Raum und for-
dert den langeren Aufenthalt, was wiederum zu ei-
ner Belebung des o6ffentlichen Raums beitragt.

Self-Storage

Bei Self-Storages handelt es sich um kleine Lager-
abteile, die von Privatpersonen oder Unternehmen
meist monatlich angemietet werden. Speziell in den
letzten Jahren wurde diese Nutzung vermehrt in der
Erdgeschof3zone angesiedelt.

Sonnenschutz

Die historischen Sonnenschutzplachen, welche sich
auf jedem Schwarz-Weif3-Foto Wiens finden lassen,
sind aktuell aus dem Stadtbild nahezu verschwun-
den. Dabei ist gerade unter den aktuellen Entwick-
lungen im Bereich Klimaveranderung hier ein Nach-
risten notwendig. Die Wiener Sonnenplache stellte
eine technisch einfache und mihelos zu bedienende
Konstruktion dar, die ein flexibles Beschatten des
Portals zulief3. Sie sorgte damit nicht nur fiir kih-
le Raume innerhalb des jeweiligen Lokals, sondern
auch fir eine angenehme Aufenthaltsqualitat im
Gehsteigbereich. (siehe auch Verschattung).

Souterrain

In historischen Stadthausern beschrankten sich ge-
werbliche Nutzungen nicht nur auf das Erdgeschof,
vielmehr waren sie auch im Souterrain anzutreffen.
Souterrainlokale sind auch heute noch in Stadten
mit einem groflen Raumnutzungsdruck anzutreffen:
z. B. Kopenhagen oder New York City. Sie sind mit
Ladenfronten und unmittelbaren, etwas abgesetz-
ten Strafleneingdangen ausgestattet und erlauben
so einen direkten KundInnenverkehr. In Wien stellen
diese historischen Souterrainlokale heute lediglich
Lager oder Leerstande dar. Wobei auch hier wieder
zunehmend neue Nutzungen zu finden sind: kleine
Biros oder Ateliers fiir Schaffende in der Kreativ-
Szene.

Stadtentwicklungsgebiet

Stadtentwicklungsgebieten kommt eine erhebliche
mediale und gesellschaftliche Aufmerksamkeit zu,
Behorden und Planerlnnen diverser Disziplinen er-
arbeiten die dafir erforderlichen Entwicklungskon-
zepte. Missstande aus bestehenden Quartieren sol-
len dabei tunlichst vermieden werden, gleichzeitig
gilt es neue Mafistabe zu setzen die den aktuellen
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Anforderungen geniigen, aber auch eine hohe Flexi-
bilitat fur kiinftige Entwicklungen aufweisen. Beson-
dere Aufmerksamkeit gilt dabei der ErdgeschofB3zone
und dem Straflenraum, da diese Bereiche entschei-
dend fir die Entwicklung von Urbanitat sind.

Dabei muss nicht nur die raumliche Umsetzung ge-
plant werden, sondern auch eine Vielzahl an Prozes-
sen mitgedacht werden, die fir das Funktionieren
des komplexen Gefliges Stadt notwendig sind. So
muss beispielsweise die Ansiedlung von Gewer-
ben und Anwohnerlnnen koordiniert werden, denn
der Standort ist fUr beide Seiten nur interessant,
wenn die andere Seite bereits vor Ort ist. Dies ge-
lingt durch die Ausarbeitung von Entwicklungs- und
Ansiedelungskonzepten und wird haufig durch ein
Standortmanagement unterstitzt.

Staffelmieten

Zur Vermeidung von Leerstand konnen Eigentime-
rinnen auf unterschiedliche Mittel zuriickgreifen, die
Mieterlnnen entgegenkommen: Durch das Anbieten
von Staffelmieten wird Mieterlnnen iber Teilerldsse
der Miete (z.B. 50% im ersten Jahr, 25% im zweiten
Jahr) eine Erleichterung in Form einer Anschubfi-
nanzierung geboten. Diese Form der ,Geburtshilfe”
unterstitzt die Unternehmerlnnen dabei ihr Gewer-
be am Standort zu etablieren und anfangliche Inves-
titionen zu tatigen. Die volle Miethdhe ist erst zu zah-
len, wenn das Unternehmen am Standort gefestigt
und entsprechend wirtschaftlich erfolgreich ist.

Stellplatzverordnung

Die Stellplatzverordnung des Wiener Garagengeset-
zes schreibt bei Neu- und Zubauten sowie bei An-
derung der Widmung die Schaffung von Parkplatzen
am Bauplatz vor, derzeit muss je 100 Quadratmeter
zusatzlicher Nutzflache ein Stellplatz errichtet wer-
den. In der jingsten Novelle des Garagengesetzes
wurde ein Zonenplan deklariert, der eine Reduktion
der zu schaffenden Stellplatze ermaglicht: In sehr
gut ans offentliche Verkehrsnetz angebundenen Ge-
bieten (Zone 1) sind nur noch 70% der Stellplatze
zu schaffen, in gut angebundenen Gebieten (Zone 2)
sind 80% der Stellplatze zu errichten.

Speziell bei Zubauten im Dachgeschof3bereich ergibt
sich dennoch haufig eine Garage in Form von Sta-
pelparkanlagen in der Erdgeschofizone, die davor
liegende Fassade wird visuell geschlossen und eine
Gehsteigliberfahrt errichtet. Das Erdgeschof3 ver-
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liert dadurch nicht nur Flache fir potenziell aktive
Nutzungen und die Permeabilitat der Fassade, fir
Passantinnen (vor allem fiir Kinder) entstehen durch
die Gehsteigiiberfahrt auch zusatzliche Gefahren-
potenziale.

Straflenraum

Der Straflenraum ist als flachenmaBig grofBter of-
fentlicher Raum von iibergeordneter Bedeutung fir
das urbane Leben, jede Person hat unmittelbaren
Zugang zum Gassenraum, der sich als Netzwerk
Uber die gesamte Stadt spannt. Als Teil des Stadtpar-
terres ist er mit den Erdgeschof3zonen der Gebaude
und den dahinterliegenden Hofen als eine Einheit zu
verstehen, in der aktuellen Gesetzeslage wird er je-
doch meist nur als Verkehrsraum behandelt (siehe
StraBBenverkehrsordnung - StVO).

StraBenverkehrsordnung (StVO)

Die Nutzungsmaoglichkeiten des StraBenraums wer-
den in der StraBenverkehrsordnung (StV0O) festge-
legt. Sie schreibt den Stralenraum im Wesentlichen
als Verkehrsflache fest, und macht jegliche Beniit-
zung zu verkehrsfremden Zwecken Bewilligungs-
pflichtig (siehe Gehsteig].

Top Down

Der Begriff Top Down bezieht sich auf einen An-
satz, bei dem Veranderungen von der Regierung, der
Stadtverwaltung oder anderen zentralen Akteuren
und lbergeordneten Instanzen angestof3en werden.
Samtliche Entwicklungs- und Planungsentscheidun-
gen werden unabhangig getroffen und nach unten
durchgesetzt. Wahrend bei diesem Ansatz die Gefahr
besteht, dass die Interessen von Nutzerlnnen nicht
ausreichend miteinbezogen werden, bietet er sich
trotzdem an, um Lenkeffekte fir ibergeordnete Ziele
zu erreichen.

Unternutzung

Seit dem Abzug des Kleingewerbes aus den urbanen
Gebieten werden ehemalige Erdgeschoflokale hau-
fig fiir Nebenfunktionen wie beispielsweise Lager ge-
nutzt, auch bei baulichen Veranderungen wie Dach-
geschofBausbauten wird fir die notwendigen neuen
Stellplatze auf die Erdgeschof3flache zuriickgegrif-
fen. Dies flihrt zu desolaten, von Fehl- und Unternut-
zung gepragten Straflenziigen, deren Funktionalitat
der Erdgeschofizone grob eingeschrankt ist.

Beschattung

Vor dem Hintergrund der globalen Klimaerwarmung
riickt auch das Thema der urbanen Hitzeinseln im-
mer mehr in den Fokus der offentlichen Wahrneh-
mung. Der Schutz vor Sonneneinstrahlung im of-
fentlichen und halboffentlichen Raum mithilfe von
Baumen, Sonnensegeln oder Markisen wird in kiinf-
tigen Planungsaufgaben ein entscheidender Aspekt
werden. Neu ist dieser Aspekt jedoch nicht, histori-
sche Stadthauser wiesen bereits individuell verstell-
bare Sonnenschutzplachen auf, die den Straflenraum
vor dem Geschaft und die Innenrdume vor der Sonne
schiitzten und so fir ein verbessertes Mikroklima
sorgten. (siehe auch Sonnenschutz)

Wohnen im Erdgeschof3

Anhand von Nutzungsstrukturanalysen historischer
Situationen ist ablesbar, dass ebenerdige Wohn-
nutzung urspriinglich ein relevantes Vorkommen in
der Wiener Erdgeschof3zone darstellte. Selbst in ge-
werblich genutzten Lokalen wurde in den hofseitigen
Raumlichkeiten zumeist auch gewohnt. Jedenfalls
fand sich in griinderzeitlichen Gassen, vor allem in
jenen in Nebenlagen, zumeist ein Mix aus produzie-
rendem Gewerbe, Handel und Wohnen.

Heute wird zur Forderung einer aktiven Erdgeschof3-
zone meist die Ansiedelung von halboffentlichen
Funktionen mit Kundenverkehr, wie Einzelhandel,
Dienstleistungsbetrieben oder Gastronomie an-
gestrebt. Angelehnt an das Berliner Beispiel - wo
geschaftsmafBige Nutzungen sich gerne an Straflen-
kreuzungen haufen und der restliche Gassenzug eine
Mischung aus Wohnen und Laden aufweist - kann
Wohnen, abseits reiner Geschaftsstraflen eine rele-
vante Alternativnhutzung darstellen.

Widmung

Die Flachenwidmung setzt zu einem hohen Mafle
die maglichen Nutzungen in einem Gebiet oder auf
einem Grundstlick fest - ob auf einer Flache ein
monofunktionales Industrie- oder Wohngebiet, oder
doch eine nutzungsgemischte Struktur entsteht, die
Wohnen, Arbeiten, Bildung, Freizeit und Konsum mit-
einander vereinen kann, wird bereits im Flachenwid-
mungsplan bestimmt.

Zwischennutzung
Siehe Pioniernutzung
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LEERSTAND

Die Erfassung des komplexen Phanomens Leerstand
gestaltet sich schwierig und scheitert nicht zuletzt
auch an einer eindeutigen, allgemeingiltigen Defi-
nition von Leerstand, daher gibt es kaum belastbare
Zahlen Gber den Leerstand in Wien.

Gemal einer Minimaldefinition werden nur all jene
Lokale als Leerstand angesehen, die zwar auf dem
Markt angeboten werden aber keine Abnehmerin-
nen finden. Diese Definition wird Ublicherweise von
Immobilienwirtschaft und Gewerbetreibenden in Ab-
handlungen zum Thema Leerstand herangezogen.
Auf der Vermittlungsseite der Wirtschaftskammer
(freielokale.at) sind zum gegenwaértigen Zeitpunkt
etwa 400 Lokale zur Vermietung registriert. Laut
einer Studie von Standort+Markt lag der Mittelwert
fur die Leerstandsquote von 24 ausgewahlten Wie-
ner Geschaftsstraflen im Jahr 2022 bei 7,9 %.

Offizielle Stellen bemihen sich jedoch immer wie-
der um eine Erfassung des Leerstands, die nicht nur
jene Flachen umfasst, die derzeit am Markt verfiig-

bar sind, sondern auch solche inkludiert, die nicht
angeboten, aber auch nicht genutzt werden. Da die
Nutzungen von Flachen in der Erdgeschof3zone je-
doch bei keiner offiziellen Stelle registriert werden,
gestaltet sich die Erfassung von Daten zu vorhande-
nen Nutzungen und Leerstanden schwierig.

In der Stadtforschung wird meist mit dem Begriff
.subjektiver Leerstand” gearbeitet, da dieser das rea-
le Nutzungsverhalten abbildet und sich fiir die Erdge-
schof3zone vergleichsweise einfach feststellen &sst.
Als subjektiv leerstehend gelten dabei all jene Lokale,
die unterentwickelt sind: Sie werden entweder gar
nicht genutzt oder stark unter- oder fehlgenutzt.

Griinde fiir Leerstand

Die Griinde fiir Leerstand sind sehr vielfaltig, sie las-
sen sich jedoch grob in fiinf Gruppen einteilen:

Konjunktureller Leerstand
Geraume Zeit bevor sich der Vormarsch des Online-
Handels ankiindigte, sorgte eine starke Konzentra-
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tion von Gewerben und die damit einhergehende Ver-
groflerung der individuellen Gewerbeflache fiir einen
Rickgang von Kleingewerbe als Erdgeschof3funktion.
Der Rickzug von Gewerbe aus dem stadtischen Ge-
fliige und die Ansiedelung in Einkaufszentren und Ge-
werbeparks lies die urbane Erdgeschof3zone haufig
verddet zurlick. Dieser Vorgang der Aushdhlung der
Zentren zugunsten peripherer Entwicklungen ist be-
kannt unter dem Begriff Donut Effekt. Wahrend solche
Entwicklungen auch in Grof3stadten wie Wien zu be-
obachten sind, sorgen sie speziell in Kleinstadten und
in dorflichen Kontexten fiir einen gravierenden Riick-
gang von lokalen Gewerben zugunsten grof3er Ketten
und zu einem Erliegen des offentlichen Lebens.

Veranderung der Gewerbestruktur zeichnen sich
auch in unterschiedlichen Nachfragesituationen ab.
Bei etwa 60 % (oder tber 350.000) aller Unterneh-
men in Osterreich handelt es sich um Einzelunter-
nehmen (vgl. URL4), mit einer stetig steigenden Ten-
denz, allein gegeniiber dem Jahr 2021 bedeutet das
einen Anstieg von 3,1 %. Analog zum hohen Anteil an
Einzelunternehmen sind viele Geschéftstreibende
auf der Suche nach entsprechend kleinen Flachen
zwischen 57 und 156m?, haufig werden jedoch sehr
grofe Geschaftslokale angeboten. Der Flachen-
durchschnitt bei freien Geschaftslokalen liegt aktuell
bei rund 262m? und damit um ein Vielfaches zu hoch.
(vgl. WKW-Standortservice)

Die Anforderungen an die Ausstattung der Geschafts-
lokale selbst unterliegen ebenfalls gewissen Veran-
derungen, so sind beispielsweise fiir produzierendes
Gewerbe andere Ausstattungsmerkmale relevant als
fir Dienstleistungsanbieter. Die zu einer Zeit nach-
gefragten Ausstattungsmerkmale spiegeln sich nicht
unbedingt in den angebotenen Immobilien wider, da
sich die raumliche Adaption von gewerblichen Fla-
chen teilweise komplex gestaltet und relativ viel Vor-
laufzeit bendtigt. Steigender Leerstand ist die Folge
dieser Diskrepanz zwischen angebotenen und nach-
gefragten Flachen.

Ein weiterer Grund fiir Leerstand ist die gesamt-
wirtschaftliche Situation, nimmt beispielsweise die
Nachfrage in Zeiten der Rezession ab, wahrend je-
doch die in Zeiten des Aufschwungs begonnenen
Bauprojekte noch fertig gestellt werden, entsteht in
der Folge ein Uberangebot am Markt. Konjunkturel-

ler Leerstand ist demnach ein Phanomen, das durch
wirtschaftliche Schwankungen bedingt ist.

Struktureller Leerstand

Abgesehen von allgemeinen Trends und Entwicklun-
gen gibt es eine Vielzahl von gebaudespezifischen
Grinden fir leerstehende Lokale. Angefangen von
starker Abnutzung und daraus resultierend notwen-
digen Renovierungsarbeiten, die rechtlich komplex
sind oder als nicht wirtschaftlich erachtet werden
bis hin zu schwierigen Besitzverhaltnissen, die einer
Vermietung im Weg stehen. Auch wirtschaftliche
Grinde werden angefiihrt, so werden manche Erd-
geschofinutzungen von Besitzerlnnen als schadigend
fir den Wert der restlichen Immobilie empfunden,
oder die Vermietung des Erdgeschofles stellt keine
wirtschaftliche Notwendigkeit dar, da eine Querfi-
nanzierung der Erdgeschofiflachen liber die anderen
Mietparteien eingerichtet wurde.

Gleichzeitig gibt es auch eine Reihe an rechtlichen
Rahmenbedingungen, die eine adaquate Nutzung
des Erdgeschofles erschweren, beispielsweise
schlieflen manche Widmungsgruppen eine Wohnnut-
zung im Erdgeschof3 aus. Wahrend dies in Lagen, wo
viele gewerbliche Nutzerlnnen nach Flachen suchen
hilfreich sein kann, um Geschaftsstralen mit einer
durchgehenden halboffentlichen Erdgeschof3inutzung
zu etablieren, flhrt es in anderen Gebieten, wo die
Nachfrage nach gewerblichen Flachen hinter dem
Angebot zurlickbleibt zu Leerstand. Reglementie-
rungen aus Bauordnung, Brand- und Denkmalschutz
erschweren teilweise die Aktivierung von Leerstand,
da bisweilen hohe Investitionskosten fir die Erful-
lung samtlicher Auflagen anfallen, so werden zwar
Langzeitentwicklungen zielgerichtet gesteuert, kurz-
fristige Verbesserungen lassen sich aber haufig nicht
wirtschaftlich erzielen.

Eine Bautatigkeit im Neubau, die die aktuelle Nach-
frage nicht widerspiegelt - weil beispielsweise zu
grofe Gewerbeflachen vorgesehen werden - kann
ebenso in dieser Kategorie von Leerstand eingeord-
net werden.

Erst wenn sich diese und weitere spezifische Griinde
langerfristig auswirken, also die Flache uber einen
langeren Zeitraum - Ublicherweise 3 Monate - leer
steht, spricht man von strukturellem Leerstand.



Fluktuationsbedingter Leerstand

Beim Wechsel von Mieterlnnen entstehen, sofern
nicht innerhalb der Kiindigungsfrist bereits neu ver-
mietet wird, fluktuationsbedingte Leerstande. Wenn
diese Uber einen kurzen Zeitraum von wenigen Wo-
chen auftreten, sind sie als Teil von normalen Vor-
gangen anzusehen und nicht weiter bedenklich. Um
die Flexibilitat am Immobilienmarkt zu gewahrleis-
ten, wird die Quote der kurzfristig leerstehenden
Lokale bei Mieterwechsel, die sogenannte Fluktua-
tionsreserve, mit etwa 3% angegeben.

Spekulativer Leerstand

Eine andere Form des Leerstands ist der sogenannte
spekulative Leerstand, dieser ist haufig zu beobach-
ten in Erdgeschoflokalen oder ganzen Gebauden, die
nur zu Anlagezwecken gebaut oder erworben werden.

Da in diesen Fallen die Wertsteigerung und die da-
durch zu erzielenden Gewinne im Fokus stehen und
nicht die Nutzung oder Vermietung der Flachen, wird
haufig aus Griinden von Aufwandvermeidung und
groBerer Flexibilitat beim Wiederverkauf von Nut-
zung oder Vermietung abgesehen und es kommt zu
Leerstand.

Latenter Leerstand

Flachen die vermietet sind, deren Mieterinnen diese
jedoch trotz aufrechtem Mietverhaltnis nicht niitzen,
werden als latenter Leerstand bezeichnet. Uber die
Grinde fir diese Art des Leerstands ist wenig be-
kannt, vermuten lasst sich hier aber Reservehaltung
von Flachen, die trotz permanent anfallender Miete
aufgrund von alten Mietvertragen bisweilen glinsti-
ger kommt als die Raumlichkeiten zurlickzugeben
und bei Bedarf neue Flachen anzumieten. Theore-
tisch lieBe sich durch latenten Leerstand auch eine
gezielte Angebotsverknappung am Mietmarkt her-
beifihren, ob dies jedoch auch real vorkommt, ist
nicht bekannt.

Tatsachlich werden auch bei Vergaben von Erdge-
schofiflachen in Stadtentwicklungsgebieten durch
ein Management latente Leerstande verursacht, da
zuerst die Gesamtheit der Erdgeschofiflachen von
einer fir das Management eingerichteten Institution
(Ublicherweise eine GmbH] angemietet wird, um sie
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danach als einzelne Lokale nach gewissen Prinzipi-
en an Nutzerlnnen weiterzuvermieten. Gelingt dies
nicht unmittelbar oder nicht vollstandig, sind auch
hier latente Leerstande zu verzeichnen.

Folgen von Leerstand

Je nach Ursache und Dauer des Leerstands sind
auch die Folgen davon sehr unterschiedlich, grund-
satzlich kann in folgende Folgen unterschieden wer-
den:

Gesellschaftlich-soziale Folgen

Das gesellschaftliche Leben spielt sich zu einem gro-
Ben Teil im &ffentlichen und halboffentlichen Bereich
des Stadtparterres ab. Die erhebliche Einschrankung
der Funktionsfahigkeit dieses stadtischen Raums
durch Unternutzung und Leerstand fihrt in weiterer
Folge zu spiirbaren sozialen und gesellschaftlichen
Konsequenzen. Die vorhandenen Nutzungen im Erd-
geschof} stellen immer auch ein soziales Abbild eines
Quartiers da, sind sie von Leerstand und Unternut-
zung gepragt, gibt dies Auskunft iber ein mangelndes
gesellschaftliches Leben einer Gegend.

Ein hoher subjektiver Leerstand in der Erdgeschoss-
zone mindert die Attraktivitat der Umgebung, was
sich wiederum auf die Qualitat des offentlichen
Raums als Ort fir soziale Interaktion auswirkt.
Gleichzeitig beeintrachtigt dieser Umstand das
Image eines Quartiers, was nicht nur dem Wieder-
aufstreben im Wege steht, sondern auch dazu fihrt,
dass sich Menschen nicht mehr mit dem Viertel
identifizieren kdnnen oder wollen.

Die sogenannte Broken-Windows Theorie geht wei-
ters davon aus, dass eine grofle Anzahl an Leer-
standen Vandalismus in Form von eingeschlagenen
Fenstern, Graffiti und Vermillung und in weiterer
Folge sogar die Kriminalitat fordert. Fir selbstver-
standliche Sicherheit im StraBlenraum sorgt laut Jane
Jacobs das Prinzip . Eyes on the Street” also die Auf-
merksamkeit vieler Menschen auf die Geschehnisse
im offentlichen Raum, die nur durch Teilnehmen am
offentlichen Leben und Beobachten einer lebendigen
Strafle mit aktiver Erdgeschof3zone entsteht.
Wirtschaftliche Implikationen
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Unternutzung oder Leerstand haben sowohl unmit-
telbare als auch langerfristige finanzielle Folgen fir
Immobilienbesitzerinnen. Eigentimerinnen, die ihre
Immobilie vermieten mdchten, sehen sich nicht nur
mit dem Verlust von Mieteinnahmen wahrend des
Leerstands konfrontiert, sondern missen unter Um-
standen auch betrachtliche Investitionen fir Reno-
vierungen oder Adaptionen tatigen, um die Immobilie
vermietbar zu machen oder den aktuellen Marktan-
forderungen anzupassen.

Gleichzeitig haben langanhaltende Leerstande ne-
gative Auswirkungen auf das Gebaude selbst. Durch
Unternutzung kdnnen Schaden am gesamten Gebau-
de auftreten, beispielsweise aufgrund thermischer
Unterschiede zwischen genutzten und ungenutzten
Einheiten. Darlber hinaus konnen Verfall und Vanda-
lismus zu einer Verminderung der Attraktivitat fih-
ren und potenzielle MieterInnen abschrecken. Dieser
Effekt beeinflusst auch die in Zukunft realistischer-
weise zu erwartenden Mietpreise eines Objekts, dies
gilt analog fiir eine generell hohe Leerstandsquote
innerhalb eines Gebaudes oder in der Umgebung.

Spekulativer Leerstand hat meist keine negativen wirt-
schaftlichen Folgen fir die Eigentiimerinnen selbst.

Die Kosten, die durch Leerstand fiir die Allgemein-
heit entstehen, sind zwar unmdglich exakt zu bezif-
fern, die allgemeinen wirtschaftlichen Auswirkungen
sind jedoch erheblich und bringen eine Vielzahl an
weiteren Problemen mit sich. Am offensichtlichsten
sind fehlende Steuereinnahmen, die sich durch das
Ausbleiben von zu versteuernden Mieteinnahmen so-
wie sinkende Immobilienwerte manifestieren. Diese
finanziellen Einbuflen haben unmittelbare Auswir-
kungen auf die offentliche Hand und ihre Fahigkeit
Investitionen im Sinne der Gemeinschaft zu tatigen.

Dariber hinaus flihrt der Verlust von Wirtschaftsak-
tivitaten in der Erdgeschof3zone zu fehlenden Umsat-
zen, Arbeitsplatzen und Investitionen, was sich nicht
nur negativ auf das betroffene Gebaude, sondern die
gesamte Umgebung auswirkt. Leerstand tragt auch
dazu bei, dass vorhandene Ressourcen brachliegen,
was die Effizienz von stadtischer Infrastruktur beein-
trachtigen kann.

Nicht zuletzt erfordern das Verhindern von Leerstand
und die Aktivierung von bereits leerstehenden Immo-
bilien gezielte Malnahmen und Investitionen: Forde-
rungen fir Adaptionen, finanzielle Unterstiitzungen
fir Unternehmerlnnen und diverse Beratungspro-
gramme verursachen Kosten, die von der offentli-
chen Hand, also der Allgemeinheit getragen werden.

Leerstand geht somit nicht nur mit unmittelbaren
wirtschaftlichen Verlusten einher, sondern beein-
trachtigt die Entwicklungsfahigkeit der Wirtschaft
und der Umgebung. Daher ist es von hoher Bedeu-
tung effektive Maflnahmen zu Beseitigung dieses
weitverbreiteten urbanen Problems zu ergreifen.

Folgen fiir die Bautatigkeit

In Bestandsgebauden stellen Einnahmen aus Ver-
mietungen haufig die Grundlage fir Erhaltung sowie
notwendige Sanierungs- und Modernisierungsarbei-
ten dar, dementsprechend fiihrt Leerstand, und der
damit verbundene wirtschaftliche Verlust haufig zu
einem Unterlassen dieser Mafinahmen. Speziell bei
Technologiespriingen fiir die Warme- und Kaltever-
sorgung oder von Mess- und Steuertechniken sind
jedoch groBere Investitionen erforderlich damit Fla-
chen fir neue Mieterlnnen tberhaupt in Frage kom-
men. Das Zusammenspiel aus Leerstand und aus-
bleibender Bautatigkeit macht eine Reaktivierung
von Flachen oftmals schwierig.

Im Neubaubereich wird unter anderem aus Angst vor
Leerstand haufig komplett auf Geschaftslokale ver-
zichtet, eine gangige Praxis ist beispielsweise die
Anordnung von Nebenraumen, wie Einlagerungs-
raumen, Fahrrad- und Kinderwagenraum, im Erd-
geschof3. Da diese Nebenraume eine deutlich nied-
rigere Mindestraumhdhe aufweisen als gewerbliche
Einheiten, ist auch eine spatere Umnutzung meist
ausgeschlossen. Im Sinne einer klimafitten und re-
silienten Stadt sind derartige Einschrankungen der
zukinftigen Nutzbarkeit von gebautem Raum nicht
tragbar.

Daher gilt es auch Lehren aus den aktuellen Leerstan-
den zu ziehen und samtliche aktuelle und kiinftige Bau-
tatigkeit nicht zuletzt im Sinne der Pravention von Leer-
stand Nutzungsoffen und Adaptierbar zu gestalten.
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HERAUSFORDERUNGEN
UND LOSUNGSANSATZE

Herausforderungen

Leerstand tritt in einer Vielzahl von Formen in Er-
scheinung, die sich nach Art, Ursachen, Dauer, und
Folgen unterscheiden. Ohne eine solide Datenbasis
zur Nutzung von Erdgeschofllokalen und vorhan-
denen Leerstanden gestaltet sich die Verringerung
von bestehenden und Pravention von weiteren Leer-
standen schwierig. Ein positives Beispiel in die-
ser Hinsicht ist die Stadt Amsterdam, hier missen
Leerstande von Eigentiimerinnen gemeldet werden.
Stehen Immobilien mehr als 6 Monate leer ist dies
Meldepflichtig, bei Unterlassung droht eine Verwal-
tungsstrafe.

Aufgrund der Vielzahl an Griinden, die zu Leerstan-
den fihren, stellt die Reduktion von bestehenden
Leerstanden und die Pravention kiinftiger Leerstan-
de ein komplexes Unterfangen dar, fiir das keine
einheitliche Losung existiert. Mit Eigentimerlnnen,
potenziellen Mieterinnen, Anrainerinnen, Kundinnen
und Verwaltungsbehdrden sind auch zahlreiche Sta-
keholder mit unterschiedlichsten Bedirfnissen und
Interessen involviert. Um spezifisch auf alle Beteilig-

ten und das jeweilige konkrete Problem eingehen zu
konnen ist die Wahl eines passenden Losungsansat-
zes oder Maf3inahmenbiindels und eine Adaption auf
die jeweiligen Gegebenheiten entscheidend.

Individuelle Losungsansatze

Umnutzung

Der naheliegendste Ansatz bei drohendem oder be-
stehendem Leerstand ist die Umnutzung. Viele Nut-
zungsanderungen lassen sich kurzfristig und ohne
raumliche Adaptionen umsetzen. Haufig genligen
Anderungen in der Anzeige oder die Schaltung von
Inseraten in unterschiedlichen Kandlen um einen
groferen Interessentinnenkreis anzusprechen.

Entgegenkommen von Eigentiimerinnen

Langerfristiger Leerstand von Raumlichkeiten oder
haufiger Mieterlnnenwechsel verursachen wirt-
schaftliche EinbuBen fir Eigentimerlnnen. Gleich-
zeitig fallen fir Mieterlnnen haufig gleich zu Beginn
Investitionskosten an, auch die Mieten selbst, die
auch bei anfangs noch niedrigen Umsatzen bereits
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in voller Hohe zu begleichen sind, erschweren die
Grindung und Etablierung eines Gewerbes. Um Un-
ternehmerinnen vor allem in der Anfangsphase zu
unterstitzen, konnen Vereinbarungen wie Mietre-
duktion, Staffelmieten sowie teilweise oder vollstan-
dige Ubernahme von Renovierungskosten sinnvoll
sein. Durch derartige Ma3nahmen konnen langfris-
tige Mietverhaltnisse im beiderseitigen Einverstand-
nis entstehen, was sich fir alle Beteiligten vorteilhaft
darstellt.

Um maogliche Maflnahmen naher zu beleuchten, ist
es in einem ersten Schritt wichtig die verschiedenen
gesetzlichen Grundlagen des Bestandrechts sowie
jene zur Mietzinsbildung aufzuzeigen. Grundsatzlich
ist in drei Kategorien zu unterscheiden. Bestandge-
genstande konnen entweder im Vollanwendungs-
bereich des MRG (Mietrechtsgesetz], im Teilanwen-
dungsbereich des MRG oder im Vollausnahmebereich
des MRG liegen und kommen in diesem Fall nur die
rechtlichen Vorschriften des ABGB (Allgemeine Biir-
gerliche Gesetzbuch) zur Anwendung.

Generell wird der Hauptmietzins von Geschaftsloka-
len im Vollanwendungsbereich des MRG an der Lage,
Grofle, Art, Beschaffenheit, Erhaltungs- und Ausstat-
tungszustand bemessen. Sind diese Beschrankungen
nicht anwendbar (zB Vollausnahme und Teilanwen-
dungsbereich des MRG), kann der Mietzins frei, dh nur
begrenzt durch die allgemeinen zivilrechtlichen Gren-
zen zB der Sittenwidrigkeit, vereinbart werden. Staf-
felmieten sind solange die Mietzinsobergrenzen damit
nicht Uberschritten werden zuldssig und bilden keinen
Verstof3 gegen die Mietzinsbildungsvorschriften.

Staffelmieten sind nicht zwingend vorgesehen und
ware eine zwingende gesetzliche Regelung, etwa nur
fir Geschaftslokale oder nur fir Erdgeschosslokale,
aus Gleichheitserwagungen auch nicht unproblema-
tisch. Eine Einarbeitung/Implementierung von Staf-
felmieten konnte etwa bei BID bzw. PPP-Modellen
angedacht werden. Fir die Laufzeit des Projektes
konnten dementsprechend gestaffelte Mieten fest-
gelegt werden.

AufBlerdem kdnnte ein steuerlicher Anreiz fur Ver-
mieterlnnen eine Motivation fur den Abschluss von
unbefristeten Mietvertragen bzw. Mietvertragen mit
Staffelmiete sein.

Zusammenfassend ist somit festzuhalten, dass Staf-
felmieten ohne zwingenden Rechtsrahmen auf pri-

vatautonomer Basis durchaus sinnvoll erscheinen,
um Unternehmen vor allem in der Anfangszeit den
Start zu erleichtern und das Fufifassen zu ermogli-
chen. Vor allem im Rahmen von BID bzw. PPP-Mo-
delle ware dies ein guter Ansatz.

Pioniernutzungen/Zwischennutzungen

Wenn Immobilien aus verschiedenen Griinden nicht
sofort einer langfristigen Nutzung zugefiihrt werden
konnen, bietet sich die Maglichkeit einer temporaren
Pioniernutzung an.

Pioniernutzungen verhindern die Abwertung, die mit
langerem Leerstand einhergeht, sind jedoch keines-
falls als temporarer Lickenfiller zu verstehen. Sie
tragen wesentlich zur Attraktivitat der Raumlichkei-
ten bei und konnen sogar zu einer Aufwertung der
Immobilie flihren. Aus stadtebaulicher Perspektive
sorgen diese Nutzungen, die meist einen kreativen,
kulturellen oder sozialen Hintergrund haben fir eine
zusatzliche Nutzungsmischung. Die Schaffung einer
aktiven Erdgeschosszone durch Zwischennutzun-
gen tragt zu einer hoheren Urbanitat im Vergleich zu
Leerstand oder Unternutzung bei und kann urbane
Transformationsprozesse fordern. (vgl. URL5)

Adaption von Erdgeschofiflichen

Im Neubaubereich spiegelt die Bautatigkeit die lang-
anhaltende Nachfrage nach kleinen Geschafts- oder
Biroflachen nicht wider. Oftmals werden stattdessen
deutlich Gberdimensionierte Einheiten in geringer
Anzahl vorgesehen. Auch im Bestand sind viele Fla-
chen aufgrund ihrer Grof3e oder Ausstattung nicht fir
die angestrebten Nutzungen geeignet und stehen da-
her leer.

Die Adaption von Flachen entsprechend den Bediirf-
nissen von Mieterlnnen, verbunden mit der Erhaltung
oder Forderung von raumlicher Flexibilitat fir kinf-
tige Anderungen, tragt nicht nur momentan zur Ver-
meidung von Leerstand und zur Aktivierung der Fla-
chen bei, sondern stellt auch eine zukunftsweisende
Initiative zur Weiterentwicklung stadtischen Lebens
dar.

Gemeinschaftliche Raumnutzung

Flachen, die aufgrund ihrer Grofle, der Ausstattung
oder der Lage nicht der aktuellen Nachfrage ent-
sprechen, kdnnen durch Umnutzung wieder aktiviert
werden. Kooperative Konzepte, wie gemeinschaftliche
Raumnutzungen, bieten die Moglichkeit auch Flachen,
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die fur den individuellen Bedarf zu grof3 sind, zu nut-
zen. Nutzerlnnen etablieren gemeinschaftliche und
flexible Arbeitsweisen und stellen einige Tische fur
Co-Worker zur Verfiligung oder vergeben ihre Praxis-
oder Biroraumlichkeiten auflerhalb der eigenen Ar-
beits- oder Offnungszeiten an Zweit- oder Drittnutz-
erlnnen. Sie treten gemeinschaftlich Mietvertrage fur
Individuell nicht finanzierbare Raumlichkeiten an, tra-
gen solidarisch zur Anschaffung von teurer Ausstat-
tung oder Finanzierung kleiner Umbauten bei.

Besonders Nutzerinnen aus der Kreativbranche zei-
gen sich oft flexibel was Ausstattung und Lage be-
trifft. Sie adaptieren und aktivieren Flachen, die fir
andere Nutzungen nicht geeignet erscheinen, wo-
durch diese aufgewertet werden. Dieser grundsatz-
lich positive Effekt der Belebung von unterentwickel-
ten Gebauden oder Quartieren in Verbindung mit der
Forderung von kultureller Vielfalt birgt jedoch auch
die Gefahr der Gentrifizierung. Jene die zur Aufwer-
tung beigetragen haben werden denn gemeinsam
mit anderen, ckonomisch schwachen Nutzerlnnen
verdrangt und nur diejenigen die sich die steigenden
Kosten leisten kdnnen verbleiben, der anfanglichen
Belebung durch soziale und funktionelle Durchmi-
schung folgt eine Angleichung der Funktionen und
Nutzerlnnen und damit schlussendlich eine erneute
Abwertung des Gebiets. Dieser Prozess ist bekannt
aus dem New Yorker Stadtteil Soho, der schlief3lich
auch Namensgeber fiir den ,Soho Effekt” wurde.

e
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Kommunale Losungsansatze

Bauliche Reglementierung

Losungsansatze die Gesetzgebungen in Bezug auf
bauliche Maf3nahmen ins Visier nehmen, fokussie-
ren sich Ublicherweise hauptsachlich auf folgende
Ansatze:

In Hinblick auf die Regelungen fir die Errichtung
von Neubauten liegen die Schwerpunkte vor allem
auf Mindestraumhadhen in der Erdgeschof3zone, der
Anordnung von ErschlieBungen und der Gestaltung
von Fassaden hinsichtlich der Materialitat, sowie der
Anzahl und GroBe der Offnungen und der Anordnung
von Verschattungselementen. Dabei wird darauf ge-
achtet, Raumlichkeiten so Nutzungsoffen und leicht
adaptierbar wie moglich zu gestalten.

Im Bestand sind die Moglichkeiten zur Reglementie-
rung diffiziler, hohe Anforderungen aus Bauordnung
und Brandschutz sowie der Arbeitsstattenverord-
nung erschweren bereits die Adaptierung und Ak-
tivierung von Leerstanden im Bestand. Der Schutz
von bestehenden Qualitdten - also etwa Verbote
fir das Zumauern von Fassadenoffnungen oder das
Entfernen von Geschaftsportalen, beziehungswei-
se den Erhalt der im Bestand haufig vorhandenen
Nutzungsoffenheit — ware zielfiihrend und leicht um-
setzbar. Die Implementierung zusatzlicher Quali-
taten im Bestand wird international haufig mithilfe
eines Anreizsystems umgesetzt.

©Christian Steinbrenner
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Festlegung von Mindeststandards fiir Geschaftslo-
kale

Oft stellen nicht ausgestattete Geschaftsraumlich-
keiten Unternehmerlnnen vor grofle Herausforde-
rungen, da bereits vor Aufnahme der Geschaftstatig-
keit viele Investitionen getatigt werden missen, um
das Geschaftslokal in betriebsbereiten Zustand zu
setzen. Um Unternehmen den Start in die Unterneh-
menswelt zu erleichtern, kdnnte eine Einfihrung von
gewissen Mindeststandards, die ein Geschaftsraum
aufweisen muss, um in Bestand gegeben werden zu
konnen, angedacht werden.

Grundsatzlich gibt es im Gegensatz zu Wohnraum
bis dato keine Ausstattungsstandards fiir Objekte der
Geschaftsraummiete. Bei Wohnungen gibt es im Be-
reich des Vollanwendungsbereichs gemaf § 15a MRG
gewisse Mindeststandards, die vorliegen miissen, um
eine bestimmte Kategorie zu erreichen. In Hinblick
auf die schlechteste Kategorie D wird unterschieden,
ob das Mietobjekt brauchbar oder unbrauchbar ist.
Der Begriff der Brauchbarkeit konnte im Sinne einer
Mindestausstattung auch fiir Geschaftslokale heran-
gezogen werden.

Eine Verpflichtung, nur brauchbare Mietobjekte ver-
mieten zu dirfen, ware allerdings ein Eingriff in die
Vertragsfreiheit, der in dieser Form auch bei Woh-
nungen nicht existiert und misste auf unbedingt not-
wendige Anforderungen wie Wasseranschliisse, Hei-
zung udgl beschrankt bleiben, da auch ein niedriges
Preissegment erhalten bleiben soll.

Reglementierung von Nutzungen

Die grundsatzlichen Nutzungsmaoglichkeiten von Ge-
bauden sind im Flachenwidmungsplan festgeschrie-
ben. So sollen langfristig wesentliche Entwicklungen
gesteuert werden, wie etwa die ortliche Ansiedelung
von Industriegebieten oder die Entstehung von Ein-
kaufsstraflen. Fir kurz- oder mittelfristige Verande-
rungen, beispielsweise in Reaktion auf die schwan-
kende Nachfrage nach Gewerbeflachen ist dieses
Werkzeug jedoch nicht geeignet.

Gleichzeitig werden Nutzungen in grobe Kategorien
wie Wohnen und Gewerbe unterteilt, so sind bei-
spielsweise in Geschaftsviertel Wohnnutzungen im
Erdgeschof3 verboten, eine Nutzung als Lager, das
eine deutlich niedrigere Interaktion mit dem offent-
lichen Raum aufweist, ist aber mdoglich. Treffsichere
und genauere Regelungen zur Nutzung von Erdge-

schofllokalen waren jedoch ohne weiteres denkbar.
Auch die Stellplatzverpflichtung im Wiener Garagen-
gesetz hat weitreichende Auswirkungen auf die Erd-
geschofinutzung, mit einer kirzlichen Novellierung
wurde die grundsatzliche Méglichkeit zur Reduktion
der Pflichtstellplatze geschaffen, im Bebauungsplan
kann diese auf bis nur 10% gesenkt werden. Wah-
rend dadurch potenziell mehr Flachen fir aktivere
Nutzungen frei werden, bleibt die Errichtung von Ga-
rageneinfahrten in der Erdgeschofifassade nach wie
vor ein Erfordernis.

Einer Veranderung der Straflenverkehrsordnung,
die die mogliche Nutzung des StraBBenraums an die
mancherorts gelebte Realitat anpasst und die Nut-
zung des Gehsteigs zu anderen als Verkehrszwecken
ermaglicht, ware ebenfalls ein Ansatzpunkt fir eine
lebendigere Erdgeschol3zone.

Anreizsysteme

Die Steuerung von baulichen Aspekten und Nut-
zungen kann auch Uber ein Anreizsystem angelegt
werden. Die gewilinschten Maf3nahmen sind dabei
nicht verpflichtend umzusetzen, bei Erfillung oder
Unterlass werden aber positive oder negative Anrei-
ze schlagend. Diese konnen direkt finanzieller Natur
sein (z.B. Ausgleichsabgaben) oder iiber objektbezo-
gene Aspekte wie Zuschlagen oder Abschlagen bei
der erlaubten Flache oder dem erlaubten Bauvolu-
men geltend gemacht werden.

Forderungen und Abgaben

Forderungen fiir notwendige Adaptionen von Lokalen
konnen die Investitionskosten bei Anmietung niedrig
halten. So kann es unter Umstanden sogar attrakti-
ver sein einen langfristigen Leerstand zu reaktivieren
als eine Flache anzumieten, die erst kiirzlich vermie-
tet war und daher die Forderkriterien nicht erfiillt. So
werden Immobilien mit geringer Nachfrage wieder fit
fir den Mietmarkt gemacht, und Nachfragedruck auf
ganz bestimmte Flachen reduziert.

Im Zusammenhang mit Abgaben mit lenkender Wir-
kung wird immer wieder die Leerstandsabgabe ge-
nannt. Zwar kann eine solche Abgabe eine lenkende
Wirkung entfalten, jedoch ist ihre tatsachliche Ziel-
gerichtetheit umstritten. Hinzutritt, dass eine solche
MaBnahme einen starken Eingriff in die Eigentums-
freiheit im ohnehin schon stark regulierten Bereich
des Mietrechts darstellt.



Eine allfallige Leerstandsabgabe ist demnach dif-
ferenziert zu betrachten und sollte daher, wenn
Uberhaupt, auf strukturelle, bewusste Leerstande
abzielen und ausschlieBlich im Zusammenhang mit
Geschaftslokalen zur Anwendung kommen. Bei be-
stimmten Ausgangssituationen kdnnte eine Abgabe
moglicherweise wirksam sein (zB institutionelle In-
vestoren, die auf ,bessere Mieterlnnen” warten], in
anderen Bereichen wiirde auch eine Leerstandsab-
gabe keine schnellere Vermietung bewirken konnen
(zB bei mangelnder Nachfrage in Randlagen) und
daher unbillige Folgen fiir die betroffenen Eigenti-
merlnnen nach sich ziehen.

Des Weiteren konnte der Druck einer Abgabe zu ei-
nem raschen Mieterwechsel fiihren, da ungeeignete
Mieterlnnen Ubereilt akzeptiert werden. Durch hau-
fige Mieterwechsel kdnnte es wiederum zu einem
Imageverlust solcher Standorte kommen und diese
unattraktiv erscheinen lassen. Als weitere negative
Folge konnten Eigentimerlnnen um Leerstand zu
vermeiden auch angetrieben werden, unvermietete
Bestandflachen in Garagen umzuwandeln. Vor allem
Garagen sollten aber im Bereich der Erdgeschof3zo-
ne tunlichst vermieden werden.

Dariber hinaus ergeben sich auch Fragen hinsicht-
lich der verfassungsrechtlichen Zulassigkeit einer
Einfihrung auf Landesebene und waren diese im
Vorfeld zu priifen (siehe Aufhebung der Wiener Leer-
standsabgabe fiir Wohnungen durch den VfGH 1985
und den derzeitigen Initiativantrag zur verfassungs-
rechtlichen Anpassung der Kompetenzen iZm dem
Volkswohnwesen). Bei einer Einflihrung einer Abga-
be mussten auflerdem noch weitere Details zur Si-
cherzustellung einer Zweckwidmung des generier-
ten Abgabenaufkommens (zB fiir die Verbesserung
des offentlichen Raumes) ausgearbeitet werden,
damit diese nicht im allgemeinen Budget aufgehen.

Zusammenfassend ist somit festzuhalten, dass nicht
sichergestellt werden kann, dass diese Maf3nahme
eine ausreichende zielgerichtete Wirkung entfalten
wirde. Viel eher wurde aufgezeigt, dass sich weitere
Probleme ergeben kdnnten, die wiederum gegen das
gesetzte Ziel wirken. Leerstand ist eine hoch kom-
plexe Thematik, die wohl nicht durch die pauscha-
le Einfihrung einer weiteren Abgabe gelost werden
kann.
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Als eine denkbare weniger invasive Alternative wiir-
de - wie bereits eingangs erwahnt - die Einfiihrung
einer Meldeverpflichtung bei sonstiger Verwaltungs-
strafe flir Geschaftslokale, die mehr als sechs Mona-
te leer stehen, darstellen. So konnte der tatsachliche
Leerstand gut abgebildet werden und suchende Un-
ternehmerlnnen wiirden eine vollstandige Ubersicht
tber maogliche Standorte erhalten.

Umsatzsteuerpflicht der Geschaftsraummieten
Mieter deren Umsatze einer Umsatzsteuerbefreiung
unterliegen (vor allem Kleinunternehmerlnnen, aber
auch Arztinnen, Physiotherapeutinnen) werden oft
nicht als Mieter akzeptiert, da dies zu umsatzsteuer-
lichen Nachteilen fir den Vermieter fihren kann,
wenn dieser in das Gebaude investiert, hat:

Mit dem Stabilitatsgesetz 2012 trat diese Regelung
in Kraft, wonach der Vorsteuerabzug des Vermieters
davon abhangt, ob sein Mieter umsatzsteuerpflichtig
ist oder nicht. Diese Regelung stellt bei Vermietung
von Geschaftsraumen an steuerbefreite Kleinunter-
nehmer oder Arzte fiir den Vermieter einen Nachteil
dar, weil Vorsteuern aus Investitionen in das Miet-
objekt in das Lokal anteilig zurtickzuzahlen sind. In
der Folge werden solche Mieter in vielen Fallen nicht
mehr akzeptiert. Gerade Neugriindungen starten
aber oft als Kleinunternehmer, sind oft auf gut sicht-
bare Standorte angewiesen und konnen daher zur
Belebung der Erdgeschosszonen beitragen, weshalb
durch eine entsprechende Anderung im Umsatz-
steuergesetz die Akzeptanz solcher Mieter unmittel-
bar und wesentlich erhoht werden konnte.

Nutzungsmanagement

Soll die Ansiedelung von Nutzungen nicht dem freien
Markt, den individuellen Interessen der Eigentiime-
rinnen und schlussendlich dem Zufall tberlassen
werden, empfiehlt sich die Einrichtung eines Nut-
zungsmanagements. Durch die Anmietung aller
gewerblichen Flachen durch das Management fir
einen definierten Zeitraum entfallt fir Eigentime-
rinnen erstmal das Risiko des Leerstands und der
Aufwand der Suche nach passenden Mieterinnen.
Die Erdgeschof3flachen eines Quartiers werden so
gemal vordefinierten Parametern, wie beispielswei-
se einem Branchemix und einer Mietpreisstaffelung,
zu gleichen Konditionen beworben und vermarktet.
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GOOD PRACTICE

BEISPIELE

Aufgrund der bereits dargelegten Vielzahl an raum-
lich-qualitativen, sozialen, funktionellen und wirt-
schaftlichen Aspekten, die fiir das Funktionieren des
urbanen Erdgeschofles relevant sind, gibt es eine
ebenso grofle Anzahl an unterschiedlichen Ansatzen
zum Umgang mit diesem komplexen Raum. Einige
davon werden im folgenden Kapitel als Good Practi-
ce Beispiele vorgestellt.

Directives

REGLEMENTIERUNGEN

Seestadt Aspern

Die Entwicklung von einer lebendigen Erdgeschof3-
zone ist in einer historisch gewachsenen Stadt bli-
cherweise ein langerer Prozess, der auch mafBigeblich
von Immobilienbesitzerlnnen, Gewerbetreibenden,
Nutzerinnen und im Hintergrund wechselwirkenden
okonomischen Prinzipien beeinflusst wird. Dieser
Umstand stellt Stadtentwicklungsgebiete wie die
Seestadt, die auf der sprichwortlichen Griinen Wiese
entstehen vor die grof3e Aufgabe eine lebendige Erd-

geschofizone zu etablieren, wahrend die ersten Be-
wohnerlnnen der Seestadt erst zuzogen. Wie schafft
man also gleichzeitig die Ansiedelung von Gewerbe-
treibenden und die von Bewohnerlnnen diese in An-
spruch nehmen? Wie schafft man gleichzeitig Ange-
bot und Nachfrage?

Diese vermeintliche Unvereinbarkeit - Gewerbe ist
abhangig von einer potenziell interessierten Kund-
schaft (reger Personenverkehr], jedoch ziehen Men-
schen jene Gebiete und Quartiere vor, die lber ein
ausformuliertes Angebot verfiigen - gilt es mittels
ausgefeiltem Aktivierungssystem zu bewaltigen.

Die Uberragende Relevanz der Sockelzone wird als
solche erkannt, und je nach Zone und angrenzendem
StrafBlenraum in unterschiedlichen Typen ausge-
staltet. Ortsspezifische Regelungen zur Gestaltung,
Raumhaohe und Funktion der Sockelzone wurden an-
hand unterschiedlicher Typen festgelegt.

Darunter fallen beispielsweise die Verpflichtung vier
Meter lichte Raumhohe in der Erdgeschof3zone zu



schaffen, die eine Vielzahl an mdglichen Nutzun-
gen sicherstellen soll. Gehsteige wurden mit einer
Breite von 2,5 Metern angelegt um FuBBgangerinnen
genligend Platz fir Bewegung, Aufenthalt und Be-
gegnung zu bieten. (vgl. URL6 und URL7)

San Francisco

Die Stadt San Francisco ist in direkte Zusammen-
arbeit mit Interessensgruppen und NGOs getreten,
hat die Ergebnisse nicht in Form von Richtlinien ver-
offentlicht, sondern bereits verbindliche Gesetze
formuliert. In den vergangenen Jahren wurden re-
levante Bereiche im Baugesetz entsprechend tber-
arbeitet, womit ein Paradigmenwechsel in Richtung
.fuBgangerfreundliche Viertel mit aktiver Erdge-
schoBzone” sowohlin der Planungs- also auch in der
Baupraxis gelingen soll.

Die Mindesthohe fiir Erdgeschof3e wurde allgemein
auf bisweilen gar Uber fiinf Meter erhoht; in ver-
kehrstechnisch gut erschlossenen Gebieten (6ffent-
licher Verkehr) wird fir das Erdgeschof ein zuséatz-
licher Hohenbonus von 1,5 Metern gewahrt. Bis zu
einer Gebaudetiefe von 7,5 Meter dirfen ausschliel3-
lich aktive Nutzungen angesiedelt werden.

Nutzungstrennende Flachenwidmung, welche Men-
schen urspriinglich vor schadlichen Industrie-Emis-
sionen schitzen sollten, haben zu einer weitraumi-
gen Separation von urbanen Funktionsverwebungen
gefiihrt, welche jedoch - wie wir mittlerweile wissen
- die Grundlage einer Stadt der kurzen Wege dar-
stellt. Wahrend stadtische Produktion einen grofien
Wandel hin zu kleinteiligen, nahezu emissionsfreien
Produktionsbetrieben erfuhr und Produktion und
Verkauf heute wieder vereint, das heif3t eben nicht
mehr strikt getrennt auftreten, bevorzugen rechtli-
che Rahmenbedingungen zumeist unverandert die
urspriinglich angedachte Nutzungstrennung.

San Franciscos Stadtverwaltung lief3 diese Regelung
der klassischen Moderne iiberarbeiten um erneut
grofBere Flexibilitat in Bezug auf Widmungsmixturen
zuzulassen. Gewerbegebiete (Commercial Zone),
welche zuvor nur grofle Handelsbetriebe vorsahen,
lassen nunmehr auch kleinteiliges produzierendes
Gewerbe zu. Ebenso ist in Produktionsgebieten (Pro-
duction, Distribution and Repair Zone) auch der Di-
rektverkauf an die Endkundschaft vorgesehen.
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Eine weitere Erfolgsgeschichte stellen die neuen
Parkierungsbestimmungen dar, welche die Proble-
me welche der ruhende Verkehr im Stadtparterre-
System verursacht entscharfen soll. In gut ver-
kehrstechnisch lber den o&ffentlichen Verkehr gut
erschlossenen Bezirken wurde die verpflichtende
Schaffung von Stellplatzen auf Eigengrund ganzlich
auBer Kraft gesetzt. Dies ermadglicht eine Platzie-
rung der Gebaude direkt an der Baulinie und damit
eine adaquatere Nutzung der Erdgeschofle. Werden
dennoch Stellplatze errichtet, so miissen sie zur
Straflenfront eine Entfernung von mindestens 7,5
Meter einhalten. Parkflachen in oberirdischen Ge-
schofBen, (wie bei Hochgaragen) miissen eine Rei-
he von Auflagen erfiillen (z. B. Mindestraumhdhen),
welche eine spatere Umnutzung dieser Flachen er-
mdglicht. (vgl. URL8)

Paris

In zu entwickelnden Arealen sind fiir die Erdgeschof3-
zone mancher StraBenziige lediglich bestimmte
Nutzungen zugelassen, namlich Einzelhandel und
Handwerksbetriebe. Diese Nutzungsvorgaben sind
auch fir die Zukunft bindend, sodass eine spatere
Veranderung ausgeschlossen wird. Ausgenommen
davon sind Bildungseinrichtungen, Gesundheits-
und Sozialdienste, Kunst- und Kulturstatten sowie
Sportstatten.

Diese Regelung wird mit der kommenden Novelle
des Stadtentwicklungsplans PLU (plan local d’urba-
nisme) 2024 weiter nachgescharft, um negativ kon-
notierte Nutzungen der Erdgeschof3zone ganzlich
zu verhindern. So wird z. B. eine reine (gewerbliche)
Lagernutzung von Erdgeschofllokalen als fir das
stddtische Gewebe inadaquat deklariert (z. B. Self-
Storages).

Ebenso soll dem ungeregelten Aufkommen von sog.
Dark Stores und Dark Kitchens Einhalt geboten wer-
den. Es handelt sich dabei um Unternehmen, die
ausschlieBlich Onlinehandel betreiben und daher
lediglich fir Lieferdienstmitarbeiterlnnen zugang-
lich sind. Die zugehorigen Fassaden bzw. Fenster-
flachen werden zumeist mit Folien - Ublicherweise
Werbetragern - verklebt, eine Einsehbarkeit der
Raumlichkeiten bzw. eine Interaktion mit dem stad-
tischen AuBenraum ist selten erwiinscht. Da dieses
Geschaftsmodell ohne ErschlieBungsflachen, Kon-
sumations- und Kassenraum auskommt sind auf
kleinsten Einheiten lberdurchschnittlich hohe Um-
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satze erzielbaren. Daraus ergibt sich ein dkonomi-
scher Vorteil, welcher es vermag konventionelle Ge-
schafte und Lokale zu verdrangen und gleichzeitig die
Attraktivitat der betroffenen Erdgeschof3e - sofern in
der Gestaltung ungeregelt - negativ zu verandern.

Neben speziellen Nutzungsvorgaben fir das Erdge-
schof3, werden in gewissen Gebieten auch manche
generellen Nutzungen untersagt. So soll mit der
Novelle beispielsweise das Betreiben touristisch ge-
nutzter Apartments auf samtlichen Wohn-gewidme-
ten Grundstiicken untersagt werden. Diese Regelung
wirkt sich letzten Endes indirekt auch auf die Gestal-
tung der Erdgeschof3zone aus, da die lokale Bevolke-
rung, ihre Bedirfnisse und ihre alltaglichen Ablaufe
die Nutzung des Erdgeschofles mafigeblich definie-
ren und formen. (vgl. URL9 und URL10)

Amsterdam

Amsterdams Stadtverwaltung hat aufgrund der gel-
tenden Meldepflicht fiir Leerstand einen guten Uber-
blick Uber die brachliegenden Raumressourcen in
der Stadt. Zudem vermag sie auf das Eigentums-
recht Einfluss zu nehmen und Eigentimerlnnen von
Gewerbeflachen bestimmte Nutzungen zuzuweisen.
Diese gesetzlichen Rahmenbedingungen ermag-
lichen ein umfassendes Leerstandsmanagement.
Damit ist ein erhohter Anreiz fiir Eigentimerlinnen
gegeben, sich im Vorfeld bereits selbst um eine ge-
eignete Vermietung zu kiimmern, bevor die Gemein-
de tatig wird. (vgl. Fraeser und MA18 2013)

ANREIZSYSTEME

New York City

Um ein lebendiges Stadtparterre zu schaffen und die
entsprechenden Qualitaten in der Erdgeschof3zone
zu erreichen arbeitet New York City hauptsachlich
mit Anreizsystemen, welche in unterschiedlichen
Programmen organisiert werden.

Seit 1961 kennt die Stadt ein sogenanntes Incentive
Zoning, ein Anreizsystem der Flachenwidmungspla-
nung. Hierbei werden im Austausch fir die Schaf-
fung von Qualitaten/Charakteristika von 6ffentlichem
Interesse zusatzliche Rechte erworben. So werden
oft Sozialwohnungen oder offentlich nutzbare Fla-
chen gegen z. B. gegen grof3eres Gebaudevolumen
.verrechnet”. Das fir Manhattan typische Bild von
schlanken, hohen Baukorpern, neben kleinen dffent-

lich nutzbaren Platzen - sogenannte Plaza - ist unter
anderem auf dieses Anreizsystem zuriickzufiihren.
Diese offentlich nutzbaren Flachen kommen auch im
Innenraum, zum Beispiel in Form von Einkaufspassa-
gen vor. Im Austausch fir diese o6ffentlich nutzbaren
Flachen kénnen bis zu 20% mehr Geschof3flache er-
richtet werden. Diese Privately Owned Public Spaces
POPS (also 6ffentlich genutzte Flachen im Privatbe-
sitz) sorgen aber abgesehen von ihrem unbestreit-
baren Nutzen fir die Offentlichkeit, auch fir eine
Reihe besorgniserregender Entwicklungen: Da sie in
Privatbesitz sind gelten hier die Nutzungsrichtlinien
der Eigentimerlnnen, so sind neben Rollerskaten,
Skateboarden und Ballspielen meist auch Rauchen
und Herumlungern, manchmal sogar das Verzeh-
ren von mitgebrachten Speisen verboten. Mit diesen
Verboten, die mithilfe von privaten Sicherheitsfirmen
durchgesetzt werden, tragen diese Flachen letztend-
lich zur Entdemokratisierung 6ffentlicher Raume bei.

Ein weiterer, relevanter Faktor ist, dass diese Gebau-
de meist vom Straflenrand abgesetzt sind, sie bilden
keine geschlossene EG-Struktur. Haufig erfordert
ihre spezielle Architektur einen hohen Anteil an lo-
gistischen Nutzungen: massive ErschlieBungskerne,
Infrastruktur, Millentsorgung und Garageneinfahr-
ten. Aktive Nutzungen konnen, sofern sie Gberhaupt
Platz finden, also nicht direkt an den Straflenraum
anknipfen, wodurch das Gebaude nicht in Kommu-
nikation mit dem &ffentlichen Raum treten kann. (vgl.
URL11 und URL12)

Das 1987 initiierte Quality Housing Program ist eben-
so eine Form des Incentive Zoning, leitete als Kon-
zept aber eine diametral verschiedene Entwicklung
ein. Es regelt die Neubauten, die sich in den Cha-
rakter von bestehenden Gebieten einfligen. Obwohl
diese Richtlinien in einigen Gebieten von New York
City verpflichtend sind, werden sie flachendeckend
jedoch nur auf freiwilliger Basis angewandt.

Das Programm fordert die Blockrandbebauung, und
damit also Gebaude, welche die Grundstlicksfla-
che ausnutzen und direkt an der Gehsteigkante an-
schlieflen. Dabei werden qualitative Parameter, wie
die Hohe und Nutzung des Erdgeschofles festgelegt.
Demnach muss das erste Obergeschof3 mindestens
vier Meter iber Gehsteigniveau liegen. Wahrend eine
Wohnnutzung des EG nicht vorgesehen ist, gilt fiir die
erlaubten Erdgeschoffunktionen, wie Geschafte und
Gewerbe ist eine Mindestraumtiefe von neun Metern.



Der Anteil der transparenten Fassadenflache im
Erdgeschof3, wie Fenster und Ladentlren ist mit
mindestens 50% vorgeschrieben. Nebenfunktionen
wie die Einfahrten zu Parkflachen und der Eingangs-
bereich fiur die dariberliegenden Wohnungen darf
nur den zwingend notwendigen Anteil der Fassaden-
flache einnehmen. Sind an weiten Teilen der Fassade
aus technischen Griinden keine Offnungen méglich,
so sind diese je nach Situation mit kiinstlerischen
Elementen, strukturierten Fassadenelementen,
Pflanzen, Banken und Fahrradstandern auszustat-
ten. Auch fiir das Gebaudeinnere sind qualitative
Vorgaben vorgesehen, so kdonnen etwa natirlich
belichtete Gange und Stiegenhduser, eine geringe
Anzahl an Apartments pro ErschlieBungseinheit, ge-
meinschaftliche Waschkichen und Millraume gel-
tend gemacht werden. Fiir jeden der erfillten Punk-
te werden geringfligige Abziige bei der berechneten
GeschoBflache angewandt, effektiv werden auf diese
Weise also groBere Nutzflachen erreicht. (vgl. URL13
und URL14)

Paris

In Paris gibt es, ahnlich wie in New York City, in ei-
nigen Zonen der Stadt Vorschriften fir die Gestal-
tung der Erdgeschof3zone deren Erfillung mit dem
Bauvolumen gegengerechnet wird. Jedoch handelt
es sich nicht um ein System auf Basis von Anreizen,
sondern um ein Zwingendes, das bei Nichterfiillung
Abschlage vorsieht.

So ist etwa die Hohe des Erdgeschof3es mit mindes-
tens 3,2 Meter vorzusehen, andernfalls wird die zu-
lassige Gebaudehdhe um einen Meter reduziert.

Die Angaben zur Gestaltung der Erdgeschoflzone
sind in Paris vergleichsweise vage, so ist beispiels-
weise die Fassade so offen wie moglich zu gestalten,
die Verwendung von hochqualitativen Materialien
vorzuziehen, sowie eine Gestaltung im Einklang mit

der architektonischen Komposition des Gebaudes
und der Umgebung gefordert, eine konkretere An-
leitung zur Umsetzung dieser Qualitaten bleibt aller-
dings aus. (vgl. URL9 und URL10)

FORDERUNGEN UND ABGABEN

Wien

Die Wirtschaftsagentur Wien stellt mit der Férde-
rung fur Geschaftsbelebung eine ahnlich angelegte
Hilfestellung fir Leerstandsaktivierung zur Verfi-
gung. Gefordert werden bauliche Ma3nahmen von
Unternehmerlnnen oder Vereinen zur Aktivierung
und Attraktivierung von Leerstehenden Immobilien
mit einer Forderquote von 50% bis zu einer maxima-
len Férdersumme von 35.000 Euro.

Diese Forderung gilt jedoch nur fur Flachen, die zu-
vor unvermietet waren, Adaptionen von Lokalen die
bisher zwar ungenutzt, aber offiziell vermietet waren
konnen nicht zu Férderung eingereicht werden. Da-
durch scheiden etwa Flachen, die in Stadtentwick-
lungsgebieten mit Nutzungsmanagement liegen
aus, da hier die gesamten Lokale zuerst von der Or-
ganisation angemietet, und dann an Unternehmerin-
nen weitervergeben werden. (vgl URL16)

Belfast

Die Stadt Belfast bietet unter dem Namen ,Vacant to
Vibrant” eine Forderschiene fir die Aktivierung von
leerstehenden Flachen im Stadtzentrum an. Gefor-
dert werden Eigentiimerlnnen, Start-Ups, Einzel-
handel, Sozialunternehmen sowie Vereine bei der
Renovierung und Umnutzung von leerstehenden Fla-
chen mit bis zu 90% der dadurch entstehenden Kos-
ten. Der Fokus liegt dabei auf der Reaktivierung von
Flachen die bereits langerfristig - also mindestens
ein Jahr - leer stehen und sich in der Erdgeschof3zo-
ne befinden. Priorisiert werden Flachen, die sich in



Geschaftszonen oder in Gegenden mit besonders ho-
hen Leerstandsquoten befinden und eine besonders
hohe Relevanz fir den angrenzenden Straflenraum
aufweisen. (vgl. URL15]

MANAGEMENT

Seestadt Aspern

Da fir eine erfolgreiche urbane Erdgeschof3zone die
Nutzung der Sockelzone bauplatziibergreifend ge-
dacht werden muss, wurde in der Seestadt Aspern
ein Ubergeordnetes Management etabliert. Dieses
soll fir einen Mix an kleinstrukturiertem Gewerbe -
Einzelhandel und Dienstleistern — sorgen und Leer-
stande vermeiden. Dies gilt fur alle Gebaude in der
sogenannten ,roten Zone", also der zentralen Ein-
kaufsstrafle. Neben der gesteuerten Vergabe wird
dies Uber eine entsprechende Mietpreisstaffelung
sichergestellt. Eine Vermietungsgarantie Uber zwolf
Jahre wird durch die Anmietung aller Flachen durch
das Nutzungsmanagement, die Aspern Seestadt Ein-
kaufsstralen GmbH sichergestellt, die die Flachen
dann an Unternehmerinnen weitervermietet.

Die benachbarte ,blaue Zone" abseits der Einkaufs-
stra3e wird allerdings nicht mitverwaltet, hier kon-
nen Bautrager direkt an Mieterlnnen vergeben, aus-
genommen hiervon sind jedoch jene Gewerbe die
durch den festgelegten Branchenmix bereits in der
.roten Zone" vertreten sind. Eine wesentliche nach-
tragliche Erganzung war die ,.griine Zone" die fir
.sozio-kulturelle Impulsraume” vorgesehen ist und
dem Kulturbetrieb in Aspern Auftrieb verleihen soll.
Zu bedenken ist, dass bei einem derartigen top down
Management, bottom up Bewegungen ausgebremst
werden konnten. Diesbeziglich wird sich wohl erst in
den nachsten Jahren zeigen, ob die Seestadt Aspern
mit ihrem verbindlichen System auch eine Flexibilitat
im Sinne ihrer Nutzerlnnen ermdglichen kann.
Mittlerweile gilt das Konzept der Seestadt jeden-
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falls als Role Model fiir diverse weitere grofivolumige
Stadtentwicklungsprojekte. Im Nordbahnhofviertel
und dem Sonnwendviertel wurden bereits einige der
Konzepte der Seestadt weiterentwickelt zur Anwen-
dung gebracht. (vgl. URLé und URL7)

Guidelines zu Nutzung und Gestaltung

San Jose

Design Guidelines als Entwicklungstool und Hilfe-
stellung fiir die Gestaltung einer erfolgreichen Erd-
geschof3izone werden international eingesetzt. Ein
Beispiel dafiir findet sich in den USA in San Jose, das
bisher zwar fir erfolgreiche Tech Startups, aber eher
nicht fur qualitative 6ffentliche Raume und Erdge-
schofBllokale bekannt ist.

Bereits im Jahr 2011 kindigte die Stadt in ambi-
tionierten Planen an, neue Entwicklungen in soge-
nannten ,Urban Villages” also Nutzungsgemischten,
FuBBgangerfreundlichen Nachbarschaften mit guter
Anbindung zum o6ffentlichen Verkehr zu konzent-
rieren. Wahrend bereits viele Grundlagen in diesen
Planen und den vorhandenen Gesetzen gelegt sind,
mangelte es an konkreten Mechanismen zur Um-
setzung und Durchsetzung dieser Vorgaben. Die NGO
SPUR (San Francisco Bay Area Planning and Urban
Research Association) hat gemeinsam mit Entwickle-
rinnen, Vertreterlnnen der Wirtschaft, Planerlnnen
und Vertreterlnnen der Stadt San Jose einen Leitfa-
den dazu erarbeitet. In sieben Punkten wird der Weg
zu einer kompakten, nutzungsgemischten, fuB3gan-
gerlnnenfreundlichen Entwicklung der Stadt vorge-
zeigt, dabei sind sowohl groBmafstabliche Elemen-
te wie Blockgroflen und Straflenbreiten, aber auch
kleinteilige Gestaltung von Erdgeschof3fassaden, Ge-
schaftsbeschilderung, Beschattung und Beleuchtung
von Gehsteigen enthalten. (vgl. URL19)
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New York

Die Organisation ,.Design Trust for Public Space” hat
gemeinsam mit der fir Wohnbau zustandigen Be-
horde der Stadt New York (NYC-Department of Hou-
sing Preservation and Development) in Gestaltungs-
richtlinien fir halboffentliche Erdgeschof3nutzungen
in gemischt genutzten Stadthausern einen ahnlichen
Weg eingeschlagen. In unterschiedlichen Kategorien
werden Fassadengestaltung und Beschilderung, Ge-
staltung der Straf3enfront, Zuganglichkeit vom Stra-
Benraum, Innenraumgestaltung, sowie Anforderun-
gen an Haustechnik und Sicherheit abgehandelt und
in Diagrammen und Planungsbespielen die Umset-
zung dargelegt. (vgl. URL20]

CITY BRANDING

Seestadt Aspern

Parallel zum Planungs- und Bauprozess am ehe-
maligen Flugfeld Aspern fand bereits ein offensives
Bewerben der Marke Seestadt statt. Das sogenannte
City oder Place Branding wird immer haufiger an-
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gewandt um einem Gebiet bereits bevor die ersten
Bewohnerlnnen oder Gewerbetreibenden ansiedeln
das gewiinschte Image zu geben. In der Seestadt
wurde dieses Branding sehr stark mit dem Master-
plan verwoben, die Quartiere wurden als Ensemble
konzipiert und erhielten eigene Namen, die jeweils
mit der Lage, dem Mobilitatskonzept und dem Wirt-
schaftsstandort verwoben wurden. (vgl. URL6)

BERATUNG UND VERMITTLUNG

Wien

Auch in Wien gibt es eine Vielzahl an unterschied-
lichen Programmen, die zum Thema Leerstandak-
tivierung beraten oder zwischen Stakeholderlnnen
vermitteln, eines davon ist WieNeu+. Das Programm
der Stadt Wien untersucht Immobilien auf Sanie-
rungs- und Modernisierungsmoglichkeiten und
schlagt konkrete Verbesserungsmafinahmen, bei-
spielsweise fir die thermische Verbesserung der
Gebaudehiille vor. Im Zuge des Forschungsprojekts
Stadtkern_PLUS werden in Kooperation mit der TU

©Christian Steinbrenner
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Wien, der MA25, de Social Business morgenjungs
GmbH und der Volkshilfe Wien Reallabore initiali-
siert, die durch co-kreative Prozesse den Leerstand
in der ErdgeschoBzone zuriickdréangen. (vgl. URL22
und URL23)

Das Ziel des Freie Lokale Service der Wirtschafts-
kammer Wien ist, das Geschaftslokale so kurz wie
moglich leer stehen. Hauptaugenmerk liegt hier
bei einer langfristigen und nachhaltigen Nutzung
dem jeweiligen Standort entsprechend. Das Service
unterstitzt Grinderlnnen und Unternehmen bei der
Standortsuche in Wien und Immobilienunternehmen
bei der Findung potentieller Nutzerlnnen von Ge-
schaftslokalen. Neben der einzigen Immobilienplatt-
form fir freie Geschéftslokale (www.freielokale.at)
in Wien werden persdnliche Standortberatungen und
Standortanalysen angeboten. Auf der Plattform wer-
den Informationen zu aktuell freien Geschaftsloka-
len abgebildet, im Hintergrund dazu wird ein Leer-
flachenmanagementsystem betrieben. Das System
beinhaltet rd. 20.100 Datensatze zu Geschaftslokalen
und ermoglicht die Beobachtung von Angebot und
Nachfrage.

San Francisco

Eine Briicke zwischen potenziellen Nutzerlnnen, den
Immobilienbesitzerinnen und der Stadt beziehungs-
weise den Behorden schlagt in San Francisco die
Initiative ,Vacant to Vibrant”. Hier kénnen sich Men-
schen mit Ideen fiir Zwischennutzungen und Pop-
ups melden, die Initiative berat dann hinsichtlich der
Optionen und Durchfiihr-barkeit der Projektidee.
Die Kontaktaufnahme und Verhandlung mit Eigen-
timerlnnen, die biirokratische Abwicklung mit den
Behorden, sowie die Beantragung von Forderungen
werden dann von der Initiative Gbernommen. In einer
ersten Runde im Jahr 2023 wurden so insgesamt 17
Pop-Ups umgesetzt. Finanziert wird das Programm
von der Stadt San Francisco sowie gewerblichen und
privaten Spenderinnen. (vgl. URL21)

Pioniernutzung/Zwischennutzung

Wien

Eine Anlaufstelle fir Zwischennutzung und Leer-
standsaktivierung ist die Servicestelle ,Kreative Rau-
me Wien". Im Auftrag der Stadt Wien begleitet sie die

Offnung von Leerstanden fiir lingerfristige oder tem-
porare Nutzungen und vernetzt Raumsuchende mit
Raumhabenden. Im Zuge dieser Vernetzungsarbeit
wurden schon einige kreative Zwischennutzungspro-
jekte realisiert, wie beispielsweise der Creative Clus-
ter Margareten, die Garage Grande, der West Space
in der alten WU und das Kulturzentrum in der Sem-
melweisklinik. (vgl. URL27)

Berlin

Zwischennutzerlnnen erkundeten als kreative
Raumpioniere Uber mehrere Jahre die potenziel-
len Nutzungen des Tempelhofer Felds. Tempora-
re Nutzungsideen mit experimentellem Charakter
konnten von interessierten Biirgern, Anrainern und
Vereinen eingebracht und direkt selbst erprobt wer-
den. In unterschiedlichen Feldern wurden Nutzungs-
schwerpunkte vorgegeben, aus denen ohne weitere
Vorgaben Nutzungscluster entstehen sollten. Dieses
geleitete, aber anderenfalls in hohem Malfle freien
Bottom-Up Konzept sorgte neben der Aktivierung der
Flache gleichzeitig fir die Vernetzung der benach-
barten Stadtteile.

Die anfangliche Zwischennutzung fiihrte schlieBlich
zur Grindung einer Initiative, die sich fir eine Ver-
hinderung der geplanten Bebauung stark gemacht
hat, dies wurde 2014 mit dem Volksentscheid fir den
Erhalt des Tempelhofer Felds besiegelt. (vgl. URL25
und URL26)

INITIATIVEN ZU LEERSTANDSAKTIVIERUNG
UND RAUM-SHARING

Wien

Bottom-Up initiativen sind duBBerst wirksame Akteu-
rlnnen im Kampf gegen Leerstand. Sie stellen eine
direkte Moglichkeit dar, an einer Gestaltung der Um-
gebung mitzuwirken, die den lokalen Interessen und
Bedirfnisse der Menschen vor Ort entspricht. Die
Plattform ,Im Gratzl Wien” (imgraetzl.at) unterstitzt
Initiativen zur Leerstandsaktivierung und zum Sha-
ring von Raumlichkeiten von Privatpersonen, Unter-
nehmerlnnen und Vereinen. Auf der Webseite konnen
direkt Raumlichkeiten zum Teilen inseriert oder ge-
sucht werden, dariber hinaus ermaglicht das Crow-
dfunding auf der Plattform die Sammlung finanzieller
Mittel fur die Aktivierung von Leerstand. (vgl. URL28])
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