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Abstract

Die ErdgescholRzone innerstadtischer Raume stellt seit Jahrzehnten einen Branchenmix aus
Einzelhandelsunternehmen, Gastronomie und Dienstleistungsbetrieben dar (vgl. MAGISTRATS-
ABTEILUNG 18 2012: 6). Aufgrund von wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Transformations-
prozessen ist diese allerdings auch zunehmend von Leerstand gepragt (vgl. BRETSCHNEIDER
2008: 2ff.). Gegenstand dieser Diplomarbeit ist es, die innerstddtische ErdgeschoRzone von
drei Stadten in Bezug auf Quantitat und Struktur von Leerstanden zu analysieren, bzw. auf
Unterschiede und Gemeinsamkeiten zu vergleichen. Als Untersuchungsgebiete wurden die
niederdsterreichischen Mittelstadte St. Pélten, Wiener Neustadt und Krems ausgewahlt.
Neben einer dulBeren Abgrenzung der innerstadtischen Untersuchungsgebiete wird auch eine
innere Gliederung der Innenstadte in Haupt- und Nebenlagen durchgefihrt. Im Zuge der
Datenaufnahmen werden alle in der ErdgeschoRzone liegenden Geschaftsrdume aufge-
nommen und gemald ihrer Geschaftsflache nach Raumkategorien klassifiziert. Dies bildet die
Basis fur die Berechnung wichtiger Kennzahlen, allen voran der jeweiligen Leerstandsquoten.
Dies soll Aufschluss Uber die Unterschiede und Gemeinsamkeiten hinsichtlich der Quantitat
und Struktur des Leerstandes in den drei Innenstadten geben. Die insgesamt drei Datener-
hebungen erfolgten im November 2018, Februar 2019 und Juni 2019, was eine Analyse der
Entwicklungen in den Untersuchungsgebieten (iber einen Zeitraum von sieben Monaten
erlaubt. Im Zuge der Recherchen soll auch festgestellt werden, welche (duBeren) Faktoren die
Leerstands-Situation in den drei ausgewahlten Stadten beeinflussen. Der Fokus liegt hier auf
der Analyse von peripheren Einkaufszentren auf das Standortgeflige sowie MaRnahmen durch
die Offentliche Hand. Zur Beantwortung dieser zweiten Forschungsfrage werden Interviews
mit lokalen Verantwortungstragern durchgefiihrt. AbschlieBend soll die Frage geklart werden,
welche Empfehlungen fiir ein effektives Leerstandsmanagement, bzw. fiir ein aktives Vor-

gehen gegen Leerstand, gegeben werden kénnen.
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1 Einleitung und Problemstellung

Die neue Attraktivitdt der Stadt im 21. Jhdt.

Stadte gelten sowohl aus historischer wie auch aus aktueller Sicht als Schaupldtze und
Triebfeder gesellschaftlicher, kultureller, 6konomischer und politischer Veranderungs-
prozesse. Diese Prozesse wiederum beeinflussen die Lebens- und Arbeitswelt in den Stadten.
Stadte konnen daher auch als ,Spiegelbilder der Gesellschaft” (REITER 2018: 3) betrachtet
werden. Sie sind zudem Ausgangspunkte neuer Lebensstile, Konsumformen, Moden und

Milieus (vgl. REITER 2018: 3).

Im Verlauf des noch jungen 21. Jahrhunderts setzte eine zunehmende Attraktivierung von
(Grof3-) Stadten ein. Stadte werden zunehmend als Orte des Wachstums, der Zukunft und
Innovation betrachtet, aber auch als Orte der unmittelbaren Umsetzung demokratischer
Vorstellungen (vgl. DANGSCHAT 2009: 3). BRAKE spricht vom 21. Jahrhundert auch als ,,urban —
age”. Dies bezieht sich nicht zuletzt auf die Tatsache, dass seit Beginn dieses Jahrhunderts
erstmals mehr Menschen in Stadten leben, als dies in landlichen Regionen der Fall ist (vgl.
BRAKE 2011: 300). BRAKE verweist auf die Selektivitdt zugunsten der Stadte, welche nicht mit
hoherer Fertilitdt der stadtischen Bevélkerung, sondern allen voran Zuwanderung und damit

als Ausdruck zunehmender Mobilitat verstanden werden kann (vgl. BRAKE 2011: 299).

In der Literatur hat sich die nunmehr wieder steigende Bedeutung stadtischer Orte als Wohn-
und Arbeitsort im europdischen-atlantischen Raum mit dem Begriff ,Reurbanisierung”
etabliert. Hier sei auf das Prafix ,Re” hingewiesen, welches bewusst auf die Wiederent-
deckung von Stadten hinweisen soll. Reurbanisierung ist angesichts der Entwicklung vieler
Stadte ab der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts keine Selbstverstandlichkeit. ALTROCK spricht
in diesem Zusammenhang von der ,langen Tradition der GroRRstadtfeindschaft” (ALTROck 2012:
183). Die Unubersichtlichkeit des ,Molochs” GroRstadt, sowie dessen vermeintliche
,Unregierbarkeit” und die dort anzutreffende Hektik beeinflussten Uber lange Zeit die

Wahrnehmung von Stadten (vgl. ALTRock 2012: 183).

DANGSCHAT flihrt die Meidung des Themas ,,Stadt” auch auf die massive De-Industrialisierung
seit den 1980er Jahren zurtlick, welche zunehmende Arbeitslosigkeit, Armut, Kriminalitat und

fiskalische Engpdsse als negative Begleiterscheinung mit sich zog (vgl. DANGSCHAT 2009; 3).
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Die Folge war eine ,Flucht auf das Land“, womit eine neue Phase der Stadtentwicklung, die
sogenannte Suburbanisierung, einsetzte. Diese blieb bis weit in die 1990er Jahre zu einem
pragenden, bzw. dominanten Prozess in der rdumlichen Siedlungsentwicklung (vgl. BRAKE
2012: 408). Dass es schlielich zu einem Wiedererstarken der Stadte im Sinne einer
,Reurbanisierung” kommen konnte, ist auf eine Reihe an Faktoren zurlickzufiihren, welche im

Folgenden erldautert werden.

Zunachst ist hier der wirtschaftliche Strukturwandel, bzw. die fortschreitende Tertiarisierung
hin zur Dienstleistungsgesellschaft, zu nennen. Dieser bewirkte auch eine Anderung der
Rahmenbedingungen von Stadten als Wohn- und Arbeitsraum. So konnten in den
vergangenen Jahren und Jahrzehnten die industriell und infrastrukturell bedingten sowie
wohnbezogenen Schadstoffemissionen auf einen Bruchteil friiherer Werte gesenkt werden.
Produktions- und Handwerksbetriebe wurden aufgrund von Rationalisierungs- und
Konzentrationsprozessen vielfach aus den (inner-) stadtischen Bereichen ausgelagert, was in
weiterer Folge zur ,Entscharfung” von Nutzungskonflikten in den Innenstadten fiihrte. (vgl.

ALTROCK 2012: 181)

Einen weiteren wichtigen Aspekt bilden gesellschaftliche Transformationsprozesse. So
verweisen KaBiscH et al. auf den fortschreitenden Bedeutungsverlust ,klassischer” oder
idealtypischer Lebens- oder Familienzyklen. Allen voran sei hier die traditionelle Familie im
Sinne einer Eltern-Kind-Beziehung mit geschlechtsspezifischer Arbeitsteilung der Eltern-
generation angefihrt. Vielmehr ist eine ,Pluralisierung” privater Lebensformen zu beobach-
ten, welche sich beispielsweise in der kirzeren Verweildauer in Partnerschaften und der
wiederholten Neubildung von Lebensgemeinschaften und deren Diversitat ausdriickt. Dies
schlagt sich auch in einer gewachsenen Diversitdt der Haushalte nieder, was ein ent-
sprechendes Wohnungsangebot voraussetzt. Dieses findet sich in Form bezahlbarer
(typischerweise) Mietwohnungen in bau- und nutzungsdichten Vierteln von (GroR-)Stadten.

(vgl. KaBIscH et al. 2012: 187)

Im Sinne einer Bedeutungszunahme von Stadten als Orte des Wohnens stellt sich die Frage,
welche Bevolkerungsgruppen als ,,stadtaffin” gelten. KasiscH et al. untersuchten den Prozess
der Reurbanisierung aus soziodkonomischer Perspektive. Dabei konnten vier relevante

Tragergruppen, sogenannte ,Reurbaniten” festgestellt werden:
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Studenten und Auszubildende mit geringem Einkommen bilden die erste Gruppe. Weiters sind
Berufseinsteiger mit geringem bis mittlerem Einkommen und héherem Bildungsstand zu
nennen, welche zuziehen oder bewusst im Quartier verbleiben. Stadte sind zudem das Ziel
von Migrantinnen und Migranten mit geringem Einkommen und geringer bzw. nicht unmittel-
bar zu verwertender Bildung. Fir diese Gruppe kann vor allem ein vermehrter Zuzug fest-
gestellt werden. Schlieflich verweisen KABISCH et al. noch auf Mittel- und Oberschichtange-
horige mit oftmals hoher Bildung. Auch diese Gruppe findet entweder durch bewussten Ver-

bleib oder Zuzug ihren Weg in die Stadt. (vgl. KABIscH et al 2012: 123)

Wie oben bereits angedeutet, wandeln sich Stadte und Regionen zunehmend zu Wissens- und
Dienstleistungsokonomien, wohingegen Gewerbebetriebe und Industrie zunehmend in
Niedriglohnlander verlagert werden. Dies ist auf weltweite Strukturumbriiche zuriickzu-
fliihren, welche unter dem Begriff , Globalisierung” subsummiert werden. Damit verbunden
steht eine Erhohung der ,Mobilitét von Giitern, Investitionen, Informationen und Arbeits-

kréiften” (SINNING 2011: 209).

GemalR KuJATH sind Stadte Spiegelbilder des wirtschaftlichen Strukturwandels, wobei letzterer
als Prozess zu verstehen ist, welcher in Schiiben verlduft und derzeit den Ubergang zur
Wissensokonomie darstellt (vgl. KulATH 2012: 216). Unternehmen der Wissensokonomie
generieren, nutzen, selektieren, kombinieren und wandeln Wissen in 6konomisch handelbare
Produkte und Dienstleistungen. Eben jenen wissensékonomischen Unternehmen wird eine

besondere Affinitadt zu (grofRen) Stadten zugeschrieben. (vgl. KulATH 2012: 217)

Stadte werden zu ,sticky places des Wissens” — sie erleichtern persdnliche Kontakte, die
Uberwindung kognitiver Distanz, die Bildung von Vertrauen und das Entstehen informeller

und formeller institutioneller Arrangements (vgl. KUIATH 2012: 218).

Innerhalb der Wissensokonomie werden basierend auf unterschiedlichen Wissensarten
weitere Teilbereiche differenziert. Wie die weiteren Ausfiihrungen zeigen werden, ist flir diese
Diplomarbeit in erster Linie die Kreativ- und Kulturwirtschaft, welche schopferisches und
symbolisches Wissen zum Gegenstand hat, von Interesse (vgl. KuIATH 2012: 221). GORNIG
beschreibt die Kultur- und Kreativwirtschaft als ,zentralen Hoffnungstrager” fir eine
wirtschaftliche Wiedererstarkung von Stadten (vgl. GOrRNIG et al. 2012: 130). Unternehmen der
Kreativwirtschaft (z.B. Medien, Design, Software etc.) sind typischerweise in klein-

betrieblichen Strukturen oder dezentralen Produktionsmustern organisiert (GORNIG et al.
12



2012: 132). Die raumliche Konzentration dieser wissensintensiven Dienstleistungen in grof3en
Agglomerationsraumen kann als dominanter raumlicher Trend betrachtet werden, was sich
auch in einer Erhohung der Beschéaftigungsanteile in den Kernstadten ausdriickt (vgl. EBD.:
147). Dies ist nicht zuletzt darauf zuriickzufiihren, dass hier die entsprechenden Rahmen-
bedingungen vorzufinden sind (Hochschulen und ein lebendiges Kulturleben) und damit einen

geeigneten Nahrboden fiir innovative wirtschaftliche Aktivitaten bilden (vgl. EBD.: 147).

Alte und neue Herausforderungen

Trotz der oben genannten positiven Entwicklungen, wie der Wiederentdeckung von Stadten
als Wohnraum und der Wiedererstarkung durch die dynamische Entwicklung der Kreativ- und
Kulturwirtschaft, sehen sich Stadte im 21. Jahrhundert auch mit vielen neuen (wie alten)
Herausforderungen konfrontiert. Diese seien im Folgenden nach HOLLBACH-GROMIG zusammen-

gefasst:

e Der bereits erwahnte Prozess der Globalisierung wird weiter voranschreiten und
okonomische, politische, technologische, kulturelle und gesellschaftliche Strukturen
weiter beeinflussen. Die damit verbundenen unbekannten und kaum abschatzbaren
Auswirkungen bewirken Risiken und Unsicherheiten.

e Der vielfach diskutierte Klimawandel macht eine drastische Reduzierung des CO»-
AusstoRes als klimabeeinflussenden Faktor notwendig. Zudem gilt es, Stadte an nicht
mehr revidierbare Klimaveranderungen anzupassen.

e Die derzeit stattfindende ,digitale Revolution” er6ffnet Stadten eine Vielzahl neuer
technologischer Moglichkeiten. Dennoch ist auch hier mit Veranderungen in Bezug auf
gesellschaftliche Werthaltungen und Machtstrukturen zu rechnen, deren Konse-
guenzen noch nicht abschatzbar sind.

e Auch der demografische Wandel, hin zu einer alteren und , bunteren” Gesellschaft
wird weiter voranschreiten.

e Stadte sehen sich auch weiterhin der Gefahr einer zunehmenden sozialen Segregation
ausgesetzt. Auf nationaler Ebene droht die Verstarkung regionaler Disparitdten
zwischen reichen und armen Stadten. Innerhalb der Stadte ist auf die Gefahr
entgegengesetzter Entwicklungslinien einzelner Stadtteile und -quartiere zu achten.

e Die genannten Problemfelder erfordern kiinftig ein koordiniertes Zusammenwirken

von kommunaler Politik und Kommunalverwaltung sowie der Zivilgesellschaft, was die
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Schaffung neuer Formen der Beteiligung und des Engagements notwendig machen
wird.

(vgl. HOLLBACH-GROMIG et al. 2018: 29ff.)

Letztlich verweisen HoLLBACH-GROMIG et al. auf die Tatsache, dass es auch immer eine Frage
der finanziellen Mittel ist, inwieweit Kommunen in der Lage sind, den genannten Heraus-

forderungen zu begegnen. (vgl. HOLLBACH-GROMIG et al. 2018: 29ff.)

Weiters sei an dieser Stelle angemerkt, dass die steigende Attraktivitat stadtischer Orte
keinesfalls pauschal auf alle Stadte zutrifft. So weist der Osterreichische Stidtebund auf die
Tatsache hin, dass es vor allem die grofReren Stadte mit ihrem Angebot an Gewerbe, Industrie,
Ausbildung und Infrastruktur sind, welche von den derzeitigen (Re-)Urbanisierungsprozessen
profitieren. Klein- und Mittelstadten in strukturschwachen landlichen Regionen droht

hingegen eine zunehmende Peripherisierung. (vgl. OSTERR. STADTEBUND 2014: 10ff.)

Eine weitere zentrale Herausforderung in der Stadtentwicklung ist und bleibt die Erhaltung
und Forderung von Innenstadten, respektive des innerstadtischen Raumes. Als Prioritat gilt
hierbei die Wahrung, bzw. Schaffung einer belebten Erdgescholizone im Sinne eines aktiven
Wirtschaftsraumes. Innenstadtentwicklung ist in den vergangenen Jahrzehnten zu einem
wichtigen Aufgabengebiet in der Stadtentwicklung geworden. Dies ist vor allem auf die bereits
erwahnten Suburbanisierungsprozesse zuriickzufiihren, welche in Verbindung mit einer
gestiegenen Mobilitdt und dem Bau von Einkaufszentren in der stadtischen Peripherie zu teils
massiven Rickflissen der Kaufkraft aus den Innenstadten fihrte (vgl. RISCHANEK et al. 2007:
18ff. & OSTERR. STADTEBUND 2014: 10ff.). In den vergangenen Jahren kam es aufgrund der
dynamischen Entwicklung des Online-Handels (E-Commerce) zu einer weiteren grund-
legenden Verdanderung des Konsumverhaltens. Dies hatte und hat weitreichende Folgen fiir
den stationaren Handel im Allgemeinen sowie fiir die Innenstiddte als zentrale Orte des

Handels im Besonderen.

Ein bedeutsames Problemfeld, das sich daraus ergibt, ist das zunehmende Auftreten von
leerstehenden Geschiftslokalen in der ErdgeschoRzone innerstadtischer Raume. So ver-
zeichnet die Wirtschaftskammer Osterreich in den vergangenen Jahren einen stetigen
Rickgang der Einzelhandelsflaichen in den Top-22 GeschaftsstraBen 6sterreichischer
Innenstadte (vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA 2018: 25). Im selben Zeitraum konnte ein Anstieg des

Leerstandes, bzw. der innerstadtischen Leerstandsquoten festgestellt werden (vgl. eBD.: 31).
14



Besonders anfillig fiir Leerstand scheinen die Innenstadtbereiche von kleineren und mittleren
Stiadten zu sein (vgl. WiELAND 2011: 5 & OsTERR. STADTEBUND 2014: 10). Zwar kénnen die
leerstehenden Flachen durch andere (einzelhandelsnahe) Nutzungen, beispielsweise aus dem
Bereich der Dienstleistungen oder der Gastronomie kompensiert werden, es gelingt jedoch
nur selten, gleichwertige Kundenstrome zu generieren. Besonders prekar wird dies im Falle
der Schliefung, bzw. des Wegzugs eines sogenannten ,Frequenzbringers”, oder Magnet-
betriebes (siehe hierzu Kapitel 3.2.2). In vielen Fallen ist ein leerstehendes Lokal ,die finale
Stufe einer stufenweisen Verschlechterung der Standortqualitit, die wiederum mit der

Verringerung der Einzelhandelsanteile beginnt” (KMu FORSCHUNG AUSTRIA 2018: 31).

Ein weiteres Problem im Zusammenhang mit Leerstanden ist der oftmals damit verbundene
negative Ausbreitungseffekt. Der Osterreichische Stidtebund beschreibt Leerstinde als
Beginn eines Prozesses, welcher schlieBlich zur ,,Verodung” ganzer StraBenziige fiihren kann

(vgl. OSTERR. STADTEBUND 2014: 32).

Aufbauend auf diesen Uberlegungen ist der Forschungsgegenstand dieser Diplomarbeit auf
die Analyse der innerstadtischen ErdgeschoBzonen von drei ausgewahlten Stadten ausge-
richtet. Hierflir wurden die drei niederdsterreichischen Stadte St. Polten, Wiener Neustadt
und Krems ausgewadhlt. Der Untersuchungsschwerpunkt liegt dabei auf der Analyse der
innerstadtischen ErdgescholRzone im Allgemeinen sowie der Analyse der Quantitat und
Struktur des Leerstandes im Besonderen.

Fiir die Durchfiihrung des Arbeitsprozesses wurden drei zentrale Forschungsfragen formuliert:

e Wie unterscheidet sich der innerstadtische Leerstand in den drei Stadten hinsichtlich
Quantitat und Struktur?

e Welche Faktoren beeinflussen den Leerstand in den drei Stadten? Welche Bedeutung
haben raumliche Strukturen, politische MalRnahmen sowie weitere Einflussfaktoren,
wie offentliche Infrastruktur oder die Lage von Einkaufszentren fiir die Erklarung der
Unterschiede?

e Welche Empfehlungen lassen sich fir ein erfolgreiches EG-Zonen-Management

ableiten, das Leerstand verhindert/vermindert?

In Kapitel 2 erfolgt zunachst eine detaillierte Aufarbeitung der Leerstands-Problematik auf

Basis zahlreicher Studien und Fachliteratur. Dies bildet die theoretische Grundlage fiir die
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Analyse der Untersuchungsgebiete. Die Vorgehensweise bei der Analyse der ausgewdhlten
Innenstadte wird in Kapitel 3 erldutert. Die Ergebnisse jener Datenerhebungen werden in

Kapitel 4 dargelegt. Eine Diskussion jener Ergebnisse folgt in Kapitel 5, eine abschliefende

Conclusio in Kapitel 6.
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2 Leerstand

In den vergangenen Jahren und Jahrzehnten wurde Leerstand — insbesondere in den Erd-
geschollzonen — zu einem wachsenden Problem. Betroffen sind hierbei sowohl kleinere und
mittlere Stadte, als auch Grol3stadte und Metropolen. Dies kann einer Vielzahl an Medien-
berichten entnommen werden, welche das ,Geschaftesterben” in den Innenstadten und
Ortskernen thematisieren. In der jlingeren Vergangenheit wurden auch zahlreiche Studien
veroffentlicht, welche sich mit der Leerstands-Problematik auseinandersetzen. An dieser
Stelle sei beispielsweise der Osterreichische Stadtebund (,, WeiRbuch Innenstadt”) oder auch
die Magistratsabteilung 18 der Stadt Wien (,Perspektive Leerstand” und ,Perspektive
Erdgeschol’“) zu nennen. In den folgenden Ausfiihrungen werden zundchst unterschiedliche
Arten, Ursachen und Konsequenzen von Leerstand erldautert. Im weiteren Verlauf dieses
Kapitels werden aber auch strategische Ansatze wie Leerstandsmanagement und mogliche
alternative Nutzungsformen fiir Geschaftsrdume in der ErdgescholRzone thematisiert. Da die
Analyse von Geschaftsraumen, bzw. Immobilien im Fokus dieser Diplomarbeit steht, sollen
zunachst die wesentlichen Charakteristika eben jener in ihrer Bedeutung als Wirtschaftsgiter

dargelegt werden.

2.1  Wirtschaftsgut , Immobilie”
Prinzipiell sind Immobilien als Wirtschaftsgliter zu verstehen, die auf Immobilienmarkten
gehandelt werden. Immobilien weisen einige Charakteristika auf, durch welche sich diese von

anderen Wirtschaftsglitern unterscheiden.

Eine Besonderheit besteht natiirlich in der Standortgebundenheit einer Immobilie, d.h. die
Bindung an den Grund und Boden. Der Begriff Standort kann hierbei enger (Bezirk, StraRRe)
oder auch weiter (Gemeinde, Stadt, Region) gefasst sein. Diese Standortgebundenheit hat
grofRen Einfluss auf die Moglichkeiten hinsichtlich der Vermarktungsmoglichkeiten einer
Immobilie, da eine starke Abhangigkeit von der regionalen Wirtschafts-, und auch
Arbeitsmarktsituation, besteht. BRAUER verweist zudem auf die Tatsache, dass es sich bei jeder
auf dem Markt befindlichen Immobilie um ein Unikat handelt. Denn selbst bei identischem
Grundriss ist aufgrund der Standortgebundenheit keine Immobilie mit einer anderen
identisch. Daraus kann die Schlussfolgerung gezogen werden, dass auf dem Immobilienmarkt
eine grolle Heterogenitat besteht. Diese Heterogenitat kann starker oder schwacher
ausgepragt sein. So kdnnen beispielsweise Geschéftslokale einer bestimmten FlachengroRe
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und dhnlichen Lagen durchaus auch als homogene Giiter eingestuft werden, die auf dem

Immobilienmarkt in Konkurrenz zueinanderstehen. (vgl. BRAUER 2018: 10ff.)

BRAUER unterteilt den Immobilienmarkt auf Basis der Nutzungsart in vier Teilmarkte: den
Markt fir unbebaute Grundstlicke, den Wohnimmobilienmarkt, den Sozialimmobilienmarkt
und den Markt fir Gewerbeimmobilien. Letzterer lasst sich aufgrund der Vielfalt an Nutzungs-
moglichkeiten in weitere Unter-Teilmarkte gliedern. So unterschiedet Brauer bei Gewerbe-
immobilien zwischen Produktionsimmobilien, Bliroimmobilien, Logistikimmobilien, Handels-

immobilien und Freizeit- und Touristikimmobilien. (vgl. esp.: 14)
Nutzerbediirfnisse

Die Forschungsfragen dieser Diplomarbeit sind auf leerstehende Geschaftslokale in der Erdge-
schoBzone innerstadtischer Raume ausgerichtet. Im Fokus der weiteren Analysen stehen

daher Gewerbeimmobilien, insbesondere Handelsimmobilien.

Die Nutzung einer Immobilie ist je nach Art der Immobilie mit unterschiedlichen quantitativen
und qualitativen Anforderungen an eben diese verbunden. Die allgemeinen Anforderungen
an eine Gewerbeimmobilie werden in Tabelle 1 zusammengefasst. Ob eine Immobilie erfolg-
reich einer Nutzung zugefiihrt werden kann, hangt in der Folge auch davon ab, ob die

jeweiligen Nutzungsanforderungen erfillt werden kdnnen.

Gewerbeimmobilien - Quantitative und qualitative Anforderungen

Gebaudekonzeption Raumtypen, Raumzuordnung, Anzahl und GréRe der jeweiligen
Raumtypen
Flichenbedarf Flachen in einzelnen Raumen, Empfangsbereiche,

Kommunikationsflachen

Anforderungen an GroRe der Gewerbeeinheiten, FenstergroRe, Schallschutz,
Architektur und Geschosshohen, Ein- und Ausgange, Bodenbeldage, Wand- und
Baukonstruktion Deckenverkleidung, Treppen/Aufginge

Technische Anlagen Aufzug, Beleuchtung, Bellftung, Heizung, sanitdre Anlagen,

Gebaudelberwachung, Brandschutz

Anforderungen an Stellplatze, Zufahrten, Wege

AuRenanlagen

Quelle: Lange 2018: S. 558

Tabelle 1: Gewerbeimmobilien — Quantitative und qualitative Anforderungen
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In einem der Experteninterviews wies DI Dr. Slatner, Leiter der Wirtschaftsservicestelle Krems,
auf die teils sehr klaren Vorgaben liber GrofRe und Ausstattung eines Geschaftslokales seitens
der potentiellen Mieter hin. Insbesondere Handelsketten und multinationale Konzerne haben
diesbeziiglich genaue interne Vorschriften. ,Hat die Handelskette z.B. einen Mindestbedarf
von 200 m? das Objekt allerdings nur 150 m? dann sagt der Projektleiter ,Das geht so nicht’.,
Da sind die Vorschriften der multinationalen Konzerne ganz klar” (Slatner; C 93-95), was
letztlich zum Ende der Verhandlungen zwischen Eigentiimer und Interessenten fihrt, so DI Dr.

Slatner.

2.2 Leerstand

Prinzipiell wird unter dem Begriff ,Leerstand” ein ,nicht genutztes Fldchenangebot”
(GRUNINGER-HERMANN 2017: 14), bzw. im Falle dieser Diplomarbeit, der ,,Zustand der Nichtnutz-
ung einer Immobilie oder von Teilflichen beschrieben, die prinzipiell fiir eine (handels-
relevante) Nutzung vorgesehen sind, unabhdngig davon, ob in dieser Immobilie zuvor Handel
ansdssig war” (esp.: 14) verstanden. Weitere Analysen und Ausfihrungen in dieser
Diplomarbeit beziehen sich auf die genannte Definition von GRUNINGER-HERMANN. Allerdings
werden nicht nur handelsrelevante, sondern auch einzelhandelsnahe Nutzungen, wie

Gastronomie und Dienstleistungen berlicksichtigt.

In der Studie ,WeiRbuch Innenstadt” werden leerstehende Geschiftslokale im inner-
stadtischen Raum als Ausdruck eines gednderten Mobilitdts- und Einkaufsverhaltens be-
schrieben (vgl. OsTERREICHISCHER STADTEBUND 2014: 32). Als konkrete Beispiele werden Kaufkraft-
abflisse in periphere Einkaufs- und Fachmarktzentren, aber auch abnehmende Einwohner-

zahlen genannt. Letzteres trifft vor allem auf Stadte in peripheren landlichen Regionen zu.

Dartiiber hinaus wird im ,WeiRbuch Innenstadt” auf den Umstand verwiesen, dass, basierend
auf Ursache und Wirkung, Leerstinde oft den Beginn sowie das Ende eines selbstver-
starkenden Prozesses beschreiben. Ausgeldst wird diese Negativspirale durch bestehenden
Leerstand welcher Abwanderungsbewegungen aus der Innenstadt bewirkt. Dies wirkt sich
negativ auf die Kaufkraft und damit auch auf das bestehende Handels- und Dienstleistungs-
angebot aus. Die Besitzerinnen und Besitzer von Immobilien haben durch den Abzug von
Mietern mit entsprechenden Mietausfillen zu kdmpfen, was iber einen langeren Zeitraum zu
Investitionsriickstinden fihrt. Eine steigende Anzahl von Leerstanden verringert die
Attraktivitdt von EinkaufsstraBBen, schwacht aber auch den Wirtschaftsstandort Innenstadt in

19



seiner Gesamtheit. Die Konsequenz ist eine Verschlechterung der Konkurrenzfahigkeit des
innerstadtischen Raumes gegenliber anderen, beispielsweise peripher gelegenen Standorten
(z.B. Einkaufszentren). Diese beschriebene Negativspirale wird in Abbildung 1 dargestellt.

Daraus kann geschlossen werden, dass es sich bei Leerstanden in innerstadtischen Bereichen
oftmals nicht um punktuelle Phanomene handelt. Diese halten oftmals einen negativen
Ausbreitungseffekt inne, was letztlich zum Weggang, bzw. der SchlieRung weiterer Betriebe
in der ErdgeschoRzone fiihren kann. Problematisch sind in diesem Zusammenhang vor allem
langfristige Leerstande, welche als Ausloser derartiger Prozesse zu nennen sind (vgl.

GRUNINGER-HERMANN 2017: 14).

/ Leerstand
Wegzug
/ /‘H— == Verschlechterung der
Fehlende Konkurrenzfshigkeit

Weniger Mfttel far Kostendeckung
Modernisierung
l Leerstand
Weiterer
Abzug von Wegzug
Mietern
Erlosrickgange

\ ~ Mietausfalle
—

Abzug von Dienstleistung
und Gewerbe /

Leerstand als Negativspirale. Eigene Darstellung nach Nussmiiller et al. (2006),
aus , Weibuch Innenstadt” (Seite 32)

Abbildung 1: Leerstand als Negativspirale
Die Narfes (,Niederosterreichische Arbeitsgemeinschaft zur Forderung des Einkaufs in den
Stadten”) beschreibt Leerstand als ,Teufelskreis“. Den Ausgangspunkt der Uberlegungen
bildet hier der ,,mobile, kritische und preisbewusste Verbraucher” (siehe Abbildung 2). Auf
dem Weg zum Leerstand wird eine Reihe von ,Zwischenstationen” angefiihrt. Zunachst
verweist die NAres auf die verhaltnismaRig schlechtere Erreichbarkeit von Innenstadten im
Vergleich zu Fachmarkt- und Einkaufszentren in der Peripherie, welche meist mit einem
groRen Angebot an Gratis-Parkplatzen ausgestattet sind. Zusatzlich ist das Parken in

Innenstadten in der Regel mit entsprechenden Parkgebiihren verbunden. Neben dem
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traditionellen stationdren Handel gewannen in den vergangenen lJahren auch andere
Vertriebsformen, allen voran der E-Commerce an Bedeutung. Die dynamische Entwicklung
des Online-Handels wird in Kapitel 2.4.1 noch naher erldutert. Einen weiteren Einflussfaktor
bilden Standorte in der Peripherie, welche in direkter Konkurrenz mit Unternehmen im
innerstadtischen Raum stehen. Aber auch die steigende Marktmacht von Handelsketten, bzw.
die damit verbundene Filialisierung kann zu einer weiteren ,Ausdiinnung” von Innenstadten
fiihren. Uberdies stellen Handelsketten bei der Wahl eines Standortes in der Regel bestimmte
Anforderungen hinsichtlich der Lage und GroRe eines Objektes. Oftmals entsprechen inner-
stadtische Geschaftsraume diesen Anspriichen nicht, was zu einer rdumlichen Konzentration

von Handelsketten in der Peripherie fihren kann. (vgl. NAFes 2002: 14)

Laut RISCHANEK zeigen Studien, dass ab einem Kaufkraftabfluss von 20 % der Fortbestand eines
Betriebes gefdhrdet ist, bzw. diesen in manchen Fallen bereits nicht mehr moglich macht. Als
Folge sind erste punktuelle Leerstdande in den einzelnen GeschaftsstraBen zu verzeichnen. Bei
einem Kaufkraftabfluss von 50 % ist ein ,Absterben” einer Geschaftsstralle in der Regel nicht
mehr zu verhindern. Dies fuhrt zu einem umfassenden Funktionsverlust innerstadtischer

Rdaume. (vgl. RISCHANEK et al. 2007: 12ff.)

*  Sattigung der Nachfrage

* Steigende Bedeutung d.

privater Haushalte

E-Commerce

. . Kaufkraft- und Wetth bd
* Schlechte Erreichbarkeit Umsatzschwache - ett.ewer er . .
v. Innenstidten / des Einzelhandels Vertriebsformen \ * Einkaufszentren in

= Parkgebiihren der Peripherie

Der mobile, kritische ‘ Standortwettbewerb

und preishbewusste

Verbraucher
Leerstand

—

Fehlende Nachfrage ‘

Konzentration auf der
Anbieterseite

* Andere bauliche Voraus-
setzungen in der Gastronomie

* Begrenzte Nachfrage nach
Dienstleistungen

Immobilien-
Engpésse

4

* Unzureichende
Objektqualitat

Strukturprobleme
mittelsténdischer
Anbieter

* Nachfolgeprobleme

Fehlen von Unternehmensgriindern

Marktmacht von
Handelsketten

.Leerstand als Teufelskreis” eigene Darstellung in Anlehnung an Nafes 2002: 14

Abbildung 2: ,Leerstand als Teufelskreis"
Der Rickzug des Einzelhandels aus den Innenstadten kann wiederum nur teilweise durch
andere Nutzungsformen (Gastronomie oder Dienstleistungen) ausgeglichen werden. Das Er-
gebnis drickt sich letztlich in Leerstanden aus (Abbildung 2). (vgl. NAFes 2002: 14)
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Leerstand als Teil des Lebenszyklus

Immobilien unterliegen einem Lebenszyklus, der im Allgemeinen mit einem unbebauten
Grundstiick beginnt, bzw. mit dem Abriss einer Immobilie endet und schlieRlich von Neuem
beginnt (Abbildung 3). ERTLE-STRAUB beschreibt Leerstand als einen Teil dieses Lebenszyklus.
Die eigentliche Nutzung, bzw. Nutzungsphase einer Immobilie setzt nach Beendigung der
Planungs- und Bauphase ein. Kann ein Objekt keiner Nutzung mehr zugefiihrt werden, so sieht
sich die Eigentlimerin/der Eigentimer mit einem Leerstand konfrontiert und die Immobilie
tritt in die Degenerationsphase. Die Revitalisierung und die neuerliche Nutzung eines Objektes

gelingen meist nur durch eine umfassende Umstrukturierung. (vgl. ERTLE-STRAUB 2018: 411)

Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass die Moglichkeiten der Umstrukturierung eines
Objektes in vielen Fallen begrenzt sind. Hier sind beispielsweise Immobilien im inner-
stadtischen Bereich, insbesondere der Altstadt zu nennen. Steht das betreffende Gebdude
unter Denkmalschutz, so gehen Umbauarbeiten mit einem hohen birokratischen Aufwand
einher, bzw. kénnen bauliche Veranderungen nur in einem bestimmten Umfang durchgefiihrt
werden. Des Weiteren bestehen aus baulicher Sicht bestimmte branchenspezifische Voraus-
setzungen an eine Immobilie. So kann eine leerstehende Einzelhandelsimmobilie nicht ohne
weiters der Nutzung durch einen Gastronomiebetrieb zugefiihrt werden. Hierflir wird es in
der Regel umfassender UmbaumaBnahmen bediirfen, welche mit einem entsprechenden

finanziellen Aufwand verbunden sind.

Leerstand stellt eine kritische Phase im Lebenszyklus einer Immobilie bzw. eines Geschafts-
raumes dar. Eine Revitalisierung hangt in hohem MaRe von der Investitionsbereitschaft der

Eigentiimerinnen und Eigentlimer, respektive auch der Verfligbarkeit finanzieller Mittel ab.
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Quelle: eigene Darstellung nach ERTLE-STRAUB 2018, S. 411

Abbildung 3: Immobilien-Lebenszyklus

2.2.1 Kategorisierung von Leerstanden

In den bisherigen Ausfiihrungen war in der Regel lediglich von ,dem” Leerstand die Rede. Es

ist allerdings darauf hinzuweisen, dass sich Leerstande hinsichtlich Ursache und Dauer

erheblich unterscheiden kdnnen (eine detaillierte Auflistung moglicher Ursachen wird in

Kapitel 2.2.2 dargelegt). Folglich kann auch innerhalb der Gruppe der Leerstinde eine

Kategorisierung vorgenommen werden. Dies ist auch insofern von Bedeutung, als dies dazu

beitragt, die Tragweite von Leerstanden bzw. deren Einfluss auf den innerstadtischen Raum

zu bestimmen (vgl. MARTI et al. 2015: 36). In der Literatur finden sich bei der Kategorisierung

unterschiedliche Ansatze, welche sich jedoch im Wesentlichen gleichen.

GRUNINGER-HERMANN unterteilt Leerstande in der Studie ,Zukunft der Innenstadte” in die

folgenden vier Kategorien:

e fluktuative,
e Objektmangel-bedingte (punktuelle),
e konjunkturelle und

e strukturelle Leerstande.

Letztere sind laut GRUNINGER-HERMANN vor allem im Zusammenhang mit der ,Verédung” von

Innenstdadten von Bedeutung. (vgl. GRUNINGER-HERMANN 2017: 14)
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MARTI ET AL. unterschieden hinsichtlich der Arten von Leerstdanden finf Kategorien:

Fluktuationsbedingte Leerstande, welche als Begleiterscheinung normaler Mieter-
wechsel zu betrachten sind. Die Dauer der Ertragsausfalle liegt bei unter drei Monaten.
Der strukturelle Leerstand, der sich durch Dauerhaftigkeit und flachendeckenden
Befall auszeichnet. Die Griinde sind hierbei bei mangelnder Objekt- und/oder
mangelnder Standortqualitat zu suchen.

Gebaudespezifischer Leerstand ist auf eine schlechtere Objektqualitat zurtickzufihren.
Ahnlich wie im Falle von strukturellem Leerstand, ist gebdudespezifischer Leerstand
auch auf eine schlechte Qualitat des Mikrostandortes zurtickzufiihren.

Funktionaler Leerstand bezeichnet mietfreie Zeiten, welche fiir Erhaltungs- oder
Erneuerungsarbeiten aufgewendet werden (miissen).

Taktischer Leerstand: Warten auf einen Mieter, der gewillt ist, den geforderten Miet-
preis zu bezahlen. In manchen Fallen kann taktischer Leerstand auch auf die Speku-
lation auf Mietwertsteigerungen zurickzufihren sein.

(vgl. MARTI et al. 2015: 36 ff.)

Das Bundesinstitut flir Bau-, Raum- und Stadtforschung Deutschland (Bssr) unterscheidet bei

der Klassifizierung von Leerstanden folgende Kategorien:

»Sporadische Leerstiande” bezeichnen vereinzelte Leerstinde, welche auf typische
Fluktuationsraten zurlckzufiihren sind.

Mittelfristig andauernde Leerstande werden als ,Umbruch-Leerstéinde” beschrieben,
deren Ursache durch den Wegfall oder die Verlagerung von Frequenzbringern
begriindet werden kann.

,Leerstands-induzierte” Leerstande wiederum entstehen durch die sinkende Kunden-
frequenz, bzw. Kaufkraft aufgrund bestehender Leerstande.

SchlielRlich nennt das BBsR auch ,strukturellen Leerstand” aufgrund wegbrechender
Nachfrage in Abwanderungsgebieten, was meist mit dem Wegfall bedeutender
Versorgungsangebote wesentlicher Branchen verbunden ist.

(vgl. BBSR 2017: 50)

24



2.2.2 Ursachen fur Leerstand

Leerstehende Geschéftslokale in den Innenstadten kénnen im weiteren Sinn auch als Spiegel
wirtschaftlicher und gesellschaftlicher Veranderungen betrachtet werden. Leerstande
visualisieren beispielsweise ein geandertes Mobilitats- und Einkaufsverhalten, was sich in
Kaufkraftabflissen in periphere Einkaufszentren und Fachmarktzentren niederschlagt (vgl.
OSTERREICHISCHER STADTEBUND 2014: 32). Von groRer Bedeutung ist in diesem Zusammenhang
auch die dynamische Entwicklung des E-Commerce (fiir ndhere Erlauterung siehe Kapitel
2.4.1).

Bei genauerer Betrachtung kann festgestellt werden, dass die Ursachen fiir Leerstand in der
ErdgescholRzone bzw. den Innenstadten sehr vielfiltig sind. Dies ist nicht zuletzt auf die groRe
Anzahl von Akteurinnen und Akteuren zurlickzufiihren, welche in innerstadtischen Rdumen
wirken. Im Rahmen der Studie ,,Perspektive ErdgeschoR“ wurde versucht, ein detailliertes Bild
moglicher Ursachen zu zeichnen. Die Ergebnisse sind im Folgenden zusammengefasst:
Zunachst konnen Leerstande auf eine gezielte Abwanderung von Unternehmen in besser
frequentierte Lagen genannt werden. Hier sind beispielsweise Einkaufszentren in der
Peripherie, aber auch in innerstadtischen Lagen zu nennen. Diese Abwanderung kann sich zu
einem selbstverstarkenden Effekt entwickeln, was zu einer Abwartsspirale ganzer StralRen-
zlige fiihren kann. Des Weiteren entsprechen viele leerstehende Geschéftslokale nicht mehr
den heutigen Standards und missten demnach Sanierungsarbeiten unterzogen werden,
bevor diese wieder gewinnbringend weitervermietet werden koénnten. Oft fehlen
Eigentimerinnen und Eigentiimern jedoch die notwendigen finanziellen Mittel, was zu einem
Investitionsriickstau fuhrt. Langfristiger Leerstand und ein Verfall des duBeren Erscheinungs-
bildes sind die Folgen. Hinsichtlich der Anforderungen durch den Einzelhandel sind viele
Geschaftsflaichen der ErdgeschoRzone zu klein. Dies kdnnte durch die Zusammenlegung
kleinerer Einheiten gelost werden, was in der Praxis aufgrund der meist komplexen
Eigentumsverhaltnisse und baulichen Restriktionen oft nur schwer realisierbar ist. Leerstiande
konnen aber auch auf ein unattraktives Umfeld zuriickgefiihrt werden. Verkehrsbelastung,
Larm, Leerstinde in der Nachbarschaft, aber auch das Fehlen von offentlichen Aufent-
haltsorten wirken abschreckend auf potentielle Mieter. Dies wirkt sich in der Folge negativ auf
die Investitionsbereitschaft der Hauseigentlimerinnen und -eigentlimer aus. Letztlich muss
aus Sicht der Eigentimerinnen und Eigentiimer das Risiko abgewogen werden, einen

solventen Mieter zu finden, bzw. das betreffende Geschéaftslokal in einer bestimmten Hohe
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vermieten zu kénnen. In manchen Fallen verzichten Eigentimerinnen und Eigentlimer
bewusst auf Investitionen in ihre ErdgeschoRlokale, da diese ihre Gewinne vor allem durch die
Vermietung von Wohnungen in den oberen Geschol3en erwirtschaften. Hinzu kommt, dass die
Nutzbarkeit des Erdgeschofes durch restriktive planungs- und baurechtliche Vorgaben
eingeschrankt ist und oftmals weitere pragmatische Nutzungsanforderungen (in Form von
Lager- oder Millrdumen) bestehen. Die bereits angesprochenen komplexen Eigentliimer-
verhdltnisse erschweren zudem ein koordiniertes Handeln, bzw. die Erstellung von Nutzungs-
und Managementkonzepten. Dies ware vor allem in sogenannten ,,Problemzonen” von hoher
Bedeutung, um eine Trendwende in jenen Raumen zu schaffen. Problematisch sind dabei nicht
nur die unterschiedlichen Interessen und Strategien der Besitzerinnen und Besitzer von
Immobilien, sondern auch das Konkurrenzdenken und -verhalten zwischen eben jenen. (vgl.
MAGISTRATSABTEILUNG 18 2013: 35)

In der Studie ,WeiRbuch Innenstadt”, herausgegeben vom OSTERREICHISCHEN STADTEBUND,
wurden drei Stadte hinsichtlich der Leerstande im innerstadtischen Bereich analysiert. Ein
Ergebnis dieser Studie war die Erkenntnis, dass langfristiger Leerstand vor allem bei
Geschéftslokalen in privatem Besitz gegeben ist. Auch hier bemihte man sich um die
Forschung nach den jeweiligen Ursachen, welche im Folgenden zusammengefasst werden:

e Im Fall des Todes einer Eigentiimerin/eines Eigentiimers besteht oftmals eine
ungeklarte Erbfolge, bzw. in einigen Fillen eine fehlende Erbfolge. Ist die Erbfrage
geklart, so besteht oft ein fehlender Ortsbezug der neuen Immobilienbesitzerinnen
und -besitzer.

e Eine Uberbewertung der Immobilien durch die Hauseigentiimerinnen und Haus-
eigentlimer flihrt zu unrealistischen Vorstellungen beim Ansetzen der Miete, was eine
erfolgreiche Vermietung verhindert.

e Besitzerinnen und Besitzer von Immobilien sind sich oftmals auch nicht Gber die
Schadigung der Bausubstanz, welche langjahriger Leerstand mit sich bringt, im Klaren.
In der Folge sind weitere Investitionen zur Erhaltung und Instandsetzung notwendig.

e Der letztgenannte Punkt geht meist auch mit einem unzureichenden Wissensstand der
Hauseigentimerinnen und Hauseigentlimer hinsichtlich moglicher Forderungen
einher. Zudem ist mit dem Ansuchen von Forderungen ein entsprechender biiro-
kratischer Aufwand verbunden. Dies, und die Planung der praktischen Durchfiihrung

von Sanierungsarbeiten stellen fiir viele Besitzerinnen und Besitzer eine Uberforderung
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dar. Hierbei stellt auch das Alter der Hauseigentiimerin/des Hauseigentiimers einen
nicht zu vernachlassigbaren Einflussfaktor dar.

e Letztlich sind sich viele Hauseigentimerinnen und Hauseigentimer nicht der der
Tatsache bewusst, dass leerstehende Geschaftslokale auch zur Abwertung um-
liegender Geschaftslokale, bzw. ganzer GeschaftsstraBen fiihren konnen. Diese Ab-
wertung bewirkt letztlich einen weiteren Wertverlust der Immobilie aufgrund des
immer unattraktiver werdenden Umfeldes. Aus einem Geschaftslokal das moglicher-
weise nur voriibergehend leer gestanden ware, wird ein Langzeitleerstand.

e Unsicherheiten hinsichtlich der Investitionsbereitschaft bestehen oftmals aufgrund des
Umstandes, dass es an Projektentwicklungsstudien fehlt, welche als Entscheidungs-
grundlage herangezogen werden kdnnten. (vgl. OSTERREICHISCHER STADTEBUND 2014: 29)

In unterschiedlichen Studien und Publikation wird darauf hingewiesen, dass — vor allem
hinsichtlich des Zeitfaktors — Leerstande nicht von einem Tag auf den anderen auftreten.
Leerstand ist in vielen Fallen als finale Stufe einer schrittweisen, negativen Entwicklung zu ver-
stehen (vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA 2018: 31). Dieser als ,Trading-Down-Effekt” bezeichnete

Prozess wird im nachsten Abschnitt beschrieben.

»Trading Down Effekt” & ,,Downgrading”

Ein hoher Anteil an Leerstanden an bestimmten Standorten kann oftmals durch ,, Trading-
Down-Effekte”, bzw. ,Trading-Down-Prozesse” erklart werden. Gemall Funk werden
Standortlagen nur in wenigen Fallen sofort aufgegeben, d.h. die Problematik von Leerstand
tritt nur selten ad hoc auf. Im Gegenteil handelt es sich ,,um einen schleichenden Prozess, der
mit einem ,gefiihlten’ Leerstand beginnt” (FUNK et al. 2008: 122). ,, Trading-Down-Prozesse*
zeigen oft einen typischen Verlauf, an dessen Beginn beispielsweise die SchlieBung eines
Fachgeschaftes steht. Es folgt die Vermietung an eine vergleichsweise ,minderwertigere”
Nutzung — FuNk flhrt hier einen Handy-Shop als Beispiel an. Gibt auch dieser Mieter den
Standort auf, so gelingt eine weitere Vermietung meist erneut nur an einen schwéacheren
Handelsbetrieb (z.B. ,1-Euro-Shop®). Kann letztlich kein Mieter mehr gefunden werden, so ist
mit dem Leerstand des betreffenden Geschaftslokals das Ende des Prozesses erreicht. (vgl.

FuNnk et al. 2008: 122)

HANNE beschreibt mit dem ,, Trading-Down-Effekt” den ,stddtebaulichen Niedergang eines

Stadtteils(zentrums) bis hin zu einem zunehmenden Leerstand aufgrund ausbleibender Kund-

27



schaft” (HANNE 2018: 342). Als Ursache wird auch das Auftreten von Branchen genannt, welche
sich negativ auf die Qualitat, bzw. das Image eines bestimmten Standortes auswirken. Als
konkrete Beispiele nennt HANNE die Haufung von Vergnligungsstatten, wie Sportbars mit

Wettvermittlung, Bordellen oder Spielhallen (vgl. HANNE 2018: 342 ff.).

Die KMU FORSCHUNG AUSTRIA verwendet mit ,Downgrading” einen dhnlichen Terminus. Dieser
bezieht sich auf die Attraktivitaitsminderung eines Standortes aufgrund von Leerstanden. Auch
wenn diese einer anderen einzelhandelsnahen Nutzung (aus den Bereichen Gastronomie oder
Dienstleistungen) zugefiihrt werden konnen, so kommt es dennoch zu einer qualitativen
Abwertung eines Standortes als Einkaufsdestination. Dies kann einzelne GeschaftsstraRen,
aber auch weite Teile des innerstadtischen Raumes betreffen. Letzteres kann vor allem in

kleineren und mittleren Stadten auftreten. (vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA 2018: 33)

Im Zusammenhang mit ,, Trading Down Effekten” und ,Downgrading” stellt sich auch die Frage
nach kritischen Schwellenwerten in Bezug auf die Leerstandsquote. Laut einer Studie des
Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung Deutschland (Bssr) kdnnen diesbeziiglich
keine allgemein giiltigen Referenzwerte definiert werden. Leerstand ist vor allem dann als
kritisch einzuschatzen, wenn sich dieser an einem Standort hauft und lGberdies liber einen
langeren Zeitraum andauert. Punktuelle Leerstdnde sind hingegen als eher unbedenklich
einzustufen, bzw. als Teil der normalen Geschaftsfluktuation zu betrachten. Aktuell werden
vom BBSR jene Leerstandsquoten als , kritisch® eingestuft, welche lber dem bundesweiten
Durchschnitt liegen, das heil3t Leerstandsquoten, die mehr als 10 % betragen. (vgl. Besr 2017:
50)

Zusammenfassung

Basierend auf den in diesem Kapitel angefiihrten Uberlegungen, kénnen die Ursachen fiir die
Entstehung von Leerstanden drei unterschiedlichen Ebenen zugeordnet werden: einer
Mikro-, Meso- und Makroebene. Die Ursachen auf Mikroebene beziehen sich auf die
Immobilie selbst, z.B. aufgrund von Objektmangeln, bzw. einer fehlenden Investitions-
bereitschaft oder fehlender finanzieller Mittel seitens des Besitzers/der Besitzerin diese zu
beheben. Auf Mesoebene sind Ursachen zu nennen, welche auf Einflussfaktoren im lokalen
und regionalen Standortgeflige zuriickzufiihren sind. Hierbei ist auf die bereits beschriebenen
,Trading-down-Effekte” oder auch Kaufkraftabflisse durch periphere Einkaufszentren zu

verweisen. Darlber hinaus ist auf Mesoebene aber immer auch eine ,natirliche” Fluktuation
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durch Mieterwechsel gegeben. Schlieflich kbnnen noch Ursachen genannt werden, welche
weder der Mikro-, noch der Mesoebene zugeordnet werden kénnen, sondern auf gesellschaft-
liche Veranderungen sowie technischen Fortschritt zurlickzufiihren sind. Auf dieser Makro-
ebene koénnen beispielsweise ein verdndertes Konsumverhalten durch die dynamische
Entwicklung des E-Commerce, aber auch die steigende Mobilitdt durch den Individualverkehr
genannt werden. Letzteres fiihrte in den vergangenen Jahrzehnten auch zur Entstehung zahl-
reicher Einkaufs- und Fachmarktzentren in der stadtischen Peripherie mit entsprechenden
Kaufkraftabflissen aus den Innenstadten. In Bezug auf den E-Commerce ist auch der damit
verbundene strukturelle Wandel im Einzelhandel zu nennen, welcher in Kapitel 2.4.1 und 2.4.2

noch naher erlautert wird.

Makroebene Mesoebene Mikroebene

Verdndertes Lokale Trading Down . .
Konsumverhalten, Effekte Objektmangel

insbesondere durch E-

Commerce " .
»MNormale® Fluktuation Fehlende
Investitionsbereitschaft

Kaufkraftabflisse durch
Einkaufszentren in der Fehlende finanzielle
Peripherie Mittel

Steigende Mobilitat

Abbildung 4: Ursachen auf Makro-, Meso- und Mikroebene
Neben den erlduterten Ursachen, welche zur Entstehung von Leerstanden fiihren, gibt es auch
eine Reihe an daraus resultierenden Konsequenzen. Diese moglichen Auswirkungen werden

in den folgenden beiden Kapiteln dargelegt.

2.2.3 Auswirkungen auf Mikroebene

In Anlehnung an den bereits erwdhnten Immobilienlebenszyklus, ist die erfolgreiche
Vermietung, bzw. auch der Verkauf einer Immobilie entscheidend fiir die Rendite der
Investitionen in eine Immobilie (vgl. BRAUER 2018: 29). Im Falle einer Vermietung wird die
Rendite von der Hohe der Mieteinnahmen bestimmt, welche wiederum von unterschiedlichen
Faktoren abhadngig ist. Wie bei allen Wirtschaftsgltern wird auch die Miete, respektive der
Preis von Immobilien, bzw. Geschaftsraumen von Angebot und Nachfrage bestimmt. So fiihrt

ein hohes Angebot an Geschaftsraumen an einem bestimmten Standort auch zu niedrigeren
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Preisen, respektive muss der Besitzer einer Immobilie die geforderte Miete entsprechend
verringern. Ein hoher Anteil an leerstehenden Geschaftsraumen an einem bestimmten
Standort hat damit auch negative Auswirkungen auf den Wert einzelner Immobilien. Diese
Situation verscharft sich bei einer fehlenden Nachfrage. Aus der Sicht der Eigentiimerin/des
Eigentimers einer Immobilie, bzw. der Vermieterin/des Vermieters eines Geschaftslokales ist
eine mogliche Wiedervermietung, bzw. die Dauer einer solchen mit entsprechenden Unsicher-
heiten verbunden. Auch die zu erwartenden Mieteinnahmen sind nur schwer abschatzbar.
Angesichts dieser Tatsachen erhdhen sich flr die Vermieterin/den Vermieter auch die Risiken,
Investitionen, wie Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten durch Mieteinnahmen zu
decken. Die Folge ist ein ,Investitionsriickstau”, welcher den Wert einer Immobilie weiter

verringert sowie eine Wiedervermietung unwahrscheinlicher werden lasst.

Mit Leerstand ist auch eine Reihe negativer Auswirkungen fir die Besitzerin/den Besitzer einer
Immobilie verbunden. An erster Stelle sind hier natirlich finanzielle EinbuRen aufgrund der
fehlenden Mieteinnahmen zu nennen: ,,Wird eine Immobilie nicht genutzt, kénnen aus dieser
keine Ertrdge generiert werden” (Brauer 2018: 29). Dies kann sich fiir die Eigentiimerin/den
Eigentimer auch insofern als problematisch erweisen, sollte die Immobilie durch
Fremdkapital finanziert worden sein. Die anfallenden Kapitalkosten, wie Riickzahlungsraten

von Krediten, missen mittels anderer Einkommensquellen finanziert werden.

Fir die Vermieterin/den Vermieter fallen noch weitere Kosten an — auch im Fall einer
Nichtnutzung des Geschaftsraumes. Hier sind beispielsweise die Betriebskosten zu nennen.
Laut dem Osterreichischen Mietrechtsgesetz umfassen die Betriebskosten Aufwendungen wie
die Versorgung des Hauses mit Wasser aus einer 6ffentlichen Wasserleitung, die Beleuchtung
der allgemein zuganglichen Teile des Hauses, die regelmaBig durchzufiihrende Rauchfang-
kehrung, die Kanalraumung und Unratabfuhr.! Das 6sterreichische Mietrechtsgesetz gestattet
der Vermieterin/dem Vermieter die entsprechenden Anteile dieser Kosten auf die jeweiligen
Mieter zu Gbertragen. Gelingt es nicht einen Geschaftsraum zu vermieten, so hat die Eigen-

timerin/der Eigentimer diese Betriebskosten alleine zu tragen.

Besitzerinnen und Besitzer von Immobilien sehen sich auch mit regelmalig anfallenden
Instandhaltungskosten konfrontiert. Die Hohe dieser Kosten ist letztlich auch immer von der

baulichen Substanz abhangig. Instandhaltungskosten, bzw. die damit verbundenen Leistungen

Lvgl. https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10002531 (01.10.2019)
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wirken sich unmittelbar auf die Objektqualitdt aus. Die Qualitat eines (leerstehenden)
Objektes hat letztlich auch einen groBen Einfluss darauf, ob dieses wieder einer Nutzung
zugefiihrt werden kann. Sollten durch den letzten Mieter bauliche Verdanderungen vorge-
nommen worden sein, so konnen fir die Vermieterin/den Vermieter auch Instandsetzungs-
kosten anfallen. Denn die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes eines Objektes ist
in der Regel nur mit entsprechenden finanziellen Aufwendungen maoglich. (vgl. MARTI et al.

2015: 32)

2.2.4 Auswirkungen auf Mesoebene

Die Auswirkungen von Leerstdanden auf der Mesoebene finden in Form von , Trading-Down-
Prozessen”, bzw. ,Downgrading” statt. Diese Prozesse wurden bereits in Kapitel 2.2.2
erlautert. , Trading down“ kann als Ursache fir die Entstehung von Leerstanden verstanden
werden. Gleichwohl wirken sich die genannten Prozesse aber auch weiter auf die bestehende
Situation aus. Zur Beschreibung der finalen Stufe eines ,Trading-Down-Prozesses”“ wird
oftmals auch der Begriff ,Verodung” herangezogen (vgl. GRUNINGER-HERMANN 2017: 14). So
wird in Medienberichten von einer ,Verédung der Innenstadte” gesprochen; nicht zuletzt um
der Dramatik der damit verbundenen strukturellen Veranderungen Ausdruck zu verleihen.
Verodung kann als Prozess verstanden werden und ist gleichbedeutend mit ,sich entvolkern”
oder ,menschenleer werden”. Am Ende wiirde ein Zustand der Verédung stehen, in dem die
Innenstadt vollig ausgestorben, einsam, leer, unbelebt, verlassen und verwaist ist. ,Verodung”
bezieht sich damit auf einen geografischen (Teil-)Bereich einer Stadt, also einen Bezirk oder
StraRRenziige. (vgl. eBD.: 14)

Das Gefahrdungspotenzial von Leerstanden, respektive den verbundenen negativen Folge-
erscheinungen auf ihr Umfeld, ist je nach Standort unterschiedlich zu bewerten. GemaR Funk

besteht eine vergleichsweise hohe Gefdhrdung fiir folgende Standortlagen:

e Innenstadte mit einem ausgedehnten Geschaftsbereich, wobei vor allem die
Randbereiche hohe Leerstandsquoten aufweisen;

e Standorte mit kleinflachigen Verkaufsraumen, die den betrieblichen Anforderungen
moderner Handelsunternehmen nicht mehr gentigen;

e unattraktive und schlecht erreichbare Solitdrlagen sowie unattraktive und zu kleine

»grine Wiese-Standorte”. (vgl. FUNk et al:2008; 122)
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Wie in Kapitel 2.2 dargelegt, sind einzelne Leerstande als Ausloser von ,, Trading-down” und
»Downgrading” zu betrachten. Als besonders problematisch sind in diesem Zusammenhang
dauerhafte, bzw. strukturelle Leerstande einzustufen. Gerade jene wirken sich negativ auf die
Attraktivitat einer Geschaftsstralle, bzw. eines Stadtteils aus und koénnen zu Frequenz-
verlusten und zur Entstehung von weiteren Leerstanden fiihren. (vgl. GRUNINGER-HERMANN

2017: 14)

In Bezug auf die Entstehung von Leerstdanden kann, wie in Kapitel 2.2.2 beschrieben, eine
Vielzahl von Ursachen genannt werden. Um bestehende Leerstdande zu revitalisieren, bzw. das
Auftreten weiterer Leerstande zu vermeiden, ist es unumganglich jene Ursachen zu ermitteln.
Im folgenden Kapitel 2.3 sollen nun strategische Ansatze gegen Leerstand thematisiert sowie

alternative Nutzungsmodelle in der ErdgeschoRRzone aufgezeigt werden.
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2.3 Strategische Ansatze

Der OSTERREICHISCHE STADTEBUND definiert in der Studie ,WeiRbuch Innenstadt” zwei wesentliche
Punkte, um Leerstand entgegenwirken zu kénnen. Zunachst bedarf es einer Analyse der
bedingenden Faktoren hinsichtlich der Entstehung von Leerstdnden. Ein weiterer Schritt
besteht in der Anwendung aller vorhandenen Steuerungsmaoglichkeiten, um eine héhere
Nutzungsdichte zu erreichen. Letzteres erfordert die aktive Beteiligung aller relevanten
Akteurinnen und Akteure (Gemeinde, Handelstreibende, Immobilienbesitzer etc.). Seitens des
OSTERREICHISCHEN STADTEBUNDES wird allerdings auch auf die Tatsache verwiesen, dass die
Steuerungsdimensionen von lokaler Seite oftmals stark eingeschrankt sind. Hier sind die
lokalen und regionalen Kaufkraftentwicklungen bzw. Kaufkraftabflisse, beispielsweise in
periphere Einkaufs- und Fachmarktzentren, zu nennen. Einflussfaktoren auf Makroebene, wie
das durch den sich dynamisch entwickelnden E-Commerce stark veranderte Konsumverhalten,
kann auf lokaler Ebene kaum beeinflusst werden. Ahnliches trifft auf demographische Ver-
anderungen zu, welche sich in Form von Abwanderung und Uberalterung vor allem in Stidten
in landlichen Regionen ausdriicken. (vgl. OSTERR. STADTEBUND 2014: 32)

Dennoch kann auch eine Reihe an Ansatzen und Instrumenten genannt werden, um Leerstand

entgegenzutreten, bzw. zu ,,managen”. Diese werden in diesem Abschnitt erldutert.

2.3.1 Vermittelnde Institutionen und Leerstands-Agenturen

Zunichst stellt sich die Frage, wie man seitens der Offentlichen Hand dem Thema ,,Leerstand”
begegnet, bzw. welche Stellen und Personen konkret mit der Behandlung der ,Leerstands-
Problematik” im (inner-)stadtischen Raum betraut werden. Die Magistratsabteilung 18 der
Stadt Wien empfiehlt in der Studie , Perspektive Leerstand” die Schaffung einer Anlauf- und
Aktivierungsstelle. Diese soll eine vermittelnde Funktion zwischen den Eigentlimerinnen und
Eigentiimern einerseits und potentiellen Nutzerinnen und Nutzern andererseits, ausiben.
Dies wiirde dabei helfen, einen leichteren und offeneren Zugang zu leerstehenden Raumen zu

ermoglichen. (vgl. MAGISTRATSABTEILUNG 18 2013: 101)

Durch eine derartige Vermittlungsstelle kann sowohl eine gesamtstadtische, als auch eine
teilraumliche Perspektive eingenommen werden. In diesem Sinne werden Strategien mit der
Stadtverwaltung (z.B. der Abteilung flir Stadtentwicklung) erarbeitet, welche unter Beriick-

sichtigung lokaler Gegebenheiten umgesetzt werden. (vgl. EBD.: 15)
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Ein wichtiger Aufgabenbereich einer solchen Vermittlungsstelle besteht Uberdies darin,
private Eigentlimerinnen und Eigentimer zur Mitarbeit zu motivieren (vgl. EBD.: 103). Wie im
Kapitel 2.2.2 dargelegt wurde, handelt es sich bei den Besitzerinnen und Besitzern der

leerstehenden Immobilien um Schliisselakteure.

Als konkretes Tool zur Revitalisierung von Leerstanden empfiehlt die MAGISTRATSABTEILUNG 18
den Aufbau einer zentral koordinierten Informations- und Serviceplattform. Dies setzt zum
einen die Erhebung potenziell vermietbarer Flachen und zum anderen die Erhebung
potenzieller Nutzerinnen und Nutzer voraus. In einem weiteren Schritt sollen diese Daten
schlieBlich in einer Datenbank zusammengefiihrt werden. Der Zugang sollte fiir Eigen-
timerinnen und Eigentliimer sowie fiir Nutzerinnen und Nutzer mittels einer (iber das Internet
zuganglichen Plattform moglichst einfach gestaltet werden. Ein weiterer Dienst einer solchen
Leerstands-Agentur kann in der Bereitstellung weiterfihrender Informationen bestehen. So
kdnnten beispielsweise Hinweise zu rechtlichen Auflagen, Lagewerten oder Kunden-
frequenzen eingeholt und den Interessentinnen und Interessenten zur Verfligung gestellt

werden. (vgl. MAGISTRATSABTEILUNG 18 2012: 74)

Aufbauend auf der Kooperationsbereitschaft lokaler Akteurinnen und Akteure, besteht der
nachste Arbeitsschritt in der Erstellung eines integrativen Handlungskonzeptes. Diese
Handlungskonzepte sind als teilrdumliche, bzw. stadteilbezogene Umsetzungsstrategien zu
verstehen (vgl. MAGISTRATSABTEILUNG 18 2013: 102). Die Autoren der Studie ,Perspektive
Leerstand” gelangen zu dem Schluss, dass Leerstand ,nur durch einen umfassenden Blick
behoben werden (kann), denn vor Ort sind die Herausforderungen weiter zu fassen, als es eine

Einzelstrategie zum Umgang mit Leerstand vermag” (esD.: 102).

Dieses ,,umfassenden Blickes” bedarf es nicht zuletzt aufgrund der vielen moglichen Ursachen
(Kapitel 2.2.2), die zur Entstehung von Leerstand fiihren kénnen. Eine mogliche Herangehens-
weise beschreibt die MAGISTRATSABTEILUNG 18 in der Studie ,,Perspektive Leerstand”. Hier wird
Leerstand als ein mehrdimensionales Phanomen begriffen. Was darunter verstanden wird,

wird im folgenden Kapitel 2.3.2 dargelegt.
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2.3.2 Leerstand - ein mehrdimensionales Phanomen

Wie aus den vorangegangenen Erlauterungen hervorgeht, handelt es sich beim Thema
Leerstand um ein komplexes und vielschichtiges Thema. In der Studie ,,Perspektive Leerstand”
wurde der Umgang mit leerstehenden Radumen in mehreren europaischen Stadten analysiert.
Zwecks einer effizienten Annaherung an das Thema Leerstand wurden vier analytische Ebenen
differenziert, welche unterschiedliche Zugange und Sichtweisen ermoglichen. Die vier Unter-

suchungsebenen werden im Folgenden erldutert, bzw. in Abbildung 5 graphisch dargestellt.

Raumressourcen

+ leerstandsdaten

+  Mietpreisentwicklung
+ Stadtteilgefiige .

Diskurs
+ Offener Diskurs -

JAufmerksamkeitsfenster”
1

Leerstand

Akteursspektrum Strategisch-rechtliche
*  Vermittlungsakteure und . .
. Dimension
-akteurinnen .
* Strategie

*  Eigentiimer und
Eigentliimerinnen
» Offentliche Hand

*  Forderpolitik
* (Eigentums-) Rechte

Leerstand als mehrdimensionales Phinomen
Quelle: eigene Darstellung nach: Perspektive Leerstand 2013, S. 21ff.

Abbildung 5: Leerstand als mehrdimensionales Phdnomen
Raumliche Ressourcen

Ein erster Schritt besteht in der Erhebung konkreter Daten hinsichtlich des raumlichen
Auftretens von Leerstand. Dies soll unter anderem darlber Aufschluss geben, welche Raume
besonders von Leerstanden betroffen sind, bzw. wie Leerstiande (iber den Raum verteilt sind.
In weiterer Folge sollen auch Aussagen gemacht werden kdnnen, wie sich Leerstande auf das
jeweilige Umfeld (Stadtteile oder einzelne GeschéaftsstraBen) auswirken. Letzteres kann
beispielsweise durch eine Analyse der aktuellen Mietpreise, bzw. einen Vergleich der
Mietpreise unterschiedlicher Geschaftsstralen oder Stadtteile erfolgen. Des Weiteren sollte
auch die Zuganglichkeit besagter Daten untersucht werden, welche als Basis flir weitere

Untersuchungen herangezogen werden kdonnen. (vgl. MAGISTRATSABTEILUNG 18 2013: 22)
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Analyse des Akteursspektrums

Wie in den vorangegangenen Kapiteln dargelegt, sind bei der Auseinandersetzung mit
Leerstand eine Vielzahl an Akteurinnen und Akteuren zu beriicksichtigen. Dabei kann
prinzipiell in jene unterschieden werden, welche sich aktiv in den Prozess der Revitalisierung
von leerstehenden Raumen einbringen, und jenen die inaktiv bleiben. Letztere sind insofern
von Bedeutung, da sie durch passives Verhalten zusatzlich zur Verschlechterung der Situation
beitragen konnen. In diesem Zusammenhang sind beispielsweise die jeweiligen Hauseigen-
timerinnen und Hauseigentliimer zu nennen, deren Immobilien von Leerstand betroffen sind.
Des Weiteren kann eine Analyse hinsichtlich vermittelnder Akteurinnen und Akteure
vorgenommen werden. Diese haben durch die Koordinierung von Angebot und Nachfrage
eine wichtige Funktion bei der (Re-)Aktivierung von Leerstanden (Kapitel 2.3.1). Schlieflich
sind auch die potentiellen Nutzergruppen leerstehender Raume zu nennen, welchen hier eine
wichtige Rolle zukommt. SchlieBlich kénnen Leerstande nur dann abgebaut werden, wenn

auch ein entsprechender Bedarf besteht. (vgl. eBD.: 22 ff.)

Strategisch-rechtliche Dimension

Der Fokus dieser Ebene liegt auf der Analyse strategischer Ansatze zur Bekampfung von
Leerstanden. So ist beispielsweise zu klaren, ob seitens der Stadtverwaltung Strategien vor-
liegen, bzw. in Arbeit sind. Als konkrete Beispiele kénnen entsprechende Stadtentwicklungs-
konzepte oder auch Masterpldane genannt werden. Dariber hinaus sollte auch der Frage
nachgegangen werden, ob im Hinblick auf die Reaktivierung von leerstehenden Flachen auch
forderpolitische MaRnahmen gesetzt werden. Ein weiterer Punkt der Studie betrifft die
Analyse von Eingriffsmdglichkeiten in die Eigentumsrechte durch die Offentliche Hand.
Aufgrund der rechtlichen Situation in Osterreich kann dies allerdings vernachlissigt werden.

(vgl. eBD.: 23)

Diskurs

Der Schwerpunkt der vierten Ebene liegt auf der Thematisierung von Leerstand im Sinne eines
offenen Diskurses, wobei hier zuallererst zu kldren ist, ob ein solcher tiberhaupt stattfindet.
Ist dies der Fall, so ist von Interesse welche Akteurinnen und Akteure sich an diesem beteiligen
und welche Themen im Einzelnen behandelt werden. Dies soll auch dariiber Aufschluss geben,
welcher Stellenwert der Auseinandersetzung mit Leerstanden beigemessen wird. In der Studie

wird diesbeziiglich von einem ,, Aufmerksamkeitsfenster” gesprochen. (vgl. eBD.: 23)
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2.3.3 Alternative Nutzungsmodelle in der Erdgeschol3zone

Aufgrund des seit mehreren Jahren beobachtbaren Flachenriickgangs im Einzelhandel (eine
detaillierte Erlduterung dazu erfolgt in Kapitel 2.4.1) scheint es unrealistisch, Leerstéande durch
Handelsnutzungen revitalisieren zu kénnen. Im Gegenteil kann in den kommenden Jahren
bestenfalls mit einer Verlangsamung des Riickgangs der Handelsflachen, bzw. einer
Konsolidierung des Einzelhandels auf dem gegenwartigen Niveau gerechnet werden. Das
Bmves Deutschland hebt in diesem Zusammenhang insbesondere die Notwendigkeit der
Umnutzung leerstehender (GroR-) Immobilien in innerstadtischen Lagen hervor (vgl. BmvBs
2011: 23). Angesichts des Strukturwandels werden Immobilienbesitzerinnen und -besitzer
nicht umherkommen, den Blick auf mogliche neue und alternative Nutzungsformen zu richten.
In den folgenden Kapiteln werden einige dieser Alternativen erldutert sowie potentielle neue

Nutzergruppen aufgezeigt.

Zwischennutzungsmodelle

Gelingt es nicht, fiir ein bestimmtes Geschaftslokal einen dauerhaften Mieter zu finden, so
bietet sich eine zeitlich begrenzte Vermietung, respektive eine temporare Zwischennutzung
an. Zwischennutzung kann demnach als , zeitlich befristete Nutzung leerstehender Immobilien
(Geschdiftslokale)” (MAGISTRATSABTEILUNG 18 2012: 74) definiert werden. Im Falle einer solchen
temporaren Nutzung werden in vielen Fallen fiir einen bestimmten Zeitraum keine Mieten
erhoben, bzw. nur in reduzierter Form. Oftmals werden seitens der Vermieterin/des Ver-
mieters lediglich die Betriebskosten eingefordert.

Die Offnung von Leerstinden fiir Zwischennutzungen ist mit einer Reihe an Vorteilen fiir die
beteiligten Akteurinnen und Akteure verbunden.:

e Fir den Eigentimer/die Eigentimerin ergeben sich zunachst neue Ertragsmoglich-
keiten. Des Weiteren kann Uber Zwischennutzung der betreffende Standort aufge-
wertet und ein positives Image aufgebaut werden.

e Zwischennutzer profitieren von den - in der Regel — giinstigeren Konditionen und
konnen die angemieteten Rdume fiir zeitlich begrenzte Projekte nutzen.

e Letztlich profitiert auch die jeweilige Stadt/Geschaftsstralle, da Zwischennutzungen
eine kulturelle, soziale und 6konomische Belebung bedeuten. (vgl. MAGISTRATSABTEILUNG

18 2012: 80)
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Auch wenn Zwischennutzungen der ErschlieBung eines neuen Mietersegments gleichkommt,
so stehen dennoch viele Hauseigentimerinnen und Hauseigentiimer diesem Ansatz mit

Skepsis gegeniiber.

Potentielle Nutzergruppen

In unterschiedlichen Studien der Stadt Wien wird darauf verwiesen, dass — aufgrund der um-
fassenden strukturellen Veranderungen im Einzelhandel — nicht jede EinkaufsstraRe als solche
erhalten werden kann. Auf Ebene der Quartiere ist man gefordert, unterschiedliche Ent-
wicklungsschwerpunkte zu setzen. Es wird eine Reihe an mdoglichen alternativen Nutzungen
angefihrt: Lern- und Unterrichtsraume, Kinderbetreuungsstatten, Werkstatten, Kleinbiros,
etc. (vgl. MAGISTRATSABTEILUNG 50 2013: 87)

Aus den genannten Beispielen lassen sich verschiedenste potentielle Nutzergruppen ableiten.
Die Stadtforscherin Angelika Psenner bemiihte sich um eine Ubersicht méglicher Nutzungs-

anwarterinnen und — anwarter der ErdgescholRzone:

e Unternehmerinnen und Unternehmer aus dem Bereich der Kreativwirtschaft (Creative
industries).

o Alleinerziehende Miutter, die auf eine finanziell leistbare, aber auch flexible Kinderbe-
treuung angewiesen sind.

e Junge Geschaftstreibende mit Migrationshintergrund mit dem Ziel sich selbstandig zu
machen.

e Menschen fortgeschrittenen Alters, die ihren Platz (auch) im 6ffentlichen Raum ein-
fordern, bzw.

e Menschen, die auf eine Stadt der kurzen Wege angewiesen sind.
(vgl. PSENNER 2011: 211 ff.)

Eine ernsthafte Auseinandersetzung mit der Leerstands-Problematik sollte in der Folge auch
dazu fihren, den Blick auf diese (alternativen) Nutzer-, bzw. Zielgruppen zu wenden. Die Stadt
Wien verweist insbesondere auf die sogenannten , Creative Industries”, bzw. Unternehmen
der Kreativwirtschaft. Diese zeigten in den vergangenen Jahren auch in Osterreich eine

dynamische Entwicklung und gelten als neuer Hoffnungstrager in der ErdgeschoRzone.

Unternehmen der Kreativwirtschaft
In der Studie ,Perspektive Erdgeschol’” werden Unternehmerinnen und Unternehmer der

Kreativwirtschaft als neue Griindungspioniere in der ErdgescholRzone angefiihrt. Fiir diese
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wird die ErdgeschoRzone zur ,besonderen Adresse und Identifikationsgrundlage fiir einen
offenen und kommunikativen Lebensstil” (MAGISTRATSABTEILUNG 18 2012: 110), wobei vor allem
der direkte Bezug zum offentlichen Raum ein wichtiges Element darstellt. (vgl. MAGISTRATS-
ABTEILUNG 18 2012: 110)

Die ,,KAT Kreativwirtschaft Austria” definiert Unternehmen der Kreativwirtschaft als ,erwerbs-
orientierte Unternehmen, die sich mit der Schaffung, Produktion, und (medialen) Distribution
von kreativen und kulturellen Glitern sowie Dienstleistungen beschdftigen“ (KMU FORSCHUNG
AUSTRIA 2017b: 2). Kreativwirtschaftliche Unternehmen zeichnen sich durch den sogenannten
»,schopferischen Akt“ aus. Dieser bildet den , wirtschaftlich verbindenden Kern jeder kultur-
und kreativwirtschaftlichen Aktivitdt” (SONDERMANN et al. 2009: XlI). GemaR ,KAT Kreativ-
wirtschaft Austria“, bzw. der WKO Wirtschaftskammer Osterreich, umfasst die Kreativ-

wirtschaft zehn Bereiche (Tabelle 2).

Zehn Bereiche der Kreativwirtschaft

e Architektur e  Musikwirtschaft

e Buch & Verlagswesen e Radio&TV

e Design e Software & Games

e Filmwirtschaft e Werbung

e Markt fur darstellende Kunst e Bibliotheken, Museen sowie
botanische und zoologische Garten

vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA 2017b: 2

Tabelle 2: Zehn Bereiche der Kreativwirtschaft

Derzeit sind 41 % der Kreativunternehmen auf die Bundeshauptstadt Wien konzentriert (vgl.
KMU FORSCHUNG AUSTRIA 2017b: 58). Dies lasst bereits darauf schlieRen, dass urbane Milieus
einen wichtigen Nahrboden fiir die Kreativwirtschaft darstellen. Es bleibt abzuwarten, ob
kleine und mittlere Stadte den Standortanforderungen der Kreativwirtschaft entsprechen,

bzw. ein passendes Umfeld fiir kreativwirtschaftliche Tatigkeiten bilden.

Offentliche Dienstleistungen

Das BmvBes Deutschland nimmt bei der Revitalisierung leerstehender Flachen im inner-
stiadtischen Bereich auch die Offentliche Hand in die Pflicht. So sollte auch diese bewusst auf
innerstadtische Standorte zuriickgreifen. Die Verlagerung von Arbeitspldtzen in die Innen-
stadt sowie die Nutzung dieser 6ffentlichen Dienst- und Beratungsstellen durch die Birger-

innen und Birger tragt letztlich auch zu einer steigenden Frequenz im innerstadtischen Raum
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bei. Das BmvBs verweist in diesem Zusammenhang auch auf die Moglichkeit, Bildungsein-
richtungen in den innerstadtischen Raum zu verlagern. Diese kdnnen aufgrund ihrer be-
lebenden Ausstrahlung und hohen Besuchsfrequenz ebenfalls zu einer Attraktivierung und

Forderung von Innenstddten beitragen. (vgl. Bmvss 2011: 26 ff.)

2.4 Erdgescholizone

Die Forschungsfragen dieser Diplomarbeit sind auf die Analyse von Leerstdanden in der
ErdgescholRzone ausgerichtet. ErdgeschoRzonen weisen in ihrer Struktur, Funktion und
Nutzung einige Besonderheiten auf. Im Folgenden sollen die wesentlichen Eigenschaften
dieser teilrdumlichen Einheit dargelegt werden.

In der Fachliteratur wird die ErdgeschofRzone auch als ,,halboffentlicher Raum® charakterisiert.
Dies bezieht sich auf die Tatsache, dass sich ein GroBteil der Immobilien in privatem Besitz
befindet, welche aufgrund der Nutzung aber eine bestimmte Besucherfrequenz aufweisen.
Die Stadtforscherin Angelika Psenner definiert den Begriff ,halboffentlich” als ,eine fiir die
Allgemeinheit offene, jedoch zeitlich beschrinkte und lber sozial definierte Interaktionen
geregelte Zugdnglichkeit” (PSENNER 2017: 74) von privaten Raumen. Typische Beispiele halb-
offentlicher Nutzungen sind Geschafte, Praxen, Kaffeehdauser usw. Dementsprechend kann
laut PSENNER ein GroRteil der Wiener Erdgescholizone als halboffentlicher Raum betrachtet
werden. Des Weiteren flihrt diese offene Nutzungsweise dazu, dass die der Strae zuge-
wandten Seite der Fassade als ,permeabel” charakterisiert werden kann. Diese Permeabilitat
ermoglicht letztlich die Interaktion zwischen offentlichem und halboffentlichem Raum. (vgl.
PSENNER 2017: 74ff.)

Die Wirtschaftskammer beschreibt in der Studie ,Masterplan zur Urbanitatsoffensive Wien“
die Erdgescholizone als bedeutsamen Faktor im urbanen Geflige. Die Nutzungsdurch-
mischung, bestehend aus Einzelhandel und einzelhandelsbegleitender Nutzungen, wie
Gastronomie, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben, tragen zur Lebendigkeit und Vielfalt
einer Stadt, bzw. eines Stadtteils bei. (vgl. Wko 2013: 1)

Als klassische Nutzer der ErdgescholRzone kdnnen laut BRETSCHNEIDER Nahversorgergeschafte
und Wohnungen auf der zur Stralle ausgerichteten Seite, und Gewerbebetriebe im Hoftrakt
genannt werden. Das Stadtbild, bzw. das Erscheinungsbild eines StraRenzuges wird zum einen

von der raumlichen und baulichen Struktur der griinderzeitlichen Bebauung, zum anderen
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aber auch von den angrenzenden offenen Flachen, wie Platzen, StraRen, Hofen und
Grinraumen bestimmt. (vgl. BRETSCHNEIDER 2014: 14)

Um die Nutzung der Erdgeschol3zone, also des halboffentlichen Raumes zu gewahrleisten, ist
auch eine entsprechende Gestaltung des offentlichen Raumes zu berticksichtigen. Hierbei ist
gemall PSENNER der Gehsteig als wichtigster Aufenthaltsort zu nennen. Hier kdnnen sich
Menschen relativ frei bewegen, sich in angenehmer Distanz begegnen und sich lberdies als
Gruppen aufhalten. Eine Gehsteigbreite von vier Metern wird als ideal angesehen, um dieses
,social gathering’ zu fordern, bzw. die Attraktivitat des 6ffentlichen Raumes zu steigern. (vgl.
PSENNER 2017: 75 ff.)

Die Beziehung zwischen ErdgeschoBnutzungen, dem Straenraum und den Bewohnerinnen
und Bewohnern wird von BRETSCHNEIDER als Symbiose beschrieben. Eine wichtige Rolle spielen
hierbei die Nahversorgerbetriebe, welche sich aus Kleinstbetrieben, Kleinstgewerben und
Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben fiir den taglichen Bedarf zusammensetzen. Diese
beziehen ihre Umséatze von Lauf- und Stammkundschaft aus den umliegenden Quartieren.
Dies sichert lokale Wirtschaftsbetriebe, Arbeitsplatze, Steuereinnahmen und in weiterer Folge
auch die aktive Nutzung von Geschaftslokalen in der Erdgeschof3zone. Die lokale Bevolkerung
belebt durch die Frequentierung der ErdgescholRbetriebe den StraRenraum; gleichzeitig wird
dabei die Nahversorgung eben jener gewahrleistet. BRETSCHNEIDER weist darauf hin, dass zwar
der Anteil der Klein- und Kleinstunternehmen in europaischen, bzw. 6sterreichischen Stadten
bis zu 90 % ausmacht, die genannten Nahversorgungsbetriebe aber auch immer mehr unter
wirtschaftlichen Druck geraten. Eine SchlieBung eben jener Betriebe hat auch entsprechend
negative Auswirkungen auf die oben genannte Wechselbeziehung. (vgl. BRETSCHNEIDER 2014:
16)

DI Thomas Madreiter, Abteilungsleiter der Magistratsabteilung 18 Wien, weist auf die
Herausforderungen hin, welche die ErdgescholRzone durch ihre Besonderheiten fir die
Stadtplanung mit sich bringt. Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse ist es nur bedingt moglich,
auf die Entwicklung, bzw. auf die Nutzung der ErdgeschoBzone Einfluss zu nehmen. Zwar gibt
es ein breites Spektrum potenzieller Nutzungsmoglichkeiten, welchem aber ,,ein komplexes
Geflecht an baulichen, rechtlichen, ékonomischen, sozialen und kulturellen Erwartungs-
haltungen und Rahmenbedingungen” (MADREITER 2012: 3) gegenlibersteht.

Es kann eine Vielzahl von Akteurinnen und Akteuren genannt werden, die auf den Standort

,ErdgeschoRzone” einwirken. Hier kdnnen beispielsweise Kaufleute, Immobilienbesitzer,
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Anrainer, Mieter, Politiker, Konsumenten, regionale Handelsverbande usw. genannt werden.
Die unterschiedlichen Interessen jener Akteurinnen und Akteure haben einen groRen Einfluss
auf die Nutzung der ErdgeschoRzone. (vgl. RISCHANEK et al. 2007: 40)

Eine weitere Besonderheit besteht in der Jahrhundertelangen Wechselbeziehung zwischen
der ErdgescholRzone und dem Handel. Hinsichtlich der Erhaltung und Foérderung der
Innenstadte als Wirtschaftsstandorte kann der Forderung des Einzelhandels daher eine
besondere Bedeutung zugesprochen werden. Der Einzelhandel kann bis heute als
stadtbildendes und standortpragendes Element von Innenstadten bewertet werden und tragt
malgeblich zur Multifunktionalitat von Stadten bei. (vgl. FuNk 2008: 120)

Diese enge Verbindung zwischen ErdgeschoBzone und Handel soll im nachsten Kapitel

erldutert werden.

2.4.1 Die Wechselbeziehung zwischen Erdgescholizone und Einzelhandel

Handel im Allgemeinen sowie das Entstehen von Markten im Besonderen, bildeten einen
wichtigen Faktor bei der Entwicklung, bzw. der Griindung von Stadten. Der Einzelhandel hat
sich seinen Stellenwert als tragende Funktion von Innenstadten und Ortskernen bis in das 21.
Jahrhundert erhalten. In vielen Stadten bestimmt der Einzelhandel das Erscheinungsbild der
ErdgescholRzone und tragt maligeblich zur Belebung eben jener bei. Des Weiteren werden
durch kleinere und mittlere Einzelhandelsunternehmen, insbesondere durch Fachhandels-
unternehmen und Filialisten, Besucherstrome ausgelost, welche den Unternehmenserfolg
weiterer Betriebe gewahrleisten. Hier nennt die Niederdsterreichische Arbeitsgemeinschaft
zur Forderung des Einkaufs in den Stadtzentren (NAFEs) Gastronomiebetriebe und konsumnahe

Dienstleistungsunternehmen. (vgl. NAFes 2002: 12)

STEPPER beschreibt die Beziehung zwischen Innenstadt und dem stationdren Einzelhandel als
Abhédngigkeitsverhaltnis. Der Erfolg des einen hangt in wesentlichem Malke vom jeweils
anderen Faktor ab. Dies liegt in der Tatsache begriindet, dass sie gemeinsam die lokalen
Rahmenbedingungen schaffen und pragen. Diese gegenseitige Beziehung kann gemalk STEPPER
auf drei Ebenen beschrieben werden:

Zundachst ist die strukturelle Bedeutung zu nennen. Die Einzelhdndler bestimmen mit ihren
Geschaftslokalen und Filialen die Qualitat und Quantitat der Einkaufsmoglichkeiten in einer

Stadt. Damit bilden die Unternehmen einen wichtigen Faktor hinsichtlich des Images einer
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Innenstadt, bzw. werden durch diese Besucher in den innerstadtischen Raum gelockt. Auf der
anderen Seite bildet die Funktions- und Nutzungsmischung gemeinsam mit dem Bedeutungs-
Uberschuss einer Innenstadt wichtige Standortfaktoren, welche den Einzelhandelsbetrieben
eine bestimmte Kundenfrequenz tGiberhaupt erst ermdoglichen. Einen weiteren Punkt bildet die
raumlich-gestalterische Bedeutung. Wie bereits erwdhnt, bestimmt der stationare Einzel-
handel durch dessen Geschaftslokale die dulRere Gestalt der ErdgeschoRzone. Gleichzeitig
bieten die innerstadtischen Baustrukturen den Einzelhdndlern die Moglichkeit, sich in einem
individuellen und identifikationsstiftenden Profil zu prasentieren. Drittens ist die Wechsel-
beziehung von Einzelhandel und Innenstadt, bzw. ErdgescholRzone auch aus 6konomischer
Sicht zu betrachten. Der Einzelhandel ist ein bedeutsamer Arbeitgeber flr (Innen-)Stadte.
Andererseits verweist STepPER auf die Gewerbesteuereinnahmen und damit auf den

Einzelhandel als Einkommensquelle fiir die Stadte. (vgl. STePPER 2016: 151ff.)

In den vergangenen Jahrzehnten ist im Einzelhandel aber auch eine Verdriangung von
kleineren, meist inhabergefiihrten Unternehmen durch groRflachige Betriebsformen zu ver-
zeichnen. Fachmarktzentren (FMZ) und Einkaufszentren (EKZ) wurden zu einem wesentlichen
Faktor in der Einzelhandelslandschaft. Diese wahlen aufgrund ihrer viel groBeren Verkaufs-
flaichen meist einen Standort in der Peripherie, also auRerhalb der Ortszentren. Zwecks
besserer Erreichbarkeit liegen diese FMZs und EKZs oftmals an wichtigen Verkehrsknoten-
punkten. Dies kann zu erheblichen Kaufkraftabfliissen aus dem innerstadtischen Bereich, bzw.
zu Umsatzumlenkungen in die Peripherie fiihren. Laut einer Studie des Osterreichischen
Stadtebundes reduzierte sich der Umsatzanteil der Innenstdadte durch neue Fachmarkt- und
Einkaufszentren innerhalb von 8 Jahren um 10 % bis hin zu 27 %. Die Betreiber dieser Betriebs-
typen profitieren dabei auch von dem geringeren notwendigen Personalaufwand. Wahrend
fir 1000 m? Verkaufsflache im innerstddtischen Raum ca. 29 Arbeitspldtze bendétigt werden,
so besteht bei der gleichen Flache in peripheren Fachmarktzentren lediglich ein Bedarf an

neun Arbeitskraften. (vgl. OSTERREICHISCHER STADTEBUND 2018: 126)
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Einzelhandelsverkaufsflache in den TOP 22 Geschaftsstrallen und
Veranderung zum Vorjahr in Tausend m?
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Quelle: eigene Dartstellung nach KMu FORSCHUNG AUSTRIA 2018, S.25

Abbildung 6: Einzelhandelsverkaufsflédche in den Top 22 Geschdftsstrafsen und Verdnderung zum
Vorjahr in Tausend m?

Laut der KMU Forschung Austria konnte flr den 6sterreichischen Einzelhandel eine Gesamt-
verkaufsfliche von 13,7 Mio. m? ermittelt werden. Den Osterreicherinnen und Osterreichern
steht damit mehr Einkaufsflache pro Kopf zur Verfligung, als dies im GroRteil der tbrigen EU-
28-Landern der Fall ist. Dieser Wert liegt zum einen auf dem Vorjahrsniveau, d.h. es gab weder
Zuwadchse noch Riickgdange im Vergleich zum Jahr 2016. Zum anderen ist dies aber auch das
geringste Flachenniveau des letzten Jahrzehntes. Fir die Verkaufsflaichen im Einzelhandel
konnten zwischen den Jahren 2007 bis 2017 ein Rickgang von 400.000 m? verzeichnet werden,
was einem relativen Minus von 3 % entspricht. Im Vergleich zum Jahr 2012, in welchem der
Hochstwert ermittelt wurde, konnte sogar ein Rickgang von 710.000 m? (- 5 %) festgestellt
werden. (vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA 2018: 5)

Der 6sterreichische Einzelhandel weist derzeit einen Filialisierungsgrad von 40 %, bzw. einen
Anteil von Unternehmen mit nur einem Standort von 60 %, auf. Die Analyse hinsichtlich der
Verteilung der Verkaufsflache zeichnet allerdings ein anderes Bild. So halten die Filialisten mit
67 % rund zwei Drittel der gesamten Einzelhandelsverkaufsflache. Dies entspricht einem Wert
von 9,2 Millionen m2. Einzelhdndler mit nur einem Standort Gben ihre Verkaufstatigkeit in
Summe auf einer Flache von 4,5 Millionen m? aus. (vgl. EBD.: 17)

Die grofite Herausforderung fiir den stationdren Einzelhandel stellt heute der wachsende
E-Commerce dar. Die dynamische Entwicklung im heimischen Internet-Einzelhandel fiihrte zu
einer starken Veranderung des Konsumverhaltens.

Dies schlug sich auch in einer steigenden Anzahl an heimischen Online-Shops nieder. So sind
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zwischen 2007 und 2017 jahrlich mehr als 500 Online-Shops entstanden. Das zahlenmaRige
Verhiltnis zwischen Online-Shop und stationaren Einzelhandelsgeschaften lag im Jahr 2006
bei 1:15. Im Jahr 2017 konnte hingegen eine Relation von 1:4 ermittelt werden (!). Allerdings
erwirtschaftet ein durchschnittlicher Online-Shop nur ein Finftel des Umsatzes eines
stationdren Einzelhandlers. Dennoch zeigt der grolRe Zuwachs der heimischen Online-Shops
einen klaren Trend im Einkaufsverhalten der Konsumentinnen und Konsumenten. Dies wird

auch angesichts der Tatsache deutlich, dass die Zahl der stationaren Einzelhandelsgeschafte
zwischen 2007 und 2017 jahrlich um rund 1.000 Geschéafte zurtickging. (vgl. KMu FORSCHUNG

AUSTRIA 2018: 50)

Die KMU Forschung Austria analysierte das Konsumentenverhalten im Distanzhandel zwischen
Mai 2016 und April 2017. Die Ergebnisse wurden in der Studie ,,E-Commerce-Studie Osterreich
2017“ veréffentlicht. Rund 56 % der Osterreicherinnen und Osterreicher mit einem Mindest-
alter von 15 Jahren haben wahrend des Untersuchungszeitraumes Einzelhandelswaren per
Internet bestellt. Die Zahl der Online-Shopper stieg damit im Vergleich zur Studie des Vorjahres
um 100.000 Personen auf 4,1 Mio. an. (vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA 2017a: 6)

Die Auswirkungen des Online-Handels auf einzelne Branchen sind unterschiedlich grofs.
Besonders stark sind der Bucheinzelhandel sowie der Uhren- und Schmuckeinzelhandel
betroffen. Beide Branchen, welche typischerweise in den ErdgescholRzonen von Innenstadten
prasent sind, verzeichneten in den vergangenen Jahren eine kontinuierlich sinkende Zahl der
Ladengeschafte. Zwischen 2016 und 2017 betrug der Rickgang abermals 4 %. (vgl. Kmu
FORSCHUNG AUSTRIA 2018: 7)

Die in diesem Kapitel beschriebenen Veranderungen im Einzelhandel kénnen auch als
struktureller Wandel im Einzelhandel (vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA 2018: 5ff.) zusammengefasst
werden. Dieser Wandel hat direkte Auswirkungen auf den stationaren Einzelhandel und damit
auch auf die ErdgeschoRzone von Stdadten und Gemeinden zur Folge. Konkrete Forschungs-

ergebnisse hierzu werden im nachsten Abschnitt dargelegt.

2.4.2 Analyse der EinkaufsstraRBen in Osterreich
Das Forschungsinstitut ,KMU Forschung Austria“ veroffentlichte 2018 die Studie ,,Struktur-
analyse im stationdren Einzelhandel 2018“. Die Ergebnisse dieser Studie werden im Folgenden

dargestellt:

45



In den 22-Top-Geschaftsstrallen befinden sich derzeit rund 6.060 Einzelhandelsbetriebe - das
sind 16 % aller Einzelhandelsgeschafte. Die Zahl der Unternehmen ist im Vergleich zum Wert
des Vorjahres (2016) um 1 % zurlickgegangen. In Summe weisen diese eine Verkaufsflache
von insgesamt 1,2 Mio. m? auf. Auch dieser Wert sank im Vergleich zum Jahr 2016 um 1 %.
Derzeit besteht in den 22 analysierten GeschaftsstraBen ein Filialisierungsgrad von durch-
schnittlich 40 %, wobei sich der Flachenanteil auf 67 % belauft. (vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA

2018: 4)

Eine ndahere Analyse der GeschaftsstraRen zeigt, dass sich der Einzelhandel im innerstad-
tischen Bereich im Vergleich zu Gastronomie und anderen Dienstleistungsbetrieben unter-
schiedlich entwickelte. So konnte festgestellt werden, dass die Zahl innerstadtischer Betriebe
(Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen) zwischen 2014 und 2017 weitestgehend
konstant geblieben ist. Im selben Zeitraum verringerte sich die Zahl der Einzelhandels-
geschafte um 290, was einem relativen Rickgang von 5 % entspricht. Die KMU Forschung

Ill

Austria spricht hier von einem ,schleichenden Wandel” - vom Einzelhandel hin zu einzel-

handelsnahen Nutzungen. (vgl. EBD.: 22)

Dies spiegelt sich auch in der Flachennutzung in den Innenstadten wider. Wahrend man im
Einzelhandel in den vergangenen Jahrzehnten eine stetige Zunahme der Verkaufsflachen
beobachten konnte, so scheint nun ,,eine Konsolidierung der Einzelhandelsfléichen eingetreten
zu sein” (KMU FORSCHUNG AuUSTRIA 2018: 25). Mit der Zunahme einzelhandelsnaher Betriebe
(Gastronomie und Dienstleistungen) in den Innenstddten, folgte auch ein Anstieg der

genutzten Geschaftsflache in der ErdgescholRzone. (vgl. EBD.: 25)

Die Top-22-GeschaftsstraBen weisen mit einem konstanten Filialisierungsgrad von 40 % und
einem konstanten Filialflachenanteil von 75 % zwischen 2014 und 2017 keine Verdnderung

hinsichtlich der Konzentration im Einzelhandel auf. (vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA 2018: 28)

Im Zuge dieser Studie wurden auch die Leerstandsquoten, d.h. der Anteil leerstehender
Geschéftslokale an der Gesamtflache, erhoben. Bei der Gesamtflache werden nicht nur der
Einzelhandel, sondern auch einzelhandelsnahe Nutzungen, wie Gastronomie und Dienst-
leistungen berlicksichtigt. Die Top-22-GeschaftsstraBen weisen gegenwartig eine durch-

schnittliche Leerstandsquote von 5,4 % auf. Die Werte der vergangenen Jahre beliefen sich

46



auf 4,4 % (2014), 4,5 % (2015) und 4,9 % (2016), womit die Leerstandsquote kontinuierlich
gestiegen ist (Abb. 7). (vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA 2018: 31)

Durchschnittliche Leerstandsquoten der TOP-22 GeschaftsstralRen in %
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Quelle: eigene Dartstellung nach Kmu FORSCHUNG AUSTRIA 2018, S. 31
Abbildung 7: Durchschnittliche Leerstandsquoten der Top-22 GeschdftsstrafSen in %

An dieser Stelle ist aber auch darauf hinzuweisen, dass die Leerstandsquoten der einzelnen
Top-22-Einkaufsstralen sehr unterschiedlich ausfallen. Die niedrigsten Werte weisen die
innerstadtischen Geschaftsstralen von Dornbirn (1 %) und Baden (3 %), sowie fiir Wien die
Meidlinger HauptstralRe (1 %) und der Wiener City-Bereich (2 %) auf. Deutlich Glber dem Durch-
schnitt liegt beispielsweise die Favoritenstralen in Wien (16 %) und die innerstadtischen
Geschaftsstrallen Klagenfurts (11 %) und Leobens (9 %). Die Stadt Villach weist mit 18 % die

derzeit héchste Leerstandsquote auf. (vgl. eBD.: 31ff.)

Unter den untersuchten GeschaftsstraRen befinden sich auch jene von St. Polten, Wiener
Neustadt und der Stadt Krems. Fir die innerstadtischen GeschaftsstraBen von St. Polten
wurde eine Leerstandsquote von 4 % erhoben. St. Polten weist damit einen relativ geringen
Wert auf. Die Leerstandsquote fur Krems belduft sich auf 7 % und liegt damit ber dem
osterreichischen Durchschnittswert von 5,4 %. In den GeschéftsstraSen von Wiener Neustadt
belduft sich der Anteil leerstehender Flachen auf 14 % (!), was den dritthochsten Wert im
Osterreichweiten Vergleich darstellt. Hierbei wird auch auf die Tatsache verwiesen, dass
Wiener Neustadt in den vergangenen Jahren mit einem Plus von 8 % den héchsten Zuwachs
an Leerstanden zu verzeichnen hat. Dies wird u.a. mit der Abwanderung internationaler

Filialisten aus der Wiener Neustadter Innenstadt begriindet. (vgl. esp.: 31ff.)
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Leerstandsquote in den Top-22 Geschaftsstrallen in %
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Abbildung 8: Leerstandsquote in den Top-22 Geschdftsstraf3en in %

2.5 Untersuchungsgebiet ,Innenstadt”

Das Erkenntnisinteresse der in dieser Diplomarbeit behandelten Forschungsfragen, bezieht
sich auf den innerstddtischen Bereich dreier Stadte mittlerer GrofRe. Im Folgenden sollen die
besonderen Charakteristika, Funktionen, Abgrenzungsmoglichkeiten sowie unterschiedliche

Fachtermini und die Bedeutung innerstadtischer Raume fiir das Stadtgefiige erldutert werden.

2.5.1 Bedeutung und Charakteristika

WIRTH definiert Innenstadte in ihrer Funktion als innerstadtische Zentren als wichtige Knoten-
punkte, sowohl aus wirtschaftlicher als auch aus sozialer Sicht. Innenstadt gilt als Schauplatz
unterschiedlicher Funktionen, wie Handel, Verwaltung, Bildung und Kultur. Sie ist in ihrer
Gesamtfunktion jedoch als mehr zu verstehen, als die bloRBe rdumliche Konzentration von

Unternehmen und 6ffentlichen Einrichtungen. Sie fungiert als Ort der Kommunikation und des
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offentlichen Lebens, was durch eine Vielfalt an gesellschaftlichen, kulturellen und kiinst-

lerischen Aktivitaten zum Ausdruck gebracht wird. (vgl. WIRTH et al. 2007: 3)

Dies ist letztlich darauf zurlickzuflihren, dass Innenstadte ,Treffpunkte” fir Menschen mit
unterschiedlichen Lebensentwiirfen, Bediirfnissen und Herkiinften bilden. WIRTH bezeichnet
die Innenstadt damit auch als ,,Ausdruck und Abbild des stddtischen Lebens” (WIRTH et al. 2007:
3).

REITER beschreibt die Innenstadt als den ,,emotional am stéirksten besetzten Identifikations-
raum” (REITER 2018: 6) innerhalb einer Stadt. Die Innenstadt erfahrt ihre Lebendigkeit durch
die ,stadtische Dreifaltigkeit”: Konsum, Kommunikation und Kultur. Reiter verweist hierbei
auf den (Einzel-)Handel in Zusammenhang mit der Gastronomie als Herzschlagader der Innen-

stadt. (vgl. EBD.: 6)

Eine dhnliche Betrachtungsweise verfolgt das BmvBes Deutschland, welches Innenstadte als
,traditionelle Orte des Handels” (BmvBs 2011: 7) definiert. Die Lebendigkeit und die Attraktivi-
tat von Innenstadten sind dabei in erheblichem Mal3e von der Vielfalt an Geschaften abhangig
(vgl. EBD.: 7). Auf die lange Wechselbeziehung zwischen Innenstadt, bzw. ErdgeschoRzone und

(Einzel-)Handel wurde bereits in Kapitel 2.4.1 eingegangen.

Historisch betrachtet waren Innenstadte auch seit jeher wichtige Arbeitsorte und Wirtschafts-
raume. Die urbane Arbeitswelt hat sich im Lauf der vergangenen Jahrzehnte durch den wirt-
schaftlichen Strukturwandel stark gewandelt. So wurden traditionelle Handwerksbetriebe und
Unternehmen des produzierenden Gewerbes schrittweise durch Betriebe des tertidren
Sektors abgelost. Wahrend StralRennamen wie , Lederergasse”, ,Schreinergasse” und ,,Fuhr-
mannsgasse” noch heute auf die historischen Wurzeln hindeuten, so finden sich hier in erster
Linie Dienstleistungsbetriebe, wie Praxen, Biros, Kanzleien etc. Innenstadte kdnnen in diesem
Sinne auch als Schaubild des wirtschaftlichen Wandels charakterisiert werden, welche sich

ihren Status als Wirtschaftsstandort bis heute erhalten haben. (vgl. BmvBs 2011: 24)

Das Bmves Deutschland verweist auch auf die Tatsache, dass sich in Innenstadten meist auch
eine Reihe an Hauptverwaltungen groRBer Unternehmen, 6ffentlicher Amter und Behérden
sowie von Universitaten befinden. Dies macht Innenstadte nicht nur zu einem Standort
wichtiger zentraler Einrichtungen, sondern unterstreicht gleichzeitig die Bedeutung des inner-

stadtischen Raumes in wirtschaftlicher Hinsicht. (vgl. BmvBs 2011: 12)
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2.5.2 Begriffe, Definitionen

In Bezug auf ,Innenstadt” als teilrdaumliche Einheit findet sich in der Literatur eine Reihe an
unterschiedlichen Bezeichnungen, welche im Folgenden erldutert werden. Dabei soll geklart
werden, inwieweit die einzelnen Begriffe synonym angewendet werden kénnen, bzw. sich in

ihrer Bedeutung voneinander unterscheiden.

Ein in diesem Zusammenhang haufig verwendeter Begriff ist die ,City“. Diese entspricht laut
FASSMANN jenem Teilraum im Stadtgefiige, welcher zum einen die héchste bauliche Dichte und
zum anderen die hochste Konzentration an tertidren und quartdren Arbeitsplatzen aufweist.
Die raumliche Verortung der ,City“ entspricht meist der raumlichen ,Mitte“, also dem

zentralen Bereich einer Stadt. (vgl. FASSMANN 2009: 116)

Des Weiteren verweist FASSMANN auf die Tatsache, dass im Zusammenhang mit der ,,City” eine
Reihe weiterer Bezeichnungen angewandt werden, welche zwar eine dhnliche Bedeutung
innehalten, jedoch keine strikten Synonyme darstellen. Hier sind die Begriffe ,,Stadtkern” und
ylnnenstadt®, sowie , Altstadt” zu nennen. Letzterer ist selbstverstandlich nur dann zulassig,
wenn der historische Kern einer Stadt aufgrund seiner Funktionen mit der City gleichgesetzt

werden kann. (vgl. FASSMANN 2009: 116)

PAESLER bezeichnet stadtische Teilraume, welche die fir Innenstadte bzw. ,Cities” typischen
Funktionen aufweisen, auch als ,Kerngebiete”. Er charakterisiert diese als Standorte von
Unternehmen des Einzelhandels sowie jener von zentralen Einrichtungen aus den Bereichen
Wirtschaft, Verwaltung und Kultur. Auch die Nutzung der oberen Gescholle ist auf wirt-
schaftliche Tatigkeiten ausgerichtet. Wohnen ist in den Kerngebieten daher nur von unter-
geordneter Bedeutung bzw. aufgrund der meist hoheren Mieten ohnehin die Ausnahme. (vgl.

PAESLER 2008: 76)

WIRTH et al. verwenden in ihrer Studie ,Innenstadt hat Zukunft” die Begriffe ,Zentrum“ und
yInnenstadt” weitestgehend synonym. Dies mag auch darauf zuriickzufiihren sein, dass sich
diese Studie vorwiegend mit der Analyse kleinerer und mittlerer Stadte und Stadtgemeinden
auseinandersetzt und die Innenstadt dem historischen Zentrum der Siedlungseinheit

entspricht. (vgl. WIRTH et al. 2007: 3)

Die Analyse der untersuchten Stadte St. Polten, Wiener Neustadt und Krems zeigte, dass bei

diesen drei Stadten die Bereiche ,Altstadt”, bzw. der historische Stadtkern und der inner-
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stadtische Bereich, respektive die als FulRgangerzone gefiihrten Hauptgeschaftsstrallen,
prinzipiell gleichgesetzt werden kdonnen. Jede der drei Stadte besitzt neben dem historischen
Stadtzentrum keine vergleichbaren Nebenzentren. Im weiteren Verlauf dieser Diplomarbeit
wird in Bezug auf die Untersuchungsgebiete auf die Termini ,Innenstadt” und ,innerstad-

tischer Raum® zuriickgegriffen.

2.5.3 Raumliche Abgrenzung

Die Analyse des innerstadtischen Raumes erfordert zunachst eine klare Abgrenzung
gegeniiber anderen stadtischen Teilrdumen. An dieser Stelle sei darauf verwiesen, dass sich
Stadte auf Basis von funktionellen und physischen Elementen in stadtische Einheiten gliedern
lassen. GemaB FASSMANN ist die Vorgangsweise bei dieser Gliederung eine Frage der
Malstabsebene und des Erkenntnisinteresses. So sind auf Mikroebene Wohnungen, Gebaude
und Baublocke, auf der Mesoebene Nachbarschaften und Stadtteile, als wesentliche Teilein-

heiten zu bertcksichtigen. (vgl. FASSMANN 2009: 115)

Der innerstadtische Raum ist Gberdies als ein sehr heterogenes Forschungsfeld zu betrachten,
da sich Innenstadte erheblich voneinander unterscheiden kénnen. Das Bmvss Deutschland
beschreibt Innenstadte beispielsweise als ,vielfdltig in ihrer Funktion, verschieden in ihrer
Dimension, individuell in ihrer Geschichte und speziell in ihrer Eigenart” (BMvBS DEUTSCHLAND
2011: 15). Es gilt daher Pauschalierungen und Durchschnittswerte mitunter kritisch zu hinter-
fragen. So ermittelte das Bmvas Deutschland, dass sich der Anteil der Innenstadtbevolkerung
zwischen 4 bis 44 Prozent, der Flachenanteil zwischen 1 und 16 Prozent sowie der Anteil der
Wohnungen in der Innenstadt zwischen 4 und 47 Prozent bewegen kann. (vgl. BMvBS DEUTSCH-

LAND 2011: 15)

Dennoch gibt es auch einige Gemeinsamkeiten, die als allgemeingiltige Kriterien bei der

Abgrenzung des innerstadtischen Raumes herangezogen werden kénnen:

e Hohe bauliche und soziale Dichte

e Nutzungsmischung

e Hohe Konzentration von Geschaften aller Art
e Biros diverser Branchen

e Zentrale Versorgungsfunktionen

e Raumliche funktionale Zentralitat, meist verbunden mit

51



Baukulturelles Erbe sowie das Stadtbild pragende und Identitat stiftende Gebaude und
Platze.

(vgl. BmvBs Deutschland 2011: 15)

Die NAFEs beschreibt bei der réumlichen Definition des innerstadtischen Raumes vier Kriterien,

die es zu bericksichtigen gilt. Demnach werden jene rdaumlichen Bereiche als Teil der

Innenstadt verstanden, welche:

Zum einen eine weitgehende Verdichtung hinsichtlich der Bebauung aufweisen. Hier
finden sich in erster Linie Handels- und Dienstleistungsunternehmen sowie Nutzungen
des offentlichen Sektors, der Gastronomie, sowie Freizeit- und vereinzelte Wohn-
nutzungen. Multifunktionalitat bildet damit ein wesentliches Kriterium zur
Abgrenzung.

Zum anderen sollte eine gute Erreichbarkeit durch den offentlichen Personen-
nahverkehr gegeben sein. Dies setzt eine entsprechende Anbindung an die oOrtlichen
und Uberortlichen Verkehrsnetze des Bahn- und Busverkehrs voraus.

Dariber hinaus sollte im Sinne einer fuRlaufigen Erlebbarkeit das Erscheinungsbild des
innerstadtischen Raumes durch Fullgiangerzonen und GeschaftsstralBen gepragt sein.
Diese sollten in ,angemessener” Zeit zu Full durchschritten werden kénnen und sollten
daher keine groBeren Unterbrechungen in der Nutzungsstruktur (,tote Zonen“ oder
dhnliches) aufweisen.

Innerstadtische Raume sollten lberdies auch keine groReren raumlichen Zasuren in
Form von breiten Verkehrsstrallen, oder Industriegebieten, aufweisen.

(vgl. NAFEs 2002: 30)

Im Falle von kleineren und mittleren Stadten bildet in der Regel das historische Zentrum den

Ausgangspunkt der Uberlegungen. In bestimmten Féllen ist vor Ort zu entscheiden, welche

Bereiche noch zur , Innenstadt” bzw. zum , Stadtkern” zéhlen. (vgl. Nares 2002: 30)
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StepPeR empfiehlt eine Abgrenzung der Innenstadt nach dhnlichen Gesichtspunkten. Diese

sollte idealtypisch folgende Elemente umfassen:

,das Gebiet der Altstadt als dem dltesten Teil bzw. der historischen Keimzelle der Stadit,
die Fufgidngerzone, welche die bekannteste Ausprédgung der innerstddtischen
Einzelhandelslagen darstellt,

den Bahnhof als zentralen Verkehrsknotenpunkt und seine ndhere Umgebung,

die City, welche den ,zentrale[n] Standort mit der héchsten, auf tertidrer Nutzung
basierenden Zentralitit’ bezeichnet sowie

die angrenzenden Ergdnzungsgebiete, die auch Cityrand oder Citymantel genannt
werden und zugunsten von Wohnnutzungen eine geringere Intensitéit und Dichte der

innerstddtischen Funktionen aufweisen.” (WIeTzeL 2007: 14ff.)

Ein auf diesen Uberlegungen aufbauendes idealtypisches Innenstadtmodell wird in Abbildung

9 dargestellt.
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Idealtypisches Innenstadtmodell. Quelle: eigene Darstellung
nach Stepper (2015: 53) & Wietzel (2007: 17)

Abbildung 9: Idealtypisches Innenstadtmodell

Diese Uberlegungen werden im folgenden Kapitel 3 , Methodik“ nochmals aufgegriffen, da

diese die theoretische Grundlage bei der genauen Abgrenzung der Untersuchungsgebiete

bilden.
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3 Methodik

In diesem Kapitel soll dargelegt werden, wie bei der Analyse der ausgewdahlten Stadte
vorgegangen wurde. Ein wichtiger Arbeitsschritt bestand in der Ausarbeitung einer Raum-
kategorisierung (Kapitel 3.2). Jedes Geschaftslokal wurde entsprechend der FlachengroRe
einer dieser Kategorien zugeordnet. Die Zuweisung entsprechender Flachenpunkte er-
moglichte im weiteren Arbeitsprozess die Berechnung von Leerstandsquoten, Filialisierungs-
guoten und weiterer aussagekraftiger Kennzahlen. In einem weiteren Schritt wurden die
Geschéaftsraume der ErdgeschoRzone entsprechend der Nutzung kategorisiert. Hierfir
wurden vier Hauptkategorien definiert, welche in Kapitel 3.3 naher erldautert werden. Fir drei
dieser Hauptkategorien wurden weitere Unterkategorien erstellt, was schliefllich eine
detailliertere Analyse ermoglichte. Auf den Standort ,Innenstadt” wirken unterschiedliche
Einflussfaktoren ein. Hier sind unter anderem innerstadtische und periphere Einkaufszentren,
oder auch der Einfluss durch MaRnahmen seitens der Offentlichen Hand zu nennen. Welche
Faktoren naher untersucht wurden, wird in Kapitel 3.4 erlautert. Weiters wurden im Verlauf
des Arbeitsprozesses auch vier Experteninterviews durchgefiihrt. Die theoretischen Voriber-
legungen und die Vorgehensweise werden in Kapitel 3.5 dargelegt. Im Folgenden wird
zunachst die Vorgehensweise bei der dulleren Abgrenzung, als auch der inneren Gliederung

der einzelnen Untersuchungsgebiete erlautert.

3.1 Abgrenzung und innere Gliederung der Untersuchungsgebiete

Die StralRen, Gassen und Platze der jeweiligen Innenstadte wurden hinsichtlich ihrer baulichen
Gestaltung, Nutzungsdichte und Aufenthaltsqualitat in drei Kategorien eingeteilt: Hauptlagen
(FuRgdngerzone), Nebenlagen (Nebengeschéftsstralen die flir den motorisierten Verkehr

genutzt werden) und innerstadtische Randbereiche (siehe Abbildung 10).

Die Hauptlage eines Untersuchungsgebietes ist im Wesentlichen mit den als FuBgangerzonen
gefuhrten Bereichen gleichzusetzen. Diese weisen nicht nur eine sehr hohe Dichte an
Geschaftsraumen, sondern in der Regel auch eine sehr hohe Aufenthaltsqualitat auf. Weiters
zeichnet sich die Hauptlage durch ein vielfaltiges Angebot an Einzelhandels-, Gastronomie und
Dienstleistungsunternehmen aus. Zudem sind die Filialen bekannter nationaler und
internationaler Handelsketten in jenen Bereichen konzentriert. Hauptlagen werden im
weiteren Verlauf auch als A-Lagen bezeichnet. Nebenlagen befinden sich aullerhalb der
FuBgangerzonen. Meist besteht jedoch eine unmittelbare rdumliche Nahe bzw. direkte
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Anbindung zur Hauptgeschaftszone. Nebenlagen weisen noch eine relativ hohe Dichte an
Nutzungen in der ErdgeschofRzone auf. Dabei handelt es sich in der Regel um inhabergefiihrte
Betriebe. In den Randlagen bilden Geschaftslokale eine Ausnahme im Stral3enbild. Die Erdge-
schoBzone wird zudem als Wohnraum, Lagerflache oder fir Stellplatze genutzt. Die Strallen-
ziige konnen als Zu- oder Durchfahrtsstrallen charakterisiert werden. Die Randlagen werden
auch als sogenannte C-Lagen definiert und spielen fiir die weiteren Analysen keine, bzw. nur

eine sehr untergeordnete Rolle.

Randlage

Nebenlage

Hauptlage

Gliederung der Untersuchungsgebiete
Quelle: eigene Darstellung

Abbildung 10: Gliederung der Untersuchungsgebiete

3.2 Raumkategorien und Gewichtung nach Flachenpunkten

Zunéachst wurde die Anzahl der Betriebe, bzw. der genutzten und leerstehenden Geschafts-
lokale erhoben. Hierbei konnten groRe Unterschiede hinsichtlich der GroRRe der Geschafts-
flaichen festgestellt werden. Diese sind nicht zuletzt auf die unterschiedlichen Anspriiche,
basierend auf Branche und Betriebstyp zuriickzufiihren. So beschranken sich manche
Betriebe, wie Imbissstuben oder Handyshops, auf Flichen mit maximal 50 m?. Demgegeniiber
stehen beispielsweise Filialen von Handelsketten, wie ,Spar” oder ,Bipa“, welche Geschafts-
flachen von tber 200 m? in Anspruch nehmen. GroRflachige Kaufhduser, wie z.B. die Mode-
unternehmen ,,C&A“ und ,H&M?", oder die Drogeriekette ,Miller” bieten ihre Sortimente auf
Verkaufsflachen von mehr als 1.000 m? an. Es ist daher von Interesse, die quantitativen Anteile
der einzelnen Branchen, bzw. den des Leerstandes an der gesamten verfligbaren Geschafts-

flache im innerstadtischen Raum festzustellen. Allerdings wiirde es den Rahmen dieser Arbeit
55



sprengen, flr jedes Geschaftslokal die exakten Verkaufsflichen zu erheben. Fiir eine
guantitative Analyse der Untersuchungsgebiete wurden unterschiedliche Raumkategorien in
Form einer numerischen Werteskala ausgearbeitet. Jedem Geschaftslokal wird ein ent-
sprechender Wert zugeordnet. Eine erste Sichtung der Innenstaddte zeigte, dass die Erdge-
schof3zone von kleinen bis mittleren Flachen dominiert wird. Dies wurde durch die Analyse
von Immobilienanzeigen einschlagiger Internetplattformen bestatigt. Flr die weitere Analyse

der ErdgescholRzonen wurden insgesamt finf Raumkategorien festgelegt (siehe Tabelle 3).

Raumkategorien

Flachen- Flachen-
kategorie punkte | Beschreibung Beispiele

| 1 Kleinste Geschaftslokale bis zu Imbissstuben, Handyshop,
80 m? Juweliere

Geschiftsflichen im Ubergangsbereich Mehrzahl der Fachgeschafte,

2
80—-120 m? wie Optiker, Buchhandlungen
Geschiaftsflaichen mit bis zu 200 m? Mehrzahl der Fachgeschifte,
4 . .
wie Optiker, Buchhandlungen
3 Geschaftsflachen, die deutlich tGber Spar, Bipa, DM, NKD

200 m? hinausgehen

Geschiéftsflachen, die deutlich mehr als | Modehaus C&A, Kaufhaus
10 200 m? Verkaufsflache aufweisen und Miller
sich Uber mehrere Stockwerke erstrecken

Tabelle 3: Raumkategorien

3.3 Kategorisierung der innerstadtischen Betriebe und Geschaftslokale

Eine erste Begehung, bzw. Datenerhebung in den Innenstadten machte deutlich, dass hin-
sichtlich der Nutzungen in der ErdgeschoRzone eine groRe Vielfalt besteht. Um (ver-
gleichende) Analysen zu ermoglichen, ist es daher unumgéanglich ein Kategorisierungssystem
zu erstellen. Eine Kategorisierung ist auch insofern von Bedeutung, da es zu ermitteln gilt, ob
Leerstande in einem bestimmten (Branchen)Umfeld auftreten, bzw. ob das Auftreten von
Leerstanden mit bestimmten Nutzungen in benachbarten Geschaftslokalen einhergeht (siehe
dazu ,Trading Down Effekt” in Kapitel 2.2.2). Prinzipiell werden Geschéaftslokale der Erd-
gescholRzone in vier Hauptkategorien eingeteilt: Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen
und Leerstand. Zwecks der Einfachheit in der Darstellung wird fiir die weiteren Analysen auf
die in Tabelle 4 angegebenen Abkirzungen zuriickgegriffen. Fiir eine detaillierte Analyse

einzelner GeschaftsstraBen und Platze wurden fiir die Hauptkategorien Einzelhandel,
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Gastronomie und Dienstleistungen weitere Unterkategorien festgelegt. Diese werden in den

folgenden Kapiteln naher erlautert.

Hauptkategorien zur Kategorisierung der Untersuchungsgebiete

Kategorie Abkiirzung | Unterkategorien

Einzelhandel EH Filiale

Gastronomie GS Café, Restaurant, Imbissstube,
etc.

Dienstleistungen DL Finanzdienstleistungen,
Konsumdienstleistungen, etc.

Leerstand LS

Tabelle 4: Hauptkategorien zur Kategorisierung der Untersuchungsgebiete

3.3.1 Kategorien im Einzelhandel

In den bisherigen Ausfiihrungen war grofStenteils von ,,dem” Einzelhandel die Rede. PFEIFER
definiert diesen als einen ,auf kérperlichem Kontakt mit Endverbrauchern beruhender
Vertriebskanal gegenstindlicher Produkte” (PFelFER 2009: 38). Bei ndaherer Betrachtung des
Einzelhandels zeigt sich allerdings, dass dieser in eine Vielzahl an Betriebsformen und -typen
differenziert werden muss. Eine prinzipielle Unterscheidung kann in ,stationare”, d.h. der
Vertrieb erfolgt Gber ein Ladengeschaft, und , nicht-stationare” Formen getroffen werden. Der
Katalog-Versandhandel und der immer starker an Bedeutung gewinnende E-Commerce sind
als ladenungebundene Vertriebsformen, bzw. auch als Distanzhandel zu nennen. Der
stationdre Handel kann in eine Reihe weiterer Betriebsformen differenziert werden. PFEIFER
nennt dabei die BetriebsgroRe, Lagepraferenzen, Agglomerationsneigungen und -bedirfnisse
und Einzugsradien als mogliche Kriterien der Kategorisierung (vgl. PFEIFER 2009: 38). Eine
genaue Abgrenzung fillt allerdings nicht immer leicht, nicht zuletzt da die Uberginge zwischen
den einzelnen Formen durchaus flieBend sein kénnen. Im Folgenden werden die wichtigsten

(solitéren) Betriebsformen erlautert.
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Betriebsformen im Einzelhandel

Betriebsform Kurzbeschreibung Beispiel

Lebensmittel-SB- | Verkauf von Lebensmitteln in Selbst- ,Greildler”
Geschaft/Markt bedienung mit kleinen bis mittelgroRen
Verkaufsflachen

Supermarkt Verkauf von Lebensmitteln mit Billa, Spar
erganzendem Non-Food Angebot.
Verkaufsflachen ab 400 m?

Fachgeschaft Orsay, Pimkie, Pearle
Spezialgeschaft GroRere Sortimentstiefe als Fachgeschafte
Kaufhaus Geschaftsflache erstreckt sich tber Miiller, C&A
mehrere GescholRe
Lebensmittel- Supermarkte mit niedrigerem Preisniveau Penny, Lidl
discounter und eingeschrankter Sortimentstiefe und
-breite
Fachmarkt, Weitere groRflachige Vertriebsformen Interspar, Merkur
Verbrauchermarkt

vgl. Pfeifer 2009: 39ff.

Tabelle 5: Betriebsformen im Einzelhandel

Schon die ersten Begehungen der Untersuchungsgebiete zeigten, dass die Betriebsformen
,Lebensmitteldiscounter” und ,Fachmarkt”, bzw. ,Verbrauchermarkt” in den jeweiligen
Innenstadten nicht vertreten sind und daher in den weiteren Analysen vernachlassigt werden
konnen. Anders verhalt es sich bei den librigen Betriebsformen , Lebensmittel-SB-Geschaft”,
»Supermarkt”, ,Fachgeschaft®, ,Spezialgeschaft” und , Kaufhaus”. Wie sich zeigte stellt der
Einzelhandel in den inner-stadtischen Raumen der drei gewahlten Stadte eine Mischung aus

eben jenen Arten an Handelsbetrieben dar. Diese sollen hier noch naher beschrieben werden:

Bei Lebensmittel-SB-Geschaften/Markten handelt es sich um Einzelhandler, welche auf den
Vertrieb von Lebensmitteln in Selbstbedienung spezialisiert sind. Diese haben zwar in den
vergangenen Jahrzehnten an Bedeutung verloren, sind vereinzelt aber nach wie vor prasent.
Die Geschaftsflachen liegen unter 200 Quadratmeter und der Einzugsbereich beschrankt sich
auf Kunden aus dem fulllaufigen Nahbereich. Als typisches Beispiel sind die sogenannten

,Lebensmittel-Greilller” zu nennen. (vgl. PFEIFER 2009: 39)

Supermarkte sind Lebensmittelgeschafte in Selbstbedienung, welche auf bis zu 30 % der

Geschaftsflache auch Non-Food-Artikel anbieten. Die Verkaufsflachen unterscheiden sich
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hinsichtlich der GréRe deutlich von jenen der Lebensmittel-SB-Geschafte/Markte und liegen

bei deutlich Giber 200 m?, mit einer Obergrenze von ca. 1.500 m?. (vgl. eBD.: 39)

Eine wichtige Betriebsform im Zusammenhang mit der Analyse innerstadtischer Raume bilden
Fachgeschidfte: Hierbei handelt es sich um Geschafte mit einem vergleichsweise tiefen
Sortimentsangebot, welches in der Regel als service- und beratungsintensiv sowie anspruchs-
voll beschrieben werden kann. PFeIFER charakterisiert Fachgeschafte auch als den ,klassischen
Einzelhandel”, bei welchem es sich in vielen Fallen noch um eigentiimergefiihrte Betriebe
handelt. In den vergangenen Jahren setzten sich allerdings zunehmend filialisierte Betriebs-
formen auf dem Markt durch. Fachgeschafte nehmen kleinere bis mittlere Flachen in
Anspruch, die sich zwischen 50 und 200 m? bewegen. Aufgrund der unterschiedlichen Miet-
belastbarkeit (abhdngig von der Branchenzugehdrigkeit), sind Fachgeschafte sowohl in der
Hauptlage, als auch in Nebenlagen zu finden. Als Beispiele kénnen ,Benetton®, , Orsay” und
,Pimkie” als Fachgeschafte der Modebranche, oder ,Pearle” und ,Fielmann“ als Fachge-

schafte flr Augenoptik genannt werden. (vgl. EBD.: 42)

Zur ,Familie” der Fachgeschafte zahlen auch die Spezialgeschafte, welche sich in ihrem
Angebot auf einen Ausschnitt eines Fachgeschafts beschranken, das Sortiment aber tiefer
gegliedert ist. Dieser Betriebstyp zeichnet sich durch eine hohe Sortimentskompetenz mit
entsprechender Beratung und hochwertigen ergianzenden Dienstleistungen aus. Spezial-
geschafte konnen im Non-Food-Bereich angesiedelt sein, beispielsweise als spezialisierte
Anbieter von Brautmode, Jagdzubehor oder Modellbau. Es gibt aber auch zahlreiche Beispiele
fiir Food-Spezialisten, wie Vinotheken, Teegeschafte, etc. Gemald PFEIFER sind Spezialgeschafte
meist in den Nebenlagen innerstadtischer Raume zu finden. Dies ist darauf zurtickzufiihren,
dass diese die geforderten Mieten in sogenannten 1-A-Lagen in der Regel nicht tragen kénnen.

(vgl. PFEIFER 2009: 42)

Einen weiteren Betriebstyp bilden die Kaufhduser. Diese bezeichnen Branchengeschafte mit
breitem und tiefem Sortiment mit hoher Beratungs- und Serviceintensitat. Kaufhauser zahlen
zu den groRflachigen Betriebstypen des Einzelhandels und erstrecken sich im Allgemeinen
Uber mehrere GescholRRe. Kaufhduser werden als wirkungsvolle Magnetbetriebe gewertet.
Allerdings sind auch die Standortanforderungen hinsichtlich der Lagegiite (1-A-Geschafts-

lagen, hohe Kundenfrequenz) und der Qualitdt des Umfeldes entsprechend hoch. Als Beispiele
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kdnnen Filialen der Modeketten ,C&A“ und ,Peek & Cloppenburg” angefiihrt werden. (vgl.
PFEIFER 2009: 43)

Einen wichtigen Aspekt bei der Untersuchung der innerstadtischen Raume bildet die Analyse
nach dem Vorhandensein, bzw. der rdaumlichen Lage von Kaufhdusern und sogenannten
»Magnetbetrieben”. Hierunter sind vor allem groRflachige Einzelhandelsformate mit groRer
Reichweite zu verstehen, welche Uberdies liber einen etablierten Markennamen verfligen.
Neben den bereits erwahnten Unternehmen ,,C&A“ und ,Peek & Cloppenburg” kénnen hier
auch die Drogeriekette ,Miiller”, die Buchhandelskette , Thalia“ oder weitere Modeketten
(,NKD“, ,H&M*) genannt werden. Filialen von bekannten Handelsketten sind als wichtige
,Frequenzbringer” zu verstehen, welche wesentlich zu einer Starkung der Attraktivitat inner-
stadtischer Raume beitragen. Die Tatsache, ob es sich bei einem Einzelhandelsunternehmen
um eine ,Filiale” handelt ist ein weiteres zu erhebendes Merkmal, welches im folgenden

Kapitel erlautert wird.

Kategorie ,Filiale”

Ein weiteres wichtiges Unterscheidungsmerkmal stationarer Einzelhandelsbetriebe bildet die
Frage, ob es sich um ein Ein-Standort-Unternehmen, bzw. um eine Filiale einer Handelskette
handelt. Auf die Bedeutung von Filialsystemen innerhalb des Einzelhandels wurde bereits in
Kapitel 2.4.2 hingewiesen. Die Besonderheiten und Vorteile von Filialen gegeniiber Einzel-

hdndlern mit nur einem Standort sollen im Folgenden naher erlautert werden.

GemalR MOHLENBRUCH wird unter einem Filialunternehmen ein Einzelhandelsunternehmen
verstanden, welches (iber mindestens finf Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten
verfligt, die unter einer einheitlichen Leitung stehen. Diese Filialen weisen ein weitestgehend
einheitliches Erscheinungsbild auf, d.h. bei der Errichtung neuer Filialen wird auf bereits
bestehende Betriebskonzepte zurlickgegriffen. In der Praxis finden lediglich geringfiigige
Anpassungen statt, die mit der Wahl des Standortes einhergehen (Sortiment, Geschafts-
ausstattung, Warenprasentation und dgl.). Im Allgemeinen zeichnen sich Filialbetriebe aber

durch einen hohen Standardisierungsgrad aus. (vgl. MGHLENBRUCH 2012: 130)

Die Filialisierung im Einzelhandel bringt den Unternehmen eine Reihe an Vorteilen gegeniiber
Ein-Standort-Unternehmen. Diese Filialisierungsvorteile konnen im Allgemeinen in vier
Kategorien unterteilt werden: beschaffungspolitische Vorteile, Rationalisierungsvorteile,

imagepolitische Vorteile, Vorteile in der Unternehmensfiihrung. Des Weiteren kdnnen
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Filialen, welche beispielsweise aufgrund ihrer Lage an konkurrenzintensiven Standorten nicht
kostendeckend gefiihrt werden, durch gewinnbringende Filialen im Sinne eines Risiko-
ausgleichs erhalten werden. Da Ein-Standort-Unternehmen nicht auf eine derartige Strategie
zuriickgreifen konnen, fiihrt dies oft zum Ausscheiden ebendieser aus dem Markt. Die
Reduzierung lokaler Konkurrenz fihrt wiederum zu einer weiteren Starkung des Filialsystems.
In diesem Zusammenhang wird vor allem expansiven Filialunternehmen vorgeworfen, zur
systematischen Verdrangung des mittelstandischen, inhabergefiihrten Einzelhandels beizu-
tragen. Einen weiteren Vorteil groRerer Filialsysteme sieht MOHLENBRUCH in der raumlichen
und qualitativen Ndhe zum Kunden gegeben, was die Moglichkeit einer erheblichen Ver-

besserung der Kundenbindung eréffnet. (vgl. MOHLENBRUCH 2012: 137)

Frequenzbringer/Magnetbetriebe

In Zusammenhang mit Innenstadtentwicklung ist des Ofteren von der Bedeutung sogenannter
»,Frequenzbringer” die Rede. Wie der Bezeichnung zu entnehmen ist, handelt es sich hierbei
um Einrichtungen, deren Prdsenz sich positiv auf die Kundenfrequenz auswirkt. Als
beispielsweise bekannt wurde, dass die Kaufhauskette Miller den Standort in der Wiener
Neustadter Innenstadt aufgeben wird, war in den Medien vom Verlust des letzten groRen
Frequenzbringers zu lesen.? In dhnlicher Weise wurde die SchlieBung der Libro-Filiale in der
Kremser Innenstadt als Wegfall eines Magnetbetriebes bezeichnet.? Nun soll der Frage nach-
gegangen werden, nach welchen Kriterien Frequenzbringer zu definieren sind. Des Weiteren
soll dargelegt werden, wie die Bedeutung dieser Frequenzbringer/Magnetbetriebe im inner-

stadtischen Raum eingeschatzt werden kann.

So nennt die NAFes (Niederdsterreichische Arbeitsgemeinschaft zur Forderung des Einkaufes
in Stadtzentren) neben der Flachenausstattung und dem Branchenmix, die Prdsenz von
»Anker-“ oder ,Magnetbetrieben” als wesentliche Einflussfaktoren hinsichtlich der Bedeutung
einer Innenstadt als Einkaufsdestination. Die Besonderheit von Magnetbetrieben besteht in
deren weitrdumiger Ausstrahlung, wodurch diese hohere Kundenfrequenzen in den inner-
stadtischen Lagen generieren. Wie ,Magnete” ziehen diese Kunden an, wovon natirlich auch

Betriebe in der ,Nachbarschaft” profitieren. Als Beispiele kénnen grof¥flachige Betriebstypen,

2ygl. https://derstandard.at/2000087266065/Wiener-Neustadts-Innenstadt-liegt-im-Sterben-schuld-ist-die-Klausel
(01.10.2019)

3 vgl. https://www.noen.at/krems/kremser-innenstadt-obere-landstrasse-verliert-libro-filiale-libro-mueller-innenstadt-
krems-83058717 (01.10.2019)
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wie Supermarkte oder Kaufhauser sowie innerstadtische Einkaufszentren genannt werden.
Die NAFes verweist allerdings auf den Umstand, dass es einer direkten Einbindung von
Magnetbetrieben in die innerortlichen Geschaftslagen bedarf, um von den positiven

Ausbreitungs- und Synergieeffekten zu profitieren. (vgl. NAFes 2002: 37)

Es ware allerdings verfehlt, Frequenzbringer nur im Einzelhandel zu suchen. SCHRAMM-KLEIN
verweist beispielsweise auf Unternehmen des Freizeitsektors, wie Sportstatten oder Kinos,
aber auch Gastronomiebetriebe, welche hohere Kundenfrequenzen an einem Standort

schaffen kénnen. (vgl. SCHRAMM-KLEIN 2012: 502)

Dariber hinaus muss es sich bei Frequenzbringern nicht ausschlieBlich um einzelne Geschafte
oder Unternehmen handeln. Vielmehr kann der Branchenmix vor Ort durch ein ansprech-
endes Angebot an Geschaften und Sortimenten die Attraktivitdt einer Innenstadt erhéhen.

(vgl. SCHRAMM-KLEIN 2012: 502)

Das Bmvss Deutschland flhrt im Zusammenhang mit der Frequenz in den Innenstadten einen
weiteren Aspekt an: die Innenstadt als Arbeitsort. Neben den typisch innerstadtischen
Branchen wie Einzelhandel und Gastronomie, sind es vor allem die 6ffentlichen Einrichtungen
der Verwaltung, der Bildung oder Kultur, welche eine bedeutsame Funktion als Arbeitgeber,
bzw. Ausbildungsstatten innehalten. Blirobeschaftigte und Studenten kdnnen einen erheb-
lichen Beitrag zur Belebung der Innenstadte beitragen. Dies sollte in der Stadtplanung beriick-
sichtigt werden, beispielsweise im Falle geplanter Verlagerungen 6ffentlicher Einrichtungen

aus dem innerstadtischen Raum. (vgl. BMvBs 2011: 25)

3.3.2 Kategorien im Dienstleistungssektor

Neben Einzelhandelsunternehmen bestimmen auch Dienstleistungen aller Art das Er-
scheinungsbild der ErdgeschoBzone innerstadtischer Raume. Eine erste Begehung der
gewahlten Innenstddte zeigte, dass diese Dienstleistungsunternehmen eine groRe Bandbreite
aufweisen. So wurden vom Finanzdienstleister der Raumkategorie IV bis hin zum Hundefriseur
der Raumkategorie | unterschiedlichste Dienstleistungsbetriebe lokalisiert. Dies flihrte letzt-

lich zu dem Entschluss, eine Kategorisierung der Dienstleistungsunternehmen durchzufihren.

Das Institut ,,KMU Forschung Austria® veroffentlichte im Jahr 2010 die Studie ,, Dienstleistungs-
landschaft in Osterreich“. Hier wird u.a. darauf hingewiesen, dass es sich bei Dienstleistungs-

unternehmen um einen sehr heterogenen Bereich handelt. Dies ist nicht zuletzt darauf
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zuriickzufiihren, dass Dienstleistungen in verschiedensten Sektoren - von der Gastronomie
Uber Finanzdienstleistungen bis hin zur Informationstechnologie - angeboten werden. Die
grof3e Vielfalt an Dienstleistungsunternehmen macht eine weitere Gliederung beinahe unum-
ganglich. Die Kmu FORSCHUNG AUSTRIA greift hier auf ein vom Statistischen Amt der
Europaischen Union (EUROSTAT) entwickeltes System zurlick, das eine Kategorisierung des
Dienstleistungssektors nach Wissensintensitat vorsieht. Dabei kann zunachst in die beiden
Hauptkategorien ,Wissensintensive Dienstleistungen” und ,, Weniger wissensintensive Dienst-
leistungen” unterschieden werden. Weitere Unterkategorien werden in Tabelle 6 angefiihrt.

(vgl. KMU FORSCHUNG AUSTRIA 2010: 3)

Kategorien im Dienstleistungssektor nach EUROSTAT

Wissensintensive Dienstleistungen

Wissensintensive marktorientierte Dienstleistungen
(Knowledge-intensive market services)

z. B. Rechts- u. Steuerberatung,
Wirtschaftspriifung, Werbung und Marktforschung

High-tech wissensintensive Dienstleistungen
(High-tech knowledge-intensive services)

z. B. Telekommunikation, Informationsdienst-
leistungen, Forschung und Entwicklung

Wissensintensive Finanzdienstleistungen
(Knowledge-intensive financial services)

z. B. Finanzdienstleistungen, Versicherungen

Andere wissensintensive Dienstleistungen
(Other knowledge-intensive services)

z. B Verlagswesen, Veterindrwesen

Weniger wissensintensive Dienstleistungen

Weniger wissensintensive marktorientierte
Dienstleistungen
(Less knowledge-intensive market services)

z. B. Handel, Beherbergung und Gastronomie,
Grundstiicks- und Wohnungswesen

Andere weniger wissensintensive Dienstleistungen
(Other less knowledge-intensive services)

z. B Post-, Kurier- u. Expressdienste, Erbringung
von sonstigen lGberwiegend persdnlichen Dienst-

leistungen wie z. B. Friseure, Waschereien etc.

Tabelle 6: Kategorien im Dienstleistungssektor nach EUROSTAT

Des Weiteren bemiihte sich die KMU FORSCHUNG AUSTRIA diesen Unterkategorien die ent-
sprechenden Branchen zuzuordnen. Hierbei wurde auf das von der Statistik Austria definierte
Klassifizierungssystem ONACE 2008 zuriickgegriffen, welches Unternehmen geméR ihrer
wirtschaftlichen Tatigkeit untergliedert. Von besonderem Interesse ist hierbei die ONACE-
Abteilung 96 ,Erbringung von sonstigen (iberwiegend personlichen Dienstleistungen”. Diese
enthalt eine Reihe an Unterkategorien, welche fiir die Klassifizierung der innerstadtischen
Bereiche von Bedeutung sind: Waschereien und chemische Reinigungen, Friseursalons,
Kosmetiksalons, FuRpflege, Bestattungswesen, Saunas, Solarien, Schlankheits- und Massage-

zentren.
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In Anlehnung an die oben angefiihrten Uberlegungen wurde fiir die Datenerhebungen auch
ein Kategorienschlissel fir die Dienstleistungsbetriebe in den Innenstadten erstellt. Eine
Begehung der innerstadtischen Raume zeigte allerdings, dass die von der KmMu FORSCHUNG
AusTRIA vorgeschlagene Unterteilung in diesem Fall nur bedingt anwendbar ist. Unter Berlick-
sichtigung der vor Ort lokalisierten Dienstleistungsunternehmen wurden finf Kategorien

festgelegt (siehe Tabelle 7).

Kategorisierung der Dienstleistungsbetriebe

Kategorie Abkiirzung | Beschreibung

Friseur, Kosmetikstudio, Copy Shop, Tattoo-Studio,
Konsumdienstleistungen
Reisebiiro, Fitnessstudio, Schuster, Schneider, ...

Finanzdienstleistungen Banken, Versicherungen

. Informations- und Beratungsstellen der Offentlichen
Offentliche Dienstleistungen .
Hand (Tourismusbiiro, Jugendinfo, NO Kultur etc.)

Personenbezogene Immobilienmakler, Beratungsstellen aller Art (z.B.

Dienstleistungen Volkshilfe, Vereine), Notar, Arztpraxis, Architekt

Dienstleistungsunternehmen die sich keiner der
Sonstige Dienstleistungen
anderen Kategorien zuordnen lassen

Tabelle 7: Kategorisierung der Dienstleistungsbetriebe

Aufgrund des geringeren Auftretens von wissensintensiven Dienstleistungsunternehmen in
der Erdgeschollzone (Arztpraxis, Anwaltskanzlei, etc.) wurden diese mit weniger wissen-
sintensiven personenbezogenen Dienstleistungen in einer Kategorie (PDL) zusammengefasst.
Dieser Kategorienschliissel erlaubt weiterflihrende Analysen, beispielsweise die relativen
Anteile einzelner Kategorien an den Dienstleistungsunternehmen im Gesamten sowie die
relativen rdumlichen Anteile in den Untersuchungsgebieten. In weiterer Folge kann auch das
raumliche Auftreten, bzw. Nicht-Auftreten einzelner Kategorien in Haupt- und Nebenlagen

untersucht werden.

3.3.3 Kategorien in der Gastronomie

Die Kategorisierung im Bereich der Gastronomie erwies sich als verhaltnismaRig einfach
durchzufiihren. Hier kann unter zu Hilfenahme der ONACE-Klassifizierungen sehr pragmatisch
vorgegangen werden. Die relevanten Abschnitte wurden nach einer ersten Sichtung der
Innenstadte recherchiert und in Tabelle 8 zusammengefasst. Diese sind im Wesentlichen dem

ONACE-Abschnitt 56 (Gastronomie) zuzuordnen. Eine Ausnahme bilden die sogenannten
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Sportbars und Wettlokale. Diese fallen unter den Abschnitt ,Spiel-, Wett- und Lotteriewesen®.
Im Rahmen dieser Diplomarbeit werden derartige Betriebe dem Bereich Gastronomie zuge-

ordnet.

Kategorien in der Gastronomie nach ONACE
ONACE-Abschnitt | Bezeichnung

56.1 | Abschnitt Restaurants, Gaststatten, etc
56.10-1 | Restaurants und Gaststatten
56.10-2 | Buffets und Imbissstuben
56.10-3 | Caféhduser
56.10-4 | Eissalons

56.3 | Ausschank von Getranken
56.30-1 | Bars und Diskotheken

92 | Abschnitt Spiel-, Wett- und Lotteriewesen

92.00 | Spiel-, Wett- und Lotteriewesen
Tabelle 8: Kategorien in der Gastronomie nach ONACE

Auf Basis der Begehungen und Analyse der ONACE-Klassifizierungen wurden fiir die weiteren

Analysen flinf Kategorien definiert, welche in Tabelle 9 dargestellt sind.

Kategorisierung der Gastronomiebetriebe

Kategorie Abkiirzung

Bars / Nachtclubs BA

Kaffeehduser und Eissalons CA

Imbissstuben/Take away IM

Restaurants und Gasthauser

Wettcafés WS

Tabelle 9: Kategorisierung der Gastronomiebetriebe

3.3.4 Kategorisierung der Leerstande

Im Zuge der Datenerhebungen wurden im Falle der Leerstinde keine Unterkategorien
ausgearbeitet. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass die Kategorisierung der Geschaftsraume
nach dem &uBeren Erscheinungsbild bzw. der Nutzung erfolgte. Zum Zeitpunkt der
Datenerhebung konnte daher nicht zwischen strukturellen, temporaren oder objektbedingten
Leerstanden unterschieden werden. Wird im weiteren Verlauf der Arbeit die Ursache, bzw.
die Art eines Leerstandes ermittelt, so wird in den Ausfiihrungen gezielt auf diese hinge-

wiesen. Wurde beispielsweise ein Geschaftslokal wahrend der ersten Datenaufnahme Um-
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bauarbeiten unterzogen, aber bei einer spateren Datenaufnahme wieder einer Nutzung
zugefuhrt wurde, so wird dieser als funktionaler Leerstand bezeichnet. Handelt es sich bei
einem leerstehenden Geschaftsraum nachweislich um einen langfristigen Leerstand (mehrere
Jahre), so wird dieser als struktureller Leerstand bezeichnet. Bei Geschaftsraumen, welche nur

wenige Monate ohne Nutzung bleiben, wird von temporaren Leerstanden gesprochen.

3.4 Einflussfaktoren auf den Standort ,Innenstadt”

Neben der Analyse der ErdgescholRzone selbst, soll auch eine Reihe moglicher Einflussfaktoren
auf die jeweiligen Innenstadte untersucht werden. Denn wie in Kapitel 2 dargelegt, handelt es
sich bei Leerstanden oftmals nur um die ,,Spitze des Eisberges”. Das Hauptaugenmerk liegt auf
Untersuchungen auf der Mesoebene, d.h. den innerstdadtischen Raum in seiner Gesamtheit

betreffend. Dabei soll eine Reihe an Forschungsfragen beantwortet werden:

e Wie kann der Einfluss peripherer Einkaufszentren beurteilt werden?

e Wie kann der Einfluss innerstadtischer Einkaufszentren eingeschatzt werden?

e Gibt es Entwicklungskonzepte/Masterplane zur Innenstadtentwicklung mit
besonderem Bezug auf das Thema Leerstand?

e Gibt es eine Abteilung ,Stadtmarketing” und/oder , Citymanagement” zur Forderung
und Weiterentwicklung des innerstadtischen Raumes?

e Wird seitens der Offentlichen Hand ein Leerstandsmanagement betrieben?

e Wird entsprechend der Ausfiihrungen in Kapitel 2.3.2 ein 6ffentlicher Diskurs der Leer-

standsproblematik angestrebt?

Diese Fragen sollen letztlich auch darliber Aufschluss geben, wie es in den einzelnen Stadten
um den politischen Willen steht, seitens der Offentlichen Hand zu einer Férderung und
Weiterentwicklung des innerstadtischen Raumes beizutragen. Die Bedeutung, bzw. theore-
tischen Uberlegungen, die zur Auswahl dieser Einflussfaktoren gefiihrt haben, sollen im

Folgenden erldutert werden.

3.4.1 Periphere Einkaufs- und Fachmarktzentren

Die Erhaltung und Forderung einer Innenstadt wird oftmals zu einem medialen Thema, wenn
in der Peripherie, oder auch im stadtischen Umfeld die Ansiedlung eines neuen, bzw. die
Erweiterung eines bestehenden, Einkaufszentrums geplant ist. In der Folge werden die

Auswirkungen von Einkaufs- und Fachmarktzentren auf innerstadtische Raume erldutert.
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Die Errichtung eines Einkaufs- oder auch Fachmarktzentrum stellt einen Eingriff in das
bestehende raumliche Standortgefiige dar. Dadurch kommt es zur Bildung neuer, kiinstlicher
Zentren, wodurch es zu einer Verschiebung der Kaufkraft kommt. In vielen Fallen sind
Kaufkraftabflisse aus dem innerstadtischen Bereich in die Peripherie zu beobachten. Der
inhabergefiihrte Einzelhandel in der Innenstadt gerat unter wirtschaftlichen Druck, was

letztlich auch zur SchlieBung einzelner Geschafte flihren kann. (vgl. RISCHANEK et al. 2007: 18ff.)

Laut einer Erhebung der KMU Forschung Austria befinden sich gegenwartig insgesamt 235
Einkaufs- und Fachmarktzentren (EKZ und FMZ) in Osterreich. Diese umfassen in Summe 6.160
Einzelhandelsgeschéafte. Die 22-Top-GeschaftsstraBen der osterreichischen Innenstadte sind
Standort fiir rund 6.060 Geschafte. Die Anzahl der Einzelhandelsunternehmen liegt damit nur
knapp hinter jener der EKZs und FMZs. Allerdings weisen letztere mit 2,9 Mio m? Verkaufs-
fliche im Vergleich zu den GeschéftsstraRen (1,2 Mio. m?) einen mehr als doppelt so hohen
Wert auf. Ein dhnliches Zahlenverhaltnis besteht hinsichtlich des Filialisierungsgrades. Besteht
in den 22-Top-GeschaftsstraRen ein Filialisierungsgrad von 40 %, so liegt dieser in den
Einkaufs- und Fachmarktzentren bei 83 %. Die Filialisten nehmen in den EKZ und FMZ rund
95 % der gesamten Einzelhandelsverkaufsflache in Anspruch; in den Top-22-GeschaftsstraBen

sind dies lediglich 75 %. (vgl. KMu FORSCHUNG AUSTRIA 2018: 2)

Trotz aller Auswirkungen, die mit der Schaffung von Einkaufs- und Fachmarktzentren
verbunden sind, ware es laut RISCHANEK dennoch verfehlt, diese als alleinige Ursache fiir das
,Geschaftesterben” in Innenstadten zu nennen (vgl. RISCHANEK et al. 2007: 18 ff.). Der
stationare Einzelhandel befindet sich bereits seit mehreren Jahren in einem Strukturwandel,
welcher nicht durch Einkaufs- und Fachmarktzentren erklart werden kann (siehe dazu nahere

Ausfiihrungen in den Kapiteln 2.4.1 und 2.4.2).

Doch was macht Einkaufszentren so erfolgreich? Korzer nennt eine Reihe an Sachverhalten,
welche sich gegeniliber Innenstadten als vorteilhaft erweisen. Die wesentlichen Punkte

werden im Folgenden dargelegt:

e Durch die planerische Festlegung der Anzahl und Lage der Ein- und Ausgange sowie
der Lage von Magnetbetrieben, kdnnen Kundenstrome gezielt gesteuert werden.

e Einkaufszentren werden meist in der Ndhe bedeutsamer Verkehrswege, oder auch an
Verkehrsknotenpunkten errichtet, was eine sehr gute Erreichbarkeit durch den

motorisierten Individualverkehr mit sich bringt.
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e Einkaufszentren stellen in der Regel auch ein groRes Angebot an (Gratis-)Parkplatzen
zur Verfigung, wahrend das Parken im innerstadtischen Bereich meist kostenpflichtig
ist.

e Der Mieter- und Branchenmix in einem Einkaufszentrum kann durch das Management
gezielt gesteuert werden. Dies ermoglicht eine ideale Anpassung an bestimmte
Zielgruppen und Anforderungen seitens der Kundinnen und Kunden. Des Weiteren
kénnen durch die Abstimmung des Angebotes Synergieeffekte erzielt werden.

e Einkaufszentren fallt es durch das Angebot groRBer Geschaftsflaichen oftmals leichter,
Magnetbetriebe als Mieter zu gewinnen. Dies ist vor allem im Umfeld von kleineren
und mittleren Stadten der Fall, welche sich durch eine kleinteilige Baustruktur
auszeichnen und oftmals nur ein beschranktes Angebot groRerer Flachen aufweisen.
(vgl. KoRrzer 2015: 43)

3.4.2 Innerstddtische Einkaufszentren

Neben dem Bau peripherer Einkaufszentren ist auch die Schaffung innerstadtischer Einkaufs-
zentren, respektive deren Einfluss auf das innerstadtische Standortgeflige zu bericksichtigen.
Einerseits werden diese vor allem seitens des inhabergefiihrten Einzelhandels als zusatzliche
Konkurrenz wahrgenommen. Andererseits werden innerstadtische Einkaufszentren auch als
Chance verstanden, den Standort ,Innenstadt” in seiner Gesamtheit zu starken, da diese zu

einer hoheren Kundenfrequenz in den innerstadtischen Raumen beitragen kdnnen.

Erkenntnisse lieferte in diesem Zusammenhang auch eine Studie zur Errichtung eines inner-
stadtischen Einkaufszentrums in der deutschen Mittelstadt Erlangen. Im Jahr 2007 wurde hier
die ,,Erlangen Arcade” mit einer Verkaufsflache von 17.500 m? eréffnet. Im Rahmen der Studie
wurden die Auswirkungen auf das innerstadtische Geflige bzw. den bestehenden stationadren
Einzelhandel analysiert. Hierfiir wurden Vergleichswerte aus dem Jahr 2005 herangezogen.

Die Analyse brachte folgende Ergebnisse:

e Der Anteil der Kunden, die aus dem Umland nach Erlangen zum Einkaufen kamen stieg
von 42,7 % im Jahr 2005 auf 58,9 % im Jahr 2007.

e Im selben Zeitraum stiegen die Umsatzzahlen fir die gesamte Innenstadt von
363,1 Mio. Euro auf 456,8 Mio. Euro an. Dies entspricht einem relativen Zuwachs von
25,8 %.

e Die Ansiedlung der ,Erlangen Arcade” flihrte, neben den Flachen des EKZ selbst, zu
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einem zusatzlichen Anstieg der Verkaufsflachen in den A-Lagen um rund 10.000 m?.
e Inden,B-Lagen” kam es hingegen zu vereinzelten GeschaftsschlieRungen mit Flachen
in der Hohe von 315 m?2.
e Der Bau der ,Erlangen Arcade” hatte auch eine Verschiebung der Hauptfrequenz zur
Folge, worunter vor allem die Nebenlagen zu leiden hatten.
e Die Gefahr von zusatzlichem Leerstand, oder sogenannter ,Trading-Down-Effekte”
konnten zum Zeitpunkt der Studie nicht beobachtet werden.
(vgl. HOPFINGER et al. 2010: 21 ff.)
Die Folgen, die mit der Schaffung innerstadtischer Einkaufszentren einhergehen, kénnen auch
aufgrund der GroRRe einer Stadt unterschiedlich ausfallen. In GroRstadten und Metropolen
kdnnen innerstadtische Einkaufszentren zu Kaufkraftabfliissen aus Einkaufs- und Geschafts-
strallen fUhren und sich damit dhnlich auf das Marktgefiige auswirken, wie Einkaufszentren in
der Peripherie. Innerstadtische Einkaufszentren sind insofern als problematisch zu betrachten,
als diese mit dem Verlust von Nahversorgungsbetrieben und lokalen Arbeitsplatzen in

einzelnen Stadtteilen, oder -vierteln einhergehen (vgl. BRETSCHNEIDER 2014: 15).

In kleineren und mittleren Stadten herrscht im innerstadtischen Raum in der Regel eine relativ
kleinteilige Bau- und Wirtschaftsstruktur in der ErdgeschoRzone vor. Oftmals sind inner-
stadtische Einkaufszentren die einzigen Anbieter gréBerer Geschaftsflaichen, was zur
Ansiedlung der bereits erlduterten Frequenzbringer oder Magnetbetriebe fiihren kann. Im
weiteren Arbeitsprozess soll festgestellt werden, ob ein direkter Einfluss von innerstadtischen

Einkaufszentren auf die ErdgeschoRzone besteht, bzw. rekonstruiert werden kann.

3.4.3 Instrumente und Steuerungsmaoglichkeiten der Offentlichen Hand

Einen weiteren bedeutsamen Einflussfaktor bilden MaRnahmen durch die Offentliche Hand.
Dieser stehen bei der Innenstadtentwicklung eine Reihe an Instrumenten und Steuerungs-
moglichkeiten zur Verfligung. Diesbezliglich sollen im Folgenden einige ausgewahlte Moglich-

keiten naher erlautert werden.
Entwicklungskonzepte und Masterpldne

Als beinahe unverzichtbar betrachtet das Bmvss Deutschland die Erstellung innerstadtischer
Entwicklungskonzepte. Im Einzelnen kénnen Bebauungsplane, Gestaltungssatzungen und
stadtebauliche Aufwertungen dabei helfen, die Attraktivitdt von innerstadtischen Lagen

sicherzustellen. Entwicklungskonzepte dienen nicht zuletzt auch dazu, rdaumliche, zeitliche
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und inhaltliche MalRnahmen aufeinander abzustimmen. Einen wesentlichen Aspekt bilden
hierbei die regelmaRige Evaluierung und die Fortschreibung eines Konzeptes. (vgl. BMmvBs

2011: 22)

Im Zusammenhang mit Innenstadtentwicklung ist meist auch von sogenannten
»Masterpldnen” die Rede. Der Osterreichische Stidtebund beschreibt diese als ,Grundlage fiir
strategisches Steuern und Monitoring zukiinftiger Entwicklungen” (OSTERREICHISCHER STADTE-
BUND 2014: 65). Ein Masterplan sollte die allgemeinen Leitziele, die strategischen sowie die
operativen Zielsetzungen beinhalten. Als Planungshorizont schligt der Osterreichische Stidte-
bund einen Zeitraum von 15 Jahren vor, wobei wesentliche MaRBnahmen in einem Zeitrahmen
von fiinf bis sechs Jahren umgesetzt werden sollten. (vgl. OSTERREICHISCHER STADTEBUND 2014: 64

ff.)
Stadtmarketing

Einen weiteren wichtigen Aspekt bei der (Weiter-)Entwicklung von (Innen-)Stadten bildet der
Aufbau eines professionellen Stadtmarketings. Dieses ist auf die Gestaltung und Vermarktung
einer Stadt ausgerichtet und basiert auf dem Ansatz der Kundenorientierung, wobei die
»,Stadt” als das abzusetzende Produkt verstanden wird. Stadtmarketing verfolgt im
Wesentlichen zwei Ziele: die Steigerung der Lebensqualitat der Birgerinnen und Blrger sowie
die erfolgreiche Positionierung einer Stadt im nationalen und internationalen Standort-
wettbewerb. Stadtmarketing stellt einen kontinuierlichen Prozess dar, welcher sich darauf
versteht, die unterschiedlichsten Interessensgruppen aus dem privaten, wie oOffentlichen
Sektor zusammenzufiihren. Essentiell ist dabei die Vereinbarung gemeinsamer Zielvor-
stellungen, beispielsweise durch die Ausformulierung eines ganzheitlichen Stadtleitbildes.
Letzteres ist als wichtige Unterstiitzung bei der Vernetzung lokaler Akteurinnen und Akteure
und der Entwicklung einer Stadtmarke zu betrachten. Im Stadtmarketing werden lberdies
unterschiedliche Teilstrategien, wie Standortmarketing, Tourismusmarketing oder City-

Marketing zusammengefihrt. (vgl. MEFFERT et al. 2018: VIII)
Citymanagement

Ein weiterer Schritt zur Starkung des innerstadtischen Raumes besteht in der Etablierung eines
Citymanagements. Dieses ist trotz thematischer Uberschneidungen nicht mit dem oben

erlduterten Stadtmarketing gleichzusetzen. Gemal GERBER ,verantwortet ein Citymanage-
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ment die Umsetzung eines Citymarketingkonzeptes” (GERBER 2018: 193). Der Fokus des City-
managements liegt demnach auf dem innerstadtischen Bereich, wahrend das Stadtmarketing
auf die Stadt in seiner Gesamtheit abzielt. Wie sich im Verlauf der weiteren Recherchen zeigen
wird, kénnen sich die Kompetenzen und Arbeitsbereiche von Citymanagement und
Stadtmarketing aber auch Uberschneiden, bzw. kdnnen auch beide Aufgabenbereiche einer
Abteilung Ubertragen werden. Dies ist insbesondere bei kleineren und mittleren Stadten der

Fall.
Ein erfolgreiches Citymanagement setzt sich gemaR GERBER aus drei Elementen zusammen:

e Einer méglichst breiten Allianz von Innenstadtakteuren,
e einer leistungsstarken Organisationsstruktur sowie
e eines passgenauen Marketingkonzeptes zur Identifizierung der wettbewerbs-

orientierten Alleinstellungsmerkmalen” (GERBER 2018: 194).

Das Citymanagement ist dabei vergleichbar mit dem Centermanagement eines Einkaufs-
zentrums. Die Herausforderungen sind aufgrund der geringeren Durchgriffs- und Gestaltungs-
rechte ungleich héher. Als konkretes Beispiel sei hier die Einheitlichkeit von Offnungszeiten
genannt, welche den einzelnen Ladenbesitzern obliegt. Gerber beschreib das City-
management daher auch als ein ,stark auf Kooperation ausgerichtetes Instrument zur

Belebung der Innenstadt” (GERBER 2018: 193).
Leerstandmanagement

Die Funktion und Bedeutung eines professionellen Leerstandmanagements wurden bereits in

Kapitel 2.3.1 ausfiihrlich dargelegt und werden an dieser Stelle nicht nochmals angefiihrt.

Die genannten Einflussfaktoren bzw. deren Auswirkungen auf die drei ausgewahlten Innen-
stadte sollen im weiteren Arbeitsprozess ermittelt werden. Neben den Datenerhebung Vorort
ist es liberdies notwendig, Interviews mit lokalen Verantwortungstragern (,,Experten”) durch-
zufihren. Diese sollen vor allem dazu beitragen, Informationen zur Beantwortung der zweiten
und dritten Forschungsfrage zu ermitteln. Die theoretischen Voriiberlegungen zu diesen
Experteninterviews sowie die konkrete Vorgehensweise werden im folgenden Kapitel 3.5

dargelegt.
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3.5 Experteninterview
Die Durchfihrung von Interviews zur Datenerhebung stellt ein komplexes Feld der
empirischen Sozialforschung dar. Vor der Durchfiihrung der Interviews galt es eine Reihe

theoretischer Fragen zu klaren:

e Wassind die allgemeinen Charakteristika eines Experteninterviews?

e Wie ist ein Leitfadeninterview aufgebaut?

e Wo liegen die Vorteile und Nachteile von Leitfadeninterviews?

e Wergilt als ,,Experte“? Nach welchen Kriterien werden Interviewpartner ausgewahlt?

e Was ist bei der Gesprachsfiihrung zu bericksichtigen?

Art des Interviews

Prinzipiell konnen drei Arten von Interviews unterschieden werden: ,Standardisierte
Interviews”, ,Narrative Interviews” und ,Leitfadeninterviews”. Zundchst muss also ent-
schieden werden, welche Form des Interviews fir die Beantwortung der Forschungsfrage(n)

anzuwenden ist. Die wesentlichen Charakteristika werden wie folgt beschrieben:

Das standardisierte Interview: Die Grundlage eines standardisierten Interviews bildet ein
,standardisierter Fragebogen”. Dieser zeichnet sich dadurch aus, dass allen Befragten die
gleichen Fragen in gleicher Formulierung und Reihenfolge gestellt werden. Standardisierte
Interviews helfen dabei, eine Gleichheit der Interviewsituation zu erreichen, bzw. unter-
schiedliche Moglichkeiten der Interpretation von Fragen und eine mogliche Beeinflussung
durch den Interviewer selbst, auszuschlieflen. Den Befragten werden festgelegte Fragen mit
in der Regel festgelegten Antwortvorgaben vorgelegt. SCHNELL spricht bei standardisierten

Interviews von , stark strukturierten Interviewsituationen®. (vgl. SCHNELL et al. 2005: 322 ff.)

Leitfadeninterview: Anders als beim Standardisierten Interview, kommt hier ein sogenannter
Interviewleitfaden zum Einsatz. Dieser enthélt jene Fragen, die dem Gesprachspartner im
Laufe des Interviews gestellt werden sollen. Gemal} GLASER unterscheidet sich ein Leitfaden
von standardisierten Fragebogen, als dieser als eine Art ,Gerlist” zu verstehen ist, wobei es
dem Interviewer (berlassen bleibt, wann wahrend des Gesprachsverlaufs welche Fragen
gestellt werden (vgl. GLASER et al. 2006. 138). SCHNELL beschreibt die mit Leitfadeninterviews

einhergehende offene Gesprachsfiihrung und die damit verbundenen Spielrdume bei der
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Beantwortung der Fragen, als wesentliche Vorteile dieser Art des Interviews: ,der
Bezugsrahmen des Befragten kann bei der Fragenbeantwortung miterfasst werden, um so
einen Einblick in die Relevanzstrukturen und die Erfahrungshintergriinde des Befragten zu

erlangen” (SCHNELL et al. 2005: 388).

Narrative Interviews: SCHNELL beschreibt narrative Interviews als ,Extremform” einer offenen
Befragung. Bei der Durchfiihrung von narrativen Interviews wird in der Regel weder auf einen
Fragebogen noch auf einen Leitfaden zuriickgegriffen. Der Befragte wird lediglich dazu
aufgefordert, seine Erfahrungen und Erlebnisse zu einem Thema zu schildern (Schulkarriere,
Lebensabschnitte, etc.). Ein narratives Interview zeichnet sich durch eine lange Erzahlphase
aus, in welcher der Interviewpartner nicht durch den Interviewer unterbrochen wird. (vgl.

SCHNELL et al. 2005: 388ff.)

Fir die Recherchen zu dieser Diplomarbeit wird auf Leitfadeninterviews zuriickgegriffen.
Diese Entscheidung ist nicht zuletzt darauf zurlickzufiihren, dass im Rahmen der Interviews
auch , Kontextwissen” erhoben werden soll, welches insbesondere zur Beantwortung der

zweiten und dritten Forschungsfrage beitragen soll.
Leitfragen

Eine wesentliche Aufgabe bei der Vorbereitung von Leitfadeninterviews besteht in der
Formulierung von sogenannten ,Leitfragen”. Mittels Leitfragen werden jene Informationen,
bzw. jenes Wissen benannt, welches im Laufe des Experteninterviews erhoben werden soll.
GLASER weist darauf hin, dass es sich bei Leitfragen nicht um theoretische Fragen handelt und
sich diese nicht an Variablen oder vermuteten Kausalzusammenhangen orientieren. Leit-
fragen , benennen die zu rekonstruierenden Situationen oder Prozesse und beschreiben die
Informationen, die (iber diese Situationen oder Prozesse beschafft werden miissen” (GLASER et

al. 2006: 88). (vgl. GLASER et al. 2006: 88)

LieBoLD charakterisiert Leitfragen auch als Gedachtnisstitzen fiir den Interviewer/die
Interviewerin wdhrend der Durchfiihrung des Interviews. Leitfragen helfen dabei, den
Interviewpartner/die Interviewpartnerin zu einem Gesprach zu motivieren und ermoglichen

es diesem/dieser eigene Relevanzen zu setzen. (vgl. LIEBOLD et al. 2009: 38)
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Auswabhl der Interviewpartner

Ein weiterer wichtiger Arbeitsschritt besteht in der Auswahl der Interviewpartner. Im Falle
eines Experteninterviews ist also zunachst die Frage zu klaren, nach welchen Gesichtspunkten

ein Experte/eine Expertin als solcher/solche zu definieren ist.

Im Allgemeinen werden bestimmte Personen als Expertinnen und Experten angesprochen, da
man davon ausgeht, dass sie/er liber ein bestimmtes Wissen zu einem bestimmten Hand-
lungsfeld verfligt. Natirlich ist der Experte/die Expertin in der Regel nicht alleiniger Trager/
Tragerin des besagten Wissens. Allerdings ist dieses auch nicht der Allgemeinheit zuganglich,
da das Wissen im Rahmen der Funktion des Experten/der Expertin erworben wurde. Dement-
sprechend konnen Wissen und Handeln durch dessen/deren beruflicher Tatigkeit vom
sogenannten Alltagshandeln und -wissen unterschieden werden. Die Erhebung eben dieses
Wissensvorsprungs, welcher Expertinnen und Experten von Laien unterscheidet, ist das Ziel

eines Experteninterviews. (vgl. MEUSER et al. 2009: 467)

MEUsER definiert einen Experten als eine Person, welche , fiir eine Problemperspektive steht,
die typisch ist fiir den institutionellen Kontext, in dem er sein Wissen erworben hat und in dem
er handelt” (MEUSER et al. 2009: 469). Diese reprasentiert demnach ,eine typische Problem-
theorie, einen typischen L6sungsweg und typische Entscheidungsstrukturen” (ebd.: 469). Dem-
entsprechend ist einem Experten/einer Expertin im Rahmen des Interviews als Funktions-

trager/in, und nicht als Privatperson zu begegnen.
Weitere zu beriicksichtigende Faktoren

Wie bereits erwadhnt, sind Leitfadeninterviews mit einer offenen Gesprachsfiihrung ver-
bunden. Dies birgt die Moglichkeit, dass Leitfadengesprdache durchaus auch narrative Pas-
sagen enthalten konnen. Bezieht sich die betreffende Erzahlung auf ein Erlebnis aus dem
beruflichen Handlungsfeld der Expertin/des Experten bzw. auf das den Forschungsfragen
zugrunde liegendem Thema, so kann sich diese als ,, Schliisselstelle fiir die Rekonstruktion von
handlungsleitenden Orientierungen” (MEUSER et al. 2009: 473) erweisen. (vgl. MEUSER et al.

2009: 473)

GLASER verweist auch auf den ,,kumulativen Effekt”, den die Durchfiihrung von Leitfaden, bzw.
Experteninterviews mit sich bringt: ,Leitfadeninterviews fiihren stets zu Lerneffekten. Jedes
Interview fiihrt zu neuen Informationen und somit zu einem angereicherten Hintergrundwissen
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fiir das ndchste Interview” (GLASER et al. 2006: 189). Dies kann dazu fiihren, dass bei
bestimmten Interviewpartnern weitere Riickfragen bzw. ein zweites Gesprach erforderlich
sind. Bestimmte Aspekte wurden in friheren Interviews nicht beriicksichtigt, bzw. erschloss

sich deren Relevanz erst in spateren Gesprachen.

Prinzipiell kann die Aufzeichnung eines Experteninterviews als zwingend betrachtet werden.
Dies ist auch insofern von Bedeutung, da die Auswertung des Interviews, bzw. der erhobenen
Daten kontrolliert und systematisch erfolgt, und nicht von der Erinnerungsleistung oder den
Notizen des Interviewers abhdngig sein sollte. Natirlich setzt eine Tonbandaufzeichnung die
ausdrickliche Zustimmung des Interviewpartners/der Interviewpartnerin voraus. (vgl. LIEBOLD

et al. 2009: 40)
Fir die Interviews wurden folgende Expertinnen und Experten ausgewabhilt:

A - Mag. Bernadette Schwab, Wirtschaftsservice ecopoint (Magistrat St. Polten)

B - Mag. UIf Elser, Unternehmer und Obmann der Kremser Kaufmannschaft

C - DI Dr. Slatner, Leiter der Wirtschaftsservicestelle Krems

D - DI Robert Schweighofer (Stadtentwicklung Wr. Neustadt) & Mag. Barbara Dunst (ehem.

Leerstandsmanagement Wr. Neustadt)

Diese Interviews wurden mit Erlaubnis der Interviewpartner aufgezeichnet. Die Transkripte

finden sich im Anhang dieser Diplomarbeit.
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4 Ergebnisse der Datenerhebungen

Auf den folgenden Seiten werden die Ergebnisse der Datenerhebungen, Interviews und
weiteren Recherchearbeiten dargelegt. Zunichst soll dem Leser ein Uberblick iber das
jeweilige Untersuchungsgebiet gegeben werden. Dabei soll die Frage geklart werden, wie viele
Geschaftslokale lokalisiert werden konnten, bzw. wie viele davon auf die Haupt- und Neben-
lagen entfallen. Weitere Analysen beschaftigen sich mit der Klassifizierung der Geschaftslokale
nach Raumkategorien und deren relativen Anteilen an der Gesamtflache. Um einen Eindruck
von der Zusammensetzung der Nutzung der ErdgeschoRzone zu bekommen, wird fiir jede
Stadt der relative Anteil der Geschaftslokale sowie der relative Flachenanteil nach Branchen-
code erhoben und grafisch dargestellt. Diese Analysen erfolgen fir die Haupt- und Neben-
lagen sowie flir einzelne Geschaftsstralen und Platze. Zudem wird auch die Fluktuation in der
ErdgescholRzone, d.h. die Anzahl sowie das rdaumliche Ausmall der Neuerdéffnungen und
GeschaftsschlieRungen wahrend des Untersuchungszeitraumes erldutert. Da der Schwer-
punkt dieser Arbeit auf der Untersuchung der Leerstdande liegt, werden diese fiir jede Stadt im
Detail untersucht. Hierflir wurde die Anzahl der Leerstiande nach Haupt- und Nebenlage
erfasst sowie die Klassifizierung nach Raumkategorien durchgefiihrt. Des Weiteren wird auch
die Veranderung der Leerstandsquoten innerhalb des Untersuchungszeitraumes dargelegt.
Eine Detailanalyse erfolgt auch fiir den Einzelhandel. Hierbei sollen vor allem Filialisierungs-
grad, bzw. der Filialflaichenanteil innerhalb der einzelnen Untersuchungsgebiete berechnet
werden. Zudem wird auch das Vorhandensein, bzw. die rdaumliche Lage sogenannter
,Frequenzbringer” ermittelt. Der Bereich der einzelhandelsnahen Nutzungen wird ebenfalls
ndher untersucht. So wird die Nutzung der ErdgescholRzone durch Gastronomie- und Dienst-
leistungsbetriebe entsprechend der jeweiligen Unterkategorien aufgeschliisselt. Einen
weiteren Abschnitt bildet die Analyse des Einflusses von innerstadtischen und peripheren
Einkaufszentren. AbschlieRend werden auch MaRnahmen durch die Offentliche Hand er-
lautert. Hier wird beispielsweise auf Experteninterviews zurickgegriffen und lokale Ent-

wicklungskonzepte und Masterplane analysiert.

4.1 St. Polten
Eine erste Begehung des innerstadtischen Raumes von St. Polten wurde im Zuge der Vor-
arbeiten bereits im August 2018 durchgefiihrt. Hierbei wurde im Wesentlichen eine Abgren-

zung des Untersuchungsgebietes vorgenommen. Die erste vollstindige Datenaufnahme
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erfolgte im darauffolgenden November. Eine zweite vollstandige Datenaufnahme wurde
Anfang Februar 2019 durchgefiihrt. Letztere diente einer nochmaligen Uberpriifung der
ersten Datenaufnahme, bzw. der raumlichen Kategorisierung der Geschéftslokale. Eine dritte
und letzte Datenerhebung erfolgte im Juni 2019, welche es moglich machte, die Entwicklung
des innerstadtischen Raumes lber einen Zeitraum von sieben Monaten zu untersuchen. Die
Werte in den folgenden Auswertungen beziehen sich auf diese Datenerhebung vom Juni 2019.
Wesentliche Veranderungen zwischen den einzelnen Datenerhebungen (Leerstandsquoten,

etc.) werden im Einzelnen erlautert.

4.1.1 Festlegung des Untersuchungsgebietes

Eine erste Begehung der Stadt St. Polten flihrte zu dem Ergebnis, dass das Untersuchungs-
gebiet innerhalb der historischen Stadtgrenzen lokalisiert werden kann. Die Grenzen der
Altstadt wurden durch die Errichtung der Stadtmauern im 13. Jahrhundert fiir die kommenden
600 Jahre festgelegt. Durch den ringformigen Verlauf wies St. Polten die ,typische” Form einer
mittelalterlichen, bzw. historisch gewachsenen Stadt auf. Die Stadtmauern wurden ab Mitte
des 19. Jahrhunderts abgetragen. An dieser Stelle wurde eine StralRe angelegt, welche heute
noch in Form eines Ringes um die Altstadt verlauft. Die Lage der historischen Stadtgrenzen
kann daher entsprechend gut nachvollzogen werden (siehe Karte 1).

Ausgangspunkt fir die Festlegung des Untersuchungsgebietes bilden der Rathausplatz als
zentrales Element und in seiner Funktion als Hauptplatz, sowie die Kremser Gasse als
bedeutendste Einkaufsstralle St. POltens. Zum innerstadtischen Kernbereich werden des
Weiteren alle Teilbereiche gezdhlt, welche als Fullgdngerzone gefiihrt werden. Dies sind:
Brunngasse (teilweise), Klostergasse (teilweise), Marktgasse, Domgasse, Herrengasse,
Herrenplatz, WienerstralRe (teilweise), Riemerplatz, Schreinergasse, Linzer Stralle (teilweise)
und die Franziskanergasse. Als ergdanzende innerstadtische Nebenlagen wurden folgende
Gassen, StralRen und Platze definiert: Domplatz, ostliche Wiener Stralle, duRere Linzer Stralle,
Prandtauergasse, HeR3stralRe, dulRere Brunngasse und die duRere Klostergasse.

Anmerkung: Einige Geschaftsstralen werden abschnittsweise als Fullgangerzone gefiihrt,
abschnittsweise fir den motorisierten Verkehr genutzt. Jene Abschnitte, welche nicht als
FuBgidngerzone genutzt werden und damit aulBerhalb der Hauptlage liegen, werden in den

weiteren Analysen mit dem Zusatz ,,AuBere” versehen.
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Karte 1: Untersuchungsgebiet St. Pélten

Untersuchungsgebiet St. Polten

Hauptlage

Nebenlagen

1 Kremser Gasse

2 Brunngasse

3 Franziskanergasse
4 Rathausplatz

5 Marktgasse

6 Rathausgasse

7 Domgasse

8 Herrengasse

9 Herrenplatz

10 Wiener StralRe
11 Riemerplatz

12 Linzer Strale

13 Klostergasse

14 Schreinergasse
15 NV-Passage

16 EKZ Promenade

17 Klostergasse

18 Brunngasse u. Brauhausgasse

19 AuRere Wiener StraRe

20 AuRere Linzer StraRe u. Prandtauergasse
21 Schulgasse u. Fuhrmannsgasse

22 HelstraRRe

23 Kugelgasse

24 Bahnhofplatz

25 Herrenhof

26 Domplatz

Tabelle 10: Untersuchungsgebiet St. Pélten
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4.1.2 R&aumliche Struktur der ErdgeschofRzone

Im Untersuchungsgebiet St. Pélten wurden insgesamt 349 Geschaftslokale erfasst. Nach
Anwendung der in Kapitel 3.2 beschriebenen Raumkategorisierung, konnten fiir den inner-
stadtischen Raum 847 Flachenpunkte ermittelt werden. Die weitere Gliederung des Unter-
suchungsgebietes flhrte zu folgendem Ergebnis: Von den 349 Geschaftslokalen liegen 250 in
der Hauptlage, bzw. 99 in den Nebenlagen. Die Flachenpunkte kénnen wie folgt zugeordnet

werden: 658 Punkte entfallen auf die Hauptlage, 189 auf die Nebenlagen.

Anzahl und rdaumliches Ausmal der Geschaftsraume im Untersuchungsgebiet

900 847

800

200 658

600

Zgg 349 M Gesamt

300 230 189 B Hauptlage

200 99

100 . - . B Nebenlage
0

Anzahl Flachenpunkte

Untersuchungsgebiet St. Polten, Stand: Juni 2019

Abbildung 11: Anzahl und réumliches Ausmaf3 der Geschdftsrdume im Untersuchungsgebiet St. Pélten
In der Hauptlage konnten 84 Geschaftslokale der Raumkategorie I, 101 Geschaftslokale der
Raumkategorie Il, 40 Geschaftslokale der Raumkategorie Ill, weitere 19 Geschaftslokale der
Raumkategorie IV und schlieBlich 6 Geschéftslokale der Raumkategorie V zugeordnet werden.
Geschaftslokale der Raumkategorie Il weisen mit 40,4 % den héchsten Anteil auf, gefolgt von
Geschaftsraumen der Raumkategorie | mit einem Anteil von 33,6 %. Die Geschaftsraume der

ersten beiden Raumkategorien machen damit beinahe 75 % der Geschaftslokale aus.

In den Nebenlagen wurden 43 Geschaftslokale der Raumkategorie I, 41 Geschaftslokale der
Raumkategorie I, 14 Geschaftslokale der Raumkategorie Il sowie ein Geschaftslokal der
Raumkategorie IV zugewiesen. Geschaftsraume der Raumkategorien | und Il machen damit
einen Anteil von beinahe 85 % aus. Die Nebenlagen weisen damit eine deutlich kleinteiligere

Struktur auf, als dies in der Hauptlage der Fall ist. Die entsprechenden Flachenwerte beliefen
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sich auf 43 Punkte (1), 82 Punkte (Il), 56 Punkte (Ill) und 8 Punkte (IV). Geschéftslokale der

Raumkategorie V sind in den Nebenlagen nicht prasent.

Anzahl und relative Anteile der Geschéaftslokale nach Raumkategorien
Hauptlage 84 |33,6%|101|40,4% | 40 |16,0%| 19 | 7,6% | 6 | 2,4% | 250 | 100,0%
Nebenlage | 43 [43,4% | 41 |41,4%| 14 |14,1%| 1 | 1,0% | 0 |0,0% | 99 | 100,0%

Gesamt 127 |36,4% | 142 | 40,7% | 54 |15,5% | 20 | 5,7% | 6 | 1,7% | 349 | 100,0%
Tabelle 11: Anzahl und relative Anteile der Geschdftslokale nach Raumkategorien — St. Pélten

Die Zuordnung der entsprechenden Flachenpunkte in der Hauptlage flihrte zu folgendem
Ergebnis: Auf Raumkategorie | entfallen 84 Punkte, auf die (ibrigen Raumkategorien jeweils
202 (1), 160 (1), 152 (IV) und 60 (V) Flachenpunkte. Die relativen Flachenanteile werden in
Abbildung 12 dargestellt. Dieser kann man entnehmen, dass 30,7 % der gesamten Geschafts-
flache auf Raumkategorie Il entfallen. Die Raumkategorien Il und IV folgen mit relativen An-
teilen von 24,3 %, bzw. 23,1 %. Deutlich geringer fallt der Flaichenanteil von Raumkategorie |
mit 12,8 % aus. Die sechs Geschaftslokale der Raumkategorie V umfassen 9,1 % der
Geschaftsflachen. Hinsichtlich der relativen Flachenanteile in den Nebenlagen weisen die
Geschaftsrdume der Raumkategorie Il mit 43,4 % den hochsten Anteil auf. Die Flachenanteile

der Gbrigen Raumkategorien belaufen sich auf 29,6 % (lll), 22,8 % (1) und 4,2 % (IV).

Relative Flachenanteile der Raumkategorien an der Gesamtflache

0,0%

Nebenlage 43,4% 29,6% 4,2%
Hauptlage [NI2IG0000 30,7% 24,3% 23,1% 9,1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

| W[ W myVvV =V

Abbildung 12: Relative Fldchenanteile der Raumkategorien an der Gesamtficiche - St. Pélten

4.1.3 Nutzung nach Branchencode
Entsprechend der Nutzung wurde den Betrieben und Geschaftslokalen einer von vier
moglichen Branchencodes zugewiesen: Einzelhandel (EH), Gastronomie (GS), Dienst-

leistungen (DS) sowie Leerstand (LS).
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In der Hauptlage dominiert der Einzelhandel mit einem Anteil von 53,2 % an den Betrieben,
bzw. Geschéftslokalen. GemaR den zugewiesenen Flachenpunkten entspricht dies einem
relativen Flachenanteil von 58,2 % (siehe Abbildung 13). Die Dienstleistungen stellen weitere
19,6 % der Betriebe, bzw. 17,6 % der Flache, die Gastronomie kommt lediglich auf 17,6 % der
Betriebe bei 13,5 % der Flache. 9,6 % der Geschéftslokale der Hauptlage wurden als Leer-
stande klassifiziert. Entsprechend der Raumkategorisierung konnte fiir die Hauptlage im Juni
2019 eine Leerstandsquote Uber 10,6 % ermittelt werden. In den Nebenlagen konnte eine
gleichmaRigere Verteilung der Branchenzugehorigkeit festgestellt werden. So belauft sich der
Anteil der Dienstleistungsbetriebe auf 25,3 %, bei 23,3 % der Flache. Die Gastronomie stellt
22,2 % der Betriebe bei 24,9 % der Geschaftsflachen. Der Anteil der Einzelhandelsbetriebe fillt
mit 25,3 % im Vergleich zur Hauptlage sehr gering aus. Lediglich 25,4 % der Geschaftsflachen

der Nebenlagen werden fir den Einzelhandel genutzt.

Letztlich kann von einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels in der Hauptlage, bzw.
entsprechend hoéheren Anteilen einzelhandelsnaher Nutzungen in den Nebenlagen, ge-
sprochen werden. Auffallend war auch der, im Vergleich zur Hauptlage, hohe Anteil leer-
stehender Geschaftslokale. Hier weisen die Nebenlagen mit 27,3 % den dreifachen Wert der
Hauptlage auf. Entsprechend der Raumkategorisierung wurde im Zuge der dritten Daten-

erhebung in den Nebenlagen eine Leerstandsquote von 26,5 % berechnet.

Anzahl und relative Anteile der Geschéftsraume nach Branchencode

Handel Gastronomie | Dienstleistungen KIS ET T Gesamt
St. Polten rel.
Anz. | rel. Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | rel. Anteil FAYANTIWNIEIN Anz. | rel. Anteil

Hauptlage | 133 | 53,2% | 44 | 17,6% | 49 19,6% 24 9,6% | 250 | 100,0%
Nebenlage | 25 | 25,3% | 22 | 22,2% | 25 25,3% 27 | 27,3% | 99 100,0%
Gesamt 158 | 453% | 66 | 189% | 74 21,2% 51 | 14,6% | 349 | 100,0%

Tabelle 12: Anzahl und relative Anteile der Geschdftsréume nach Branchencode — St. Pélten

Relative Flachennutzung nach Branchencode

Nebenlage 25,4% 24,9% 23,3% 26,5% EH

GS
Hauptlage 58,2% 13,5% 17,6% 10,6% bL
mLS

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Untersuchungsgebiet St. Pélten, Stand: Juni 2019

Abbildung 13: Relative Fldchennutzung nach Branchencode — St. Pélten
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4.1.4 Fluktuation in der ErdgeschofRzone

Im Zeitraum zwischen der ersten und dritten Datenerhebung wurden im gesamten Unter-
suchungsgebiet zehn Betriebe geschlossen. Entsprechend der jeweiligen Raumkategorisie-
rung umfassen diese 34 Flachenpunkte, welche nun als Leerstand zu klassifizieren sind. Diesen
kénnen 17 Flachenpunkte entgegengestellt werden, welche aufgrund von Neuerdffnungen
wieder einer Nutzung zugefihrt werden konnten. Auch hier zeigt sich eine differenzierte
Entwicklung in der Haupt-, bzw. den Nebenlagen. In der Hauptlage kam es zu sechs Neuer-
offnungen (acht Flachenpunkte) sowie zu sieben SchlieBungen mit insgesamt 25 Flachen-
punkten. In den Nebenlagen wurden fiir diesen Zeitraum vier Neueréffnungen (neun Flachen-

punkte) sowie drei GeschaftsschlieRungen (neun Flachenpunkte) festgestellt.

Fluktuation im Untersuchungsgebiet
November 2018 bis Juni 2019
Hauptlage Nebenlage Gesamt
St. Polten Flachen- Flachen- Flachen-
Anzahl| punkte |[Anzahl| punkte |Anzahl| punkte
Neueroéffnungen 6 8 4 9 10 17
SchlieBungen 7 25 3 9 10 34
Bilanz -1 -17 1 0 0 -17

Tabelle 13: Fluktuation im Untersuchungsgebiet November 2018 bis Juni 2019 - St. Pélten

4.1.5 Analyse des Leerstandes

Im Zuge der dritten Datenaufnahme wurden im innerstadtischen Raum St. Péltens insgesamt
51 leerstehende Geschaftslokale verzeichnet. Diese machen mit 120 Flachenpunkten 14,2 %
der Flache des gesamten Untersuchungsgebietes (847 Flachenpunkte) aus. Wie aus der
Analyse in Kapitel 4.1.3 bereits hervorging, zeigen Haupt- und Nebenlage deutliche Unter-
schiede hinsichtlich ihrer Leerstandsquoten. So belduft sich der Anteil der Leerstdnde in der
Hauptlage mit 24 Geschéftslokalen lediglich auf 9,6 %, bei einer aktuellen Leerstandsquote
von 10,6 %. In den Nebenlagen wurden trotz der deutlich geringeren Zahl an Geschaftslokalen
insgesamt 27 Leerstande erhoben. Mit 50 Flachenpunkten ergibt sich fur die Nebenlagen eine

aktuelle Leerstandsquote von 26,5 %.
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Relative Anteile leerstehender Geschiftslokale und Leerstandsquoten
St. Polten Anzahl Anzahl |relativer | Flachenpunkte | Fldichenpunkte | Leerstands-
Geschaftslokale | Leerstiande | Anteil gesamt Leerstand quote
Hauptlage 250 24 9,6% 658 70 10,6%
Nebenlage 99 27 27,3% 189 50 26,5%
Gesamt 349 51 14,6% 847 120 14,2%

Tabelle 14: Relative Anteile leerstehender Geschdiftslokale und Leerstandsquoten — St. Pélten

Entwicklung der Leerstandsquoten

Fir die Hauptlage konnte zwischen den ersten beiden Datenerhebungen ein Anstieg der
Leerstandsquote von 0,9 Prozentpunkten verzeichnet werden (siehe Tabelle 15). Im Zeitraum
zwischen der zweiten und dritten Datenerhebung kam es zu einem weiteren Anstieg, diesmal
in einem Umfang von 1,6 Prozentpunkten. Insgesamt kam es in der Hauptlage zu einem
Anstieg leerstehender Flachen im Umfang von 17 Flachenpunkten. Die Leerstandsquote stieg
im Untersuchungszeitraum von 8,1 % auf 10,6 %. In den Nebenlagen blieben die Leerstande
im Wesentlichen unverandert. Zwar verringerte sich die Zahl der Leerstande von 28 auf 27,
die leerstehende Flache blieb mit 50 Flachenpunkten allerdings konstant. Die Leerstandsquote
belief sich in den Nebenlagen sowohlim November, als auch im Juni auf 26,5 %. Zum Zeitpunkt
der zweiten Datenerhebung umfassten die Leerstande 45 Flachenpunkte (23,8 % Leerstands-
guote), was den niedrigsten Wert im Untersuchungszeitraum darstellt. Die exakten Werte

werden in Tabelle 15 dargestellt.

Leerstandsquoten zwischen November 2018 und Juni 2019
November Februar Juni
St. PSlten Flachen- | Leerstands- Flachen- | Leerstands- Flachen- | Leerstands-
Anz. | punkte guote Anz. | punkte quote Anz. | punkte quote
Gesamt 49 103 12,2% 50 105 12,4% 51 120 14,2%
Hauptlage | 21 53 8,1% 23 59 9,0% 24 70 10,6%
Nebenlage | 28 50 26,5% 27 45 23,8% 27 50 26,5%

Tabelle 15: Leerstandsquoten zwischen November 2018 und Juni 2019 — St. Pélten

Leerstand - Raumliche Struktur

In Abbildung 14 werden die Leerstiande entsprechend ihrer Zugehorigkeit zu den einzelnen
Raumkategorien aufgeschlisselt. Von den insgesamt 51 Leerstanden wurden 20 in der Raum-
kategorie | und 18 in der Raumkategorie Il lokalisiert. Leerstande der hoheren Raumkate-
gorien sind vor allem in der Hauptlage zu finden, was auf die rdumliche Struktur des Unter-

suchungsgebietes zuriickzufihren ist. So sind Leerstande der Raumkategorie IV ausschlieBlich
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in der Hauptlage lokalisiert. Wie aus Abbildung 14 hervorgeht, sind die Leerstinde in der
Hauptlage etwas gleichmaRiger Uber die einzelnen Raumkategorien verteilt, als dies in den
Nebenlagen der Fall ist. Leerstinde in der Raumkategorie V konnten zu keinem Zeitpunkt

erhoben werden.

Anzahl der Leerstande nach Raumkategorien
25
20
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11 10 mil
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. ] [ ]
Hauptlage Nebenlage Gesamt
Untersuchungsgebiet St. Polten, Stand: Juni 2019

Abbildung 14: Anzahl der Leerstéinde nach Raumkategorien — St. Pélten

Veranderungen in der rdumlichen Struktur des Leerstandes

Im Untersuchungszeitraum November 2018 bis Juni 2019 konnte nicht nur eine Veranderung
der Leerstandsquote festgestellt werden. Auch die Zusammensetzung der Leerstande nach
Raumkategorien dnderte sich. Wie aus Tabelle 16 hervorgeht, verringerte sich die Anzahl der
Leerstande in den Raumkategorien | und Il um je ein Geschaftslokal, wahrend es zu einem
Anstieg der Leerstande in den Raumkategorien Ill und IV kam. Letzteres war vor allem in der
Hauptlage zu beobachten. Hier erhdhte sich die Anzahl der Leerstdnde in der Raumkategorie
[l um zwei Geschéaftsraume, in der Raumkategorie IV um einen Geschaftsraum. In Raum-

kategorie V konnten zu keinem Zeitpunkt Leerstande ermittelt werden.

Strukturelle Veranderungen des Leerstandes \

Hauptlage

November 9 6 4 2 0
Juni 8 7 6 0
Differenz -1 +1 +2 +1 0
Nebenlage L Il IV v
November 12 13 3 0 0
Juni 12 11 4 0 0
Differenz 0 -2 +1 0
Gesamt

Differenz -1 -1 +3 +1 0

Tabelle 16: Strukturelle Verédnderungen des Leerstandes - St. Pélten
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4.1.6 Detailauswertung Einzelhandel

Filialisierung

Von den 133 Einzelhandelsbetrieben in der Hauptlage wurden 70 als Filialen von Einzel-
handelsketten klassifiziert (siehe Tabelle 17). Dies entspricht einer Filialisierungsquote von
52,6 %. Der Flachenanteil der Filialen in der Hauptlage belduft sich dabei auf 72,5 %, also
beinahe drei Viertel der Geschaftsflachen. Allerdings sind in der Hauptlage deutliche Konzen-
trationsprozesse hinsichtlich der raumlichen Lage, bzw. der Standortwahl von Filialunter-
nehmen zu beobachten. So sind mit 34 Filialbetrieben knapp die Halfte der Filialisten in der
Kremser Gasse lokalisiert. Im EKZ Promenade finden sich weitere zehn, in der Wiener Stralle
sieben, in der Brunngasse fliinf sowie am Riemerplatz vier Filialbetriebe. Die Ubrigen zehn
Filialen sind vereinzelt in den Gbrigen Geschaftsstrallen zu finden. Die Kremser Gasse erreicht
innerhalb der Hauptlage den héchsten Filialisierungsgrad mit 79,1 % Anteil der Filialbetriebe
und 89,8 % Filialflaichenanteil. Unter den 25 Einzelhandelsbetrieben in den Nebenlagen

befanden sich keine Filialen, womit die Filialisierungsquote hier mit 0 % beziffert werden

muss.
Filialisierungsgrad und Filialflaichenanteil St. P6lten
Einzelhandelsunternehmen Filialen Filialisierungsgrad

St. Polten Flachen- Anteil Filialflachen-

Anzahl Flachenpunkte | Anzahl punkte Filialbetriebe anteil
Gesamt 158 426 70 274 44,3% 64,3%
Hauptlage 133 378 70 274 52,6% 72,5%
Nebenlage 25 48 0 0 0,0% 0,0%
Kremser Gasse 43 137 34 123 79,1% 89,8%
EKZ Promenade 14 63 10 56 71,4% 88,9%

Tabelle 17: Filialisierungsgrad und Filialfldchenanteil — St. Pélten

Entwicklung im Einzelhandel

Durch die zweite und dritte vollstandige Datenerhebung im Februar 2019, bzw. Juni 2019,
kann die Entwicklung des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet liber einen Zeitraum von
sieben Monaten dargelegt werden. In den Hauptlagen wurden zwei Einzelhandelsunter-
nehmen in einem Flachenumfang von vier Flachenpunkten er6ffnet. Im selben Zeitraum
wurde allerdings auch die SchlieBung von insgesamt sechs Einzelhdndlern mit einem
raumlichen AusmaR von 17 Flachenpunkten verzeichnet. Wie bereits dargelegt, ist der relative

Anteil des Einzelhandels in den Nebenlagen deutlich niedriger als in den Hauptlagen.
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Dementsprechend fallt auch die Fluktuation geringer aus. Neben zwei Neuerdffnungen (drei
Flachenpunkte) kam es in den Nebenlagen auch zu einer SchlieBung (zwei Flachenpunkte).
Wahrend der Anteil der Einzelhandelsflichen in den Nebenlagen nahezu gleich blieb
(+1 Flachenpunkt), so wurde fiir die Hauptlage ein deutliches Minus (-13 Flachenpunkte)

verzeichnet.

Entwicklung im Einzelhandel November 2018 bis Juni 2019
Hauptlage Nebenlage Gesamt
St. Plten Flachen- Flachen- Flachen-
Anzahl punkte Anzahl punkte Anzahl punkte
Neuer6ffnungen 2 4 2 3 4 7
SchlieRungen 6 17 1 2 7 19
Bilanz -4 -13 +1 +1 -3 -12

Tabelle 18: Entwicklung im Einzelhandel November 2018 bis Juni 2019 - St. Pélten

»Frequenzbringer”

Wie eingangs erwahnt, konnten in der Hauptlage sechs Geschaftslokale der Raumkategorie V
zugewiesen werden. Dabei handelt es sich um folgende Betriebe: Thalia Buch und Medien
GmbH (Kremser Gasse 14), Filialen der Modeunternehmen Kleider Bauer (Kremser Gasse 33),
C&A (Kremser Gasse 24) und H&M (EKZ Promenade) sowie eine Filiale der Drogeriekette
Miller (Brunngasse 3-5), und dem Mobelhaus Leiner (Rathausplatz 7-10). Bei allen sechs
Betrieben handelt es sich somit um Filialisten bekannter Einzelhandelsketten, womit diese
auch als wichtige Frequenzbringer fir den innerstadtischen Raum klassifiziert werden kénnen.
Auffallig ist die rdumliche Lage dieser Frequenzbringer. Diese befinden sich im oberen Teil der
Kremser Gasse, der Brunngasse sowie im EKZ , Promenade”. Damit sind samtliche ,Frequenz-

bringer” im nordlichen Bereich des Untersuchungsgebietes konzentriert.

4.1.7 Detailanalyse - Einzelhandelsnahe Nutzungen

Dienstleistungen

Im Untersuchungsgebiet St. P6lten wurden 74 Dienstleistungsunternehmen lokalisiert, wobei
49 Dienstleister auf die Hauptlage und 25 auf die Nebenlagen entfallen. Bei ndherer Analyse
zeigt sich, dass die Dienstleistungsunternehmen der Kategorie ,Konsumdienstleistungen” mit
51 % in der Hauptlage und 44 % in den Nebenlagen jeweils die hochsten Anteile aufweisen

(siehe Tabelle 19). Unternehmen der Kategorie ,Finanzdienstleistungen“ (FDL) sind im
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Wesentlichen auf die Hauptlage konzentriert. Dienstleistungsunternehmen der Kategorien
,Offentliche Dienstleistungen” (ODL) und ,weitere personenbezogene Dienstleistungen”
(PDL) sind sowohl in den Haupt-, als auch den Nebenlagen prasent. Eine genaue Auf-
schliisselung der Anzahl und relativen Anteile der Dienstleistungsunternehmen findet sich in

Tabelle 19.

Anzahl und relativer Anteil der Dienstleistungsunternehmen nach Kategorien
DL | KDL oL PDL Gesamt
Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil
Hauptlage 9 |18,4%| 25 | 51% 5 [10,2%| 10 |20,4%| O | 0,0% | 49 |100,0%
Nebenlage 1 |40% | 11 | 44% 2 | 80% | 9 |36,0%| 2 | 8,0% | 25 |100,0%
Gesamt 10 {13,5%| 36 | 49% | 7 | 95% | 19 (25,7%| 2 | 2,7% | 74 | 100,0%

Tabelle 19: Anzahl und relativer Anteil der Dienstleistungsunternehmen nach Kategorien - St. Pélten

St. Polten

Hinsichtlich des relativen Flachenanteils dominieren die Konsumdienstleistungen mit 54,5 %
auch das Erscheinungsbild in den Nebenlagen. Weitere 25,0 % der von Dienstleistungsunter-
nehmen genutzten Flache entfallt auf die ,weiteren personenbezogenen Dienstleistungen®,
wohingegen die Finanzdienstleister lediglich auf 9,1 % kommen. In der Hauptlage nehmen die
Finanzdienstleister mit 41,4 % den hoéchsten Flachenanteil unter den Dienstleistungsunter-
nehmen ein. Die genauen Flachenanteile der einzelnen Dienstleistungskategorien werden in

Abbildung 15 veranschaulicht.

Relative Flachenanteile der Dienstleistungsbetriebe nach Kategorien

Hauptlage 41,4% 36,2% 6,9%  155% W FDL

m KDL

m ODL

mPDL

Nebenlage EmSDL
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Untersuchungsgebiet St. Pélten, Stand: Juni 2019

Abbildung 15: Relative Fldchenanteile der Dienstleistungsbetriebe nach Kategorien - St. Pélten

Gastronomie

Die Gastronomiebetriebe wurden gemadR dem Kategorienschliissel in Kaffeehduser (CA),
Bars/Nachtclubs (BA), Imbissstuben (IM), Restaurants/Gasthauser (RS) und Wettcafés (WS)
klassifiziert. Von den 44 Gastronomiebetrieben in der Hauptlage wurden 21 (48 %) als Cafés
kategorisiert. Es folgen Imbissstuben mit einem Anteil von 25 % und Restaurants/Gasthauser
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mit 20,5 %. Des Weiteren befinden sich in der Hauptlage drei Bars/Nachtclubs (6,8 %).
Wettcafés konnten lediglich in den Nebenlagen lokalisiert werden. Diese machen mit vier
Unternehmen 18,2 % der Gastronomiebetriebe aus. Die relativen Anteile der weiteren
Kategorien fallen in den Nebenlagen mit 18,0 % bis 22,7 % relativ gleichmaRig aus (siehe

Tabelle 20).

Anzahl und relativer Anteil der Gastronomiebetriebe nach Kategorien
Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz.| Anteil
Hauptlage 3 6,8% | 21 |47,7%| 11 |25,0%| 9 [20,5%| O | 0,0% | 44 | 100,0%
Nebenlage 4 |182%| 4 |182%| 5 |22,7%| 5 [22,7%| 4 |18,2%| 22 | 100,0%
Gesamt 7 |10,6% | 25 [37,9%| 16 |24,2% | 14 (21,2%| 4 | 6,1% | 66 | 100,0%

Tabelle 20: Anzahl und relativer Anteil der Gastronomiebetriebe nach Kategorien - St. Pélten

Wie aus der Betrachtung von Abbildung 16 hervorgeht, weisen die Cafés mit 46,1 % den mit
Abstand hochsten relativen Flachenanteil unter den Gastronomiebetrieben der Hauptlage
auf. Restaurants und Gasthduser nehmen 33,7 % der von der Gastronomie genutzten Flache
ein. Imbissstuben kommen auf 14,6 %, Barbetriebe und Nachtlokale auf 5,6 %. Die relativen
Flachenanteile der Gastronomiebetriebe der Nebenlagen zeigen eine gleichmaligere
Verteilung. Hier weisen die Gasthauser und Restaurants den hochsten Anteil auf. Es folgen die
Wettcafés mit 25,5 % der Flache. Die Ubrige Flache entfallt zu gleichen Teilen (je 14,9 %) auf

die UGbrigen Kategorien.

Relative Flachenanteile der Gastronomiebetriebe nach Kategorien

BA

Hauptlage 5,6% 46,1% 14,6% 33,7% HCA
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Untersuchungsgebiet St. Polten, Stand: Juni 2019

Abbildung 16: Relative Flichenanteile der Gastronomiebetriebe nach Kategorien - St. Pélten

Entwicklung einzelhandelsnaher Nutzungen

Die Entwicklung der einzelhandelsnahen Nutzungen lber den Untersuchungszeitraum von
November 2018 bis Juni 2019 weist eine insgesamt positive Bilanz auf. In den Nebenlagen
wurde nur eine Neueroffnung, aber zwei GeschaftsschlieBungen verzeichnet. In der Hauptlage

jedoch kam es zu keinen GeschaftsschlieBungen, dafiir aber zu vier Neuerdéffnungen. Hierbei
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wurden vier Geschaftsraume der Raumkategorie | wieder einer Nutzung zugefiihrt. Die
Entwicklung in der Hauptlage verlief also deutlich positiver. Fiir das gesamte Untersuchungs-
gebiet konnen zwei SchlieBungen finf Neuertéffnungen gegenilbergestellt werden. Die

genutzte Flache blieb mit +1 Flachenpunkt im Wesentlichen gleich (siehe Tabelle 21)

Entwicklung im Bereich Gastronomie und Dienstleistungen
November 2018 bis Juni 2019
Hauptlage Nebenlage Gesamt
St. Pélten Flachen- Flachen- Flachen-
Anzahl| punkte |[Anzahl| punkte |Anzahl| punkte
Neueroéffnungen 4 4 1 2 5 6
Schliefungen 0 0 2 5 2 5
Bilanz +4 +4 -1 -3 +3 +1

Tabelle 21: Entwicklung im Bereich Gastronomie und Dienstleistungen November 2018 bis
Juni 2019 - St. Pélten

4.1.8 Analyse der Hauptgeschaftslage

Sowohl! die Begehungen der St. Poltner Innenstadt, als auch das Interview mit Frau Mag.
Schwab flhrten zu dem Ergebnis, dass die Kremser Gasse als HauptgeschaftsstralRe definiert
werden kann. Der Anteil der Einzelhandelsunternehmen an den Unternehmen, bzw.
Geschaftslokalen liegt derzeit bei knapp 75 %. Bei 79,1 % der Einzelhdndler handelt es sich um
,Filialen”, was bei der Berechnung des Filialflachenanteils zu einem Ergebnis von knapp 90 %
flihrte (siehe Tabelle 17). Zudem befindet sich mit dem Kaufhaus , Miiller” ein wichtiger
Frequenzbringer in der angrenzenden Brunngasse. Die Kremser Gasse wird daher gemeinsam
mit dem als Hauptlage definierten Abschnitt der Brunngasse als Hauptgeschaftslage im inner-
stadtischen Raum definiert. Wie in Abbildung 17 ersichtlich ist, werden Gber 70 % der verfiig-
baren Geschaftsflache vom Einzelhandel genutzt. Weitere 6,9 % entfallen auf die Gastronomie
sowie 11,6 % auf Dienstleistungsunternehmen. Die Leerstandsquote belief sich zum Zeitpunkt

der dritten Datenerhebung auf 9,5 %.

Relative Flachenanteile nach Branchencode in der Hauptgeschaftslage
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Untersuchungsgebiet St. Polten, Stand: Juni 2019

Abbildung 17: Relative Fldchenanteile nach Branchencode in der Hauptgeschdftslage — St. Pélten
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In Tabelle 22 wird die Verdanderung der Leerstandsquote Uber den Untersuchungszeitraum
zwischen November 2018 und Juni 2019 dargestellt. In der Kremser Gasse wurde bei der
ersten Datenerhebung mit 4,3 % der niedrigste Wert verzeichnet. Die Leerstandsquote wuchs
hier bis Juni um 5,3 Prozentpunkte an und lag somit bei der dritten Datenerhebung bei 9,6 %.
Damit hat sich der Anteil leerstehender Geschaftsflachen mehr als verdoppelt. In der Brunn-
gasse konnte zwischen der ersten und dritten Datenerhebung lediglich ein Leerstand lokali-
siert werden. Die Leerstandsquote fir die gesamte Hauptgeschaftslage stieg zwischen der
ersten und der dritten Datenerhebung von 3,4 % auf 9,5 % an. Der Anstieg der Leerstands-
guote ist vor allem auf die SchlieBung des ,STP — Pop Up Store” (vier Flachenpunkte), des
Modehandlers ,Happy Fashion” (vier Flachenpunkte) sowie auf die Schliefung der Filiale des
Modeunternehmens ,,Mango” (acht Flachenpunkte) zurickzufihren. Neben diversen Ver-
schiebungen, bzw. neuen Mietern wurde in der Hauptgeschaftslage seit der ersten Datener-
hebung nur ein leerstehendes Geschaftslokal einer neuen Nutzung zugefiihrt. Im Frihjahr
2019 eroffnete das Unternehmen ,Eyes & More” eine Filiale in der Kremser Gasse 31 (Ge-

schaftsraum der Raumkategorie |).

Leerstandsquoten in der Hauptgeschiaftslage
November Februar Juni
St. Polten Flachen- | Leerstands- Flachen- | Leerstands- Flachen- | Leerstands-
Anz. | punkte quote Anz. | punkte quote Anz. | punkte qguote
Kremser Gasse 3 8 4,3% 4 12 6,4% 4 18 9,6%
Brunngasse 0 0 0,0% 1 4 8,9% 1 4 8,9%
Gesamt 3 8 3,4% 5 16 6,9% 5 22 9,5%

Tabelle 22: Leerstandsquoten in der Hauptgeschdftslage - St. Pélten
Die Leerstande in der Kremer Gasse konzentrieren sich im stdlichen Abschnitt zwischen der
Ecke Kremser Gasse/Domgasse und dem Riemerplatz. Des Weiteren befindet sich in diesem
Abschnitt seit Beginn der Datenerhebungen eine groRere Baustelle; das Gebdude Kremser
Gasse 13 wird umfangreichen Umbauarbeiten unterzogen. Dies fihrte unter anderem auch

zu einer Teilsperre der Kremser Gasse in diesem Bereich.

Im Falle des derzeit leerstehenden Geschaftslokals im Objekt Kremser Gasse 17, wurde nur
wenige Tage nach der dritten Datenerhebung ein neuer Mieter bekannt gegeben. Die BAWAG
wird hier in den kommenden Wochen eine neue Filiale er6ffnen. Mit der Revitalisierung dieses
Geschaftslokals (Raumkategorie IV) kann — insofern keine weiteren Leerstande hinzukommen

— die Leerstandsquote in der Kremser Gasse von 9,6 % auf 5,4 % reduziert werden.
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4.1.9 Detailanalyse Nebengeschaftsstralien
Im Untersuchungsgebiet St. Pélten wurden zwei Nebengeschaftsstralen mit iberdurch-
schnittlich hohen Leerstandsquoten lokalisiert. Hierbei handelt es sich um die Abschnitte

»AuRere Linzer StraRe/Prandtauergasse” und ,AuRere Wiener StraRe”.

Anmerkung: Aufgrund der StraBenfiihrung wurden die AuBere Linzer StraRe und die Prandtauergasse
als bauliche Einheit betrachtet, bzw. analysiert. Im Folgenden wird auf den Zusatz ,,Prandtauergasse”

verzichtet und lediglich von der ,AuBeren Linzer StraRe” gesprochen.

Beide Straflen weisen eine hohe Dichte an Geschaftslokalen auf, liegen aber aulRerhalb der als
FuBgangerzone gefiihrten Bereiche des Untersuchungsgebietes. So befinden sich in der
AuReren Linzer StraBe 30 und in der AuReren Wiener StraRe 31 Geschéaftslokale. Somit
umfassen diese beiden Geschéftsstrallen 61,6 % der Geschaftslokale der Nebenlagen.
Allerdings weisen beide auch eine sehr hohe Zahl an Leerstinden auf. In der AuReren Linzer
StraBe wurden neun Leerstinde, in der AuReren Wiener StraRe insgesamt zwolf Leerstinde
lokalisiert. Fiir die AuBere Linzer StraBe wurde eine aktuelle Leerstandsquote von 35,3 %
berechnet. Der relative Anteil leerstehender Flichen in der AuReren Wiener StraRe belief sich
zum Zeitpunkt der dritten Datenerhebung auf 32,3 %. Beide Werte liegen (iber der durch-
schnittlichen Leerstandsquote der Nebenlagen von 26,5 % (siehe Abbildung 13). Die Anteile

der (ibrigen Branchen fallen entsprechend niedriger aus (siehe Abbildung 18).

Relative Flachenanteile nach Branchencode
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Abbildung 18: Relative Fldchenanteile nach Branchencode - St. Pélten
Neben einer hohen Zahl an Leerstinden finden sich in der AuReren Linzer StralRe tGberdies
zwei Baullicken, welche ebenfalls zu einem negativen Erscheinungsbild beitragen. So kam es

im April 2018 zum , Not-Abriss” des Hauses in der Linzer Stralle 20, welcher aufgrund des
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schlechten baulichen Zustands vom Magistrat angeordnet wurde.* Mit diesem Abriss entstand
zwar eine Baullicke, immerhin wurde damit aber auch ein struktureller Leerstand beseitigt,

welcher in den lokalen Medien bereits als ,,Schandfleck” bezeichnet wurde.

Im gesamten Untersuchungszeitraum kam es in der AuReren Linzer StraBe zu einer
Neueroffnung, dem Restaurant ,Deniz” (Raumkategorie Il) sowie einer GeschaftsschlieRung,
der Bar ,Dart X“ (Raumkategorie 1). Des Weiteren wurde in der AuBeren Linzer StraRe ein Leer-
stand der Raumkategorie Il einer temporaren Nutzung zugefiihrt. Der Geschaftsraum in der
Linzer StraBe 17 wurde vom IMA (Institut fir Medienarchaologie) im Rahmen des Projektes
»Wahlbiro XX Téchne 6.0“ als Beratungsstelle und Ausstellungsflache genutzt. Dies erfolgte
zum Zeitpunkt der zweiten Datenerhebung. Im Juni 2019 musste besagter Geschaftsraum
wieder als ,Leerstand” klassifiziert werden. Ein weiteres Geschaftslokal (Raumkategorie 1)
wird derzeit von der Projektgruppe ,Bliro Startraum” genutzt. Es handelt sich hier um eine
Anlauf- und Beratungsstelle, die vom Magistrat St. Polten im Zuge der Bewerbung zur
Europdischen Kulturhauptstadt fir das Jahr 2024 ins Leben gerufen wurde. Es kann allerdings
davon ausgegangen werden, dass es sich hier ebenfalls nur um eine temporare Nutzung

handeln wird.

Die Situation in der AuBeren Wiener StraRe ist im Wesentlichen von Stagnation gekenn-
zeichnet. Zwischen der ersten und zweiten Datenerhebung gab es hier weder Neu-
eroffnungen, noch GeschaftsschlieBungen. Zum Zeitpunkt der dritten Datenerhebung wurde
zumindest ein Geschéftslokal der Raumkategorie Il einer neuen Nutzung zugefiihrt. Hier

eroffnete die ,Dampfbude®, ein Fachgeschaft fir E-Zigaretten.

Angesichts der problematischen Situation in diesen beiden NebengeschaftsstralRen stellt sich
die Frage nach einer moglichen Attraktivierung. So ware es beispielsweise denkbar, die
AuRere Linzer StraBe/Prandtauer Gasse baulich als FuRgiangerzone umzugestalten, ,,miindet”
diese doch direkt in den Rathausplatz. Im Interview wies Fr. Mag. Schwab jedoch auf die
Tatsache hin, dass es sich bei der AuReren Linzer StraRe um die einzige ZufahrtsstraRe zum
Rathausplatz, dem Hauptplatz der St. Péltner Innenstadt, handelt. Da auch die Erreichbarkeit
des innerstadtischen Raumes einen wichtigen Faktor bildet, sind in diesem Fall auch

Nutzungsinteressen verkehrstechnischer Art zu berticksichtigen. Es ist daher unwahrschein-

4vgl. https://www.noen.at/st-poelten/st-poelten-not-abriss-in-der-altstadt-finale-fuers-kohn-haus-kohn-haus-linzer-strasse-
abbruchbescheid-abbruch-90274316 (01.10.2019)
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lich, dass es in der ndaheren Zukunft zu einer derartigen Umgestaltung kommen wird (vgl.
ScHwAB; A 102-105). Ahnlich verhilt es sich bei der AuRBeren Wiener Strale, welche als
Hauptzufahrtsstrafle zum Domplatz ebenfalls eine wichtige Rolle im Sinne der Erreichbarkeit

zugesprochen werden kann.

4.1.10 Innerstadtisches Einkaufszentrum ,Promenade”

Das Einkaufszentrum Promenade umfasst 18 Geschaftslokale, welche 73 Flachenpunkte
umfassen. In der ,Promenade” finden sich Geschaftsrdume der Raumkategorie | (zwei), Raum-
kategorie Il (neun), Raumkategorie Ill (drei), Raumtkategorie IV (vier) sowie ein Geschaftsraum
der Kategorie V. Der Haupteingang liegt an der Brunngasse, womit das EKZ direkt an die
Hauptlage des innerstadtischen Raumes angebunden ist. Im EKZ sind derzeit 14 Einzelhandels-
unternehmen angesiedelt, wowon zehn als ,Filialen” kategorisiert wurden. Darunter finden
sich Filialen der Unternehmen ,H&M*, ,Bipa“, ,Billa“, ,Deichmann® und ,Fussl Modestraf3e”.
Angesichts dieses hohen Angebots an ,Filialen” kann das EKZ ,Promenade” als wichtiger

Frequenzbringer fiir den innerstadtischen Raum charakterisiert werden.

Weiters verfligt die ,,Promenade” liber ein eigenes Parkhaus mit rund 400 (kostenpflichtigen)
Stellplatzen. Im Sinne der Erreichbarkeit bildet die ,Promenade” folglich eine wichtige Er-

weiterung des Parkplatzangebotes im innerstadtischen Raum.

Im Jahr 2014 wurde das EKZ Umbauarbeiten unterzogen. Das Unternehmen Deichmann
schloss seine Filiale in der Wiener Stralle zugunsten einer neuen Filiale in der ,,Promenade”.
Der Geschaftsraum in der Wiener StraBe (Raumkategorie Ill) steht seit dem Auszug von
,Deichmann leer. Zwischen November 2018 und Februar 2019 konnten keine weiteren Ver-

schiebungen zwischen dem EKZ und dem Gbrigen innerstadtischem Raum beobachtet werden.

4.1.11 Periphere Einkaufszentren
Es wurde auch versucht, den Einfluss peripherer Einkaufszentren auf den innerstadtischen
Raum zu analysieren. Mit dem Einkaufszentrum , Traisenpark” befindet sich in St. Pélten auch

eines der groRten Einkaufszentren Niederdsterreichs.

Aufschluss iber die Situation in St. Polten gab vor allem das Interview mit Fr. Mag. Schwab.
Prinzipiell meinte Frau Schwab, dass man im innerstadtischen Bereich kaum einen (direkten)
Einfluss durch periphere Einkaufszentren bemerkt. Dies sei vor allem auf das unterschiedliche

Flachenangebot zurlickzufiihren, da der innerstadtische Raum eine deutlich kleinteiligere
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Struktur aufweist. Der Traisenpark wurde zwar in den vergangenen Jahren erweitert, was
allerdings zu keinen Verschiebungen von Einzelhandels-, oder einzelhandelsnahen Unter-

nehmen in die Peripherie fihrte. (vgl. Schwas; A 110-119).

Fr. Schwab flgte aber auch hinzu, dass der Traisenpark in den ersten Jahren seines Bestehens
(Anfang der 1990er Jahre) zu einer ,, Ausdiinnung” des Einzelhandels in der Innenstadt beige-
tragen hat. Mittlerweile scheint sich ein Gleichgewicht zwischen Innenstadt und Peripherie
eingestellt zu haben, was wohl auch auf die Tatsache zuriickzufiihren ist, dass in den
vergangenen zehn bis flinfzehn Jahren keine weiteren Einkaufszentren im Raum St. Pélten

errichtet wurden. (vgl. ScHwAB, A 135-137)

Der in der Literatur vielfach angefiihrte Konflikt , Innenstadt vs. Einkaufszentren in der Peri-
pherie” scheint in St. Polten derzeit nicht gegeben. Inwieweit dieses ,,Gleichgewicht” erhalten
bleibt, kann angesichts des auch in St. P6lten beobachtbaren Strukturwandels im Einzel-

handel nur schwer eingeschéatzt werden.

4.1.12 MaRnahmen seitens der Offentlichen Hand

Leerstandsmanagement

Die Stadt St. Polten ist um ein gezieltes Management der Leerstande im innerstadtischen
Raum bemiht. Konkret fallt dies in den Verantwortungsbereich von Frau Mag. Bernadette
Schwab. Frau Schwab erklarte sich freundlicherweise zu einem Interview bereit und gewahrte
dabei einen Einblick in die allgemeine Vorgehensweise im Umgang mit leerstehenden

Geschaftslokalen.

Die Leerstande im innerstadtischen Raum werden regelmalig erfasst. Dies erfolgt durch einen
Mitarbeiter des Magistrats, welcher einmal pro Monat eine Begehung der Innenstadt
durchfihrt (vgl. ScHwas; A 154). Der Fokus liegt allerdings auf der FuBgédngerzone, was im
Wesentlichen dem fiir diese Diplomarbeit als ,Hauptlage” definierten Raum entspricht (vgl.
ScHwaAB; A 58-59). Nebenlagen, wie die AuRere Linzer StraRe, oder die AuBere Wiener StraRe,

werden in den Analysen des Magistrats nicht bericksichtigt.

Die erhobenen Daten dienen in erster Linie als interne Arbeitsgrundlage fir die Wirtschafts-
stelle Ecoplus (vgl. ScCHWAB; A 156-162). Ein 6ffentlich zugangliches Leerflichenmanagement
(wie z.B. die Internetplattform ,Komsis“ der Stadt Krems) sei derzeit nicht geplant. Man habe
auch Uberlegt eine Leerstandsagentur in St. Polten aufzubauen, diese Idee aber letztlich
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wieder verworfen. Diese Entscheidung ist vor allem darauf zuriickzufiihren, dass sehr viele

Immobilien in der Innenstadt bereits von Maklern betreut werden (vgl. ScHwAB A 158-160).

Fr. Mag. Schwab rdumte im Interview ein, dass die Vermittlung leerstehender Geschaftsraume
zu einem grof3en Teil (iber diese Makler geschieht. Fiir die Wirtschaftsstelle ist es in vielen
Fallen schwer, an Informationen Uber freiwerdende Flachen zu gelangen. Vor allem in den
Hauptgeschaftslagen erfahrt man von neuen Leerstanden erst, wenn schlieBlich ein ent-

sprechendes Schild in der Auslage steht. (vgl. ScHwAB; A 33-41)

Wahrend die Vermittlung leerstehender Geschéaftsraume in den Hauptlagen in den meisten
Fallen Uber den Immobilienmarkt erfolgt, machen es Leerstinde in den Nebenlagen er-
forderlich, den direkten Kontakt mit Maklern und Interessenten zu suchen. In Zusammen-
arbeit mit den Maklern bemiiht man sich, Leerstdnde aktiv an Interessenten zu vermitteln.
Gerade in Bezug auf die AuRere Linzer StraRe gibt es seitens der Stadt auch immer wieder
Anlaufe, die zu einer Revitalisierung dieser Nebengeschaftsstralle fiihren sollen. Bei einzelnen
Objekten ist dies auch gegliickt, allerdings betonte Fr. Schwab, dass es sich nur um punktuelle
Erfolge handelt. Eine Trendwende kénne aber nur durch die (Investitions-)Bereitschaft aller

Hausbesitzerinnen und -besitzer erreicht werden (ScHwAB; A 95-100).

Gegen Leerstande (in der Hauptlage) wird vorrangig auf indirektem Wege vorgegangen.
Derzeit sieht man die Prioritaten vor allem darin liegend, die Kundenfrequenz in der Innen-
stadt durch gezielte MarketingmaBnahmen zu erhéhen. Die Attraktivitat der Innenstadt als
Unternehmensstandort soll durch eine Steigerung der Kaufkraft sichergestellt werden (vgl.

SCHWAB; A 174-182).
Marketing St. Pélten GmbH

2006 wurde vom Magistrat die ,,Marketing St. P6lten GmbH“ (zunachst , Stadtentwicklungs-
GmbH“) gegriindet. Dieser obliegt die Aufgabe samtliche, die Innenstadt betreffenden,
Marketingaktivitdaten zu koordinieren. Ein Arbeitsschwerpunkt der Marketing St. Polten GmbH
lag und liegt darauf, dem Wirtschaftsstandort ,Innenstadt” Attraktivitdt und Profil zu
verleihen und diesen als Marke zu etablieren. Im Jahr 2007 wurde zu diesem Zweck die
Dachmarke ,,ins Besondere Innenstadt St. Pélten” ins Leben gerufen. In den Verantwortungs-
bereich der GmbH fallen auch die regelmaRig stattfindenden Frequenzzdhlungen. Weiters

versteht sich die Marketing St. P6lten GmbH auch als operative Schnittstelle zwischen der
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Stadt St. Polten und dem Verein ,Plattform 2020“. Letzterer ist ein Zusammenschluss von
Stakeholdern wie Kaufleuten, Eigentlimerinnen und Eigentlimern von Immobilien und

engagierten Bilrgerinnen und Birgern. (vgl. MAGISTRAT DER STADT ST. POLTEN 2018: 12)

Die ,,Marketing St. P6lten GmbH“ geht aber auch aktiv gegen Leerstand vor. So wurde mit dem
,STP Pop Up Store” der Geschaftsraum in der Kremser Gasse 11 einer neuen Nutzung
zugefiihrt. Mittlerweile wurde die Marketing St. Polten GmbH gemeinsam mit ,Ecopoint” in
die Stabstelle ,Zukunftsentwicklung Wirtschaft und Marketing” eingegliedert. In den
Anfangsjahren ihres Bestehens wurde die GmbH damit beauftragt, ein Leitkonzept fiir die St.
Péltner Innenstadt zu entwickeln. Dieses wurde unter dem Titel ,,Masterplan 2020“ im Jahr
2008 veroffentlicht. Die wesentlichen Zielstellungen dieses Masterplans werden im Folgenden

erlautert.
Innerstadtisches Entwicklungskonzept — ,,Masterplan 2020“

Der ,Masterplan 2020 wurde als ein , lebendes Instrument/Werkzeug der kurz-, mittel- und
langfristigen Planung und Gestaltung der (Innen)Stadt von St. Pélten” (STADTENTWICKLUNG ST.
POLTEN GMBH 2008: 2) konzipiert. Als wichtige MalRnahmen werden die raumliche Gestaltung
des innerstadtischen Raumes sowie die Starkung der Funktionsmischung angefiihrt, um die

Stadt St. Polten als Unternehmensstandort zu positionieren. (vgl. EBD.: 2)

Im Masterplan 2020 wird explizit darauf verwiesen, Innenstadt nicht ausschlieflich auf das
Thema Einzelhandel zu reduzieren. Im Gegenteil wird der innerstadtische Bereich als Mikro-
kosmos vielfaltiger Nutzungen charakterisiert und bildet eine Mischung aus Wohnen,
Arbeiten, Kultur, Freizeit und Dienstleistungen jeder Art (vgl. EBD.: 3). So soll die Kremser Gasse
als hochfrequentierte Einkaufsstralle mit einem gehobenen und vielfaltigen Angebot weiter
gestarkt werden (vgl. eBD.: 38). Mit der Veroffentlichung des Masterplans 2020 wurde auch
die seinerzeit durchgefiihrte Neuausrichtung des Bahnhofsgeldndes als Chance fiir die
Innenstadt begriffen. So wurde im Jahr 2008 bereits eine Erweiterung der Fullgdangerzone
durch eine Neugestaltung der Brunngasse angedacht (vgl. eBD.: 38). Eine MaRnahme, welche
bis zum Jahr 2011 erfolgreich umgesetzt wurde und letztlich nicht nur zu einer Erweiterung,

sondern auch qualitativen Aufwertung der Hauptgeschaftslage fihrte.

Aber auch die Problematik von leerstehenden Geschéaftslokalen fiir das Stadtbild wird im

Masterplan angesprochen. Leerstand wird seitens der STADTENTWICKLUNG GMBH als Resultat des
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natlirlichen Wettbewerbs und auf sich andernde Eignung von Geschaftslokalen, bzw. Lagen
flr bestimmte Branchen, verstanden. Einkaufszentren in der Peripherie reichen demnach zur
Erklarung von Leerstand nicht aus. Hier wird auch auf die vermeintliche Problematik unge-
nigender Parkmoglichkeit und die damit fehlende Erreichbarkeit innerstadtischer Bereiche,
eingegangen. An dieser Stelle wird argumentiert, dass Leerstand in der Innenstadt gerade in
jenen Geschaftsstraen vorzufinden ist, in welchen man mit dem Auto direkt vorfahren kann.
Als konkrete Beispiele werden die AuRere Linzer StraRe und die AuRere Wiener Stralle ange-
flhrt. Im Falle von Nebenlagen wird im Masterplan 2020 die Umgestaltung zu Handelsmisch-
zonen angedacht. Diese konnten zu einem Standort fiir Dienstleister und Handelsbetriebe
werden, welche kaum von Laufkundschaft abhangig sind. Als mogliche weitere Option wird
die Ansiedlung von Dienstleistern rund um das Serviceangebot des Magistrats angefiihrt. (vgl.

STADTENTWICKLUNG ST. POLTEN GMBH 2008: 38)

Offentlicher Diskurs

Die Stadt St. Pélten hat sich im Jahr 2018 als ,,Europdische Kulturhauptstadt” fur das Jahr 2024
beworben. Im Zuge dieser Bewerbung werden nicht nur eine Reihe an Kulturinitiativen ge-
startet; es wird zudem auch eine Umgestaltung und Neuausrichtung des Offentlichen Raumes
angestrebt: ,Es gilt, die éffentlichen Rdume lebenswert und nutzbar zu gestalten, denn sie sind
die Visitenkarte und das Gesicht der Stadt, sie bilden die Biihne fiir das soziale, wirtschaftliche
und kulturelle Leben, so die Zielstellung der Projektgruppe. Auf Basis gesammelter Ideen und
Inputs durch die Bilirgerinnen und Biirger wurde ein Leitkonzept mit neun Handlungsfeldern
ausgearbeitet. Einen Schwerpunkt bildet dabei auch das Thema ,ErdgeschoRzone und
Leerstand”. Das Projektteam beschreibt ErdgeschoRzonen als ,Katalysatoren fiir die Belebung
im Strafienraum”. Leerstande werden als ,Laborraume” begriffen, welche unter dem Motto
,Leerstdnde anders nutzen“revitalisiert werden sollen. Im Zusammenhang mit der Bewerbung
zur Europaischen Kulturhauptstadt wurde auch das Projekt ,Startraum” initialisiert.
Studenten der New Design University St. Polten arbeiten hier an konkreten Konzepten zum
Offentlichen Diskurs von Leerstand sowie an alternativen Nutzungsmaéglichkeiten. So startete
man unter anderem mit der Aktion ,,Auweh St. Polten”: ,,Unser Projekt soll auf die Problematik
der Leerstdnde in St. Pélten aufmerksam machen, da diese einen betrdchtlichen Einfluss auf

das Stadtbild haben. Bei unserem ersten Stadtspaziergang fiel uns die Abwertung durch die

5> vgl. www.st-poelten2024.eu (01.10.2019)
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vielen ungenutzten Rédumlichkeiten auf. [...] Um auf diese Lage aufmerksam zu machen, hat
sich unser Team entschlossen, (iberdimensionale ,Pflasterl” an den Gebduden anzubringen.
Diese zeigen den Schmerz der verletzten Objekte” (Quelle: Aushang im Biro ,,Startraum®). Mit
der Aktion ,Paravent” bemihten sich die Studentinnen und Studenten um eine Aufwertung
leerstehender Objekte. So werden Auslagen als Ausstellungsflachen fir Bilder, kiinstlerische
Werke und Exponate der Bevolkerung genutzt. Damit soll ansdssigen Menschen eine
Plattform gegeben werden, um ihre Umgebung aktiv mitzugestalten. Ein weiteres Ziel besteht
darin, ,,den vorhandenen Leerstand sichtbar zu halten, aber gleichzeitig die abwertende
Wirkung einer verlassenen Liegenschaft zu reduzieren” (Quelle: Aushang im Biiro ,Start-

raum®).

Zusammenfassung

Wie die Ausfihrungen in diesem Kapitel zeigen, ist man sich seitens der Stadt St. Poltens nicht
nur der Leerstands-Problematik bewusst, sondern versucht auch auf unterschiedlichen
Ebenen gegen diese vorzugehen. Als wichtigste Abteilungen des Magistrats kdnnen die
Wirtschaftsstelle ,,Ecopoint” und die ,Marketing St. P6lten GmbH" genannt werden. Mit dem
»Masterplan 2020“ wurden bereits im Jahr 2008 konkrete MaRnahmen zur Starkung der
Innenstadt ausgearbeitet sowie auf die Leerstands-Problematik im innerstadtischen Raum
verwiesen. Eine Offentliche Auseinandersetzung mit dem Thema , Leerstand” wurde zudem
im Zuge der Initiative , Kulturhauptstadt Europas 2024“ in Gang gesetzt. Wie die Datener-
hebungen zeigten, konnten vor allem in den Nebenlagen, wie der AuBeren Linzer StraRe und

der AuReren Wiener StraRe, noch keine positiven Verdnderungen beobachtet werden.
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4.2  Wiener Neustadt

Im Untersuchungsgebiet Wiener Neustadt erfolgte eine erste vollstandige Datenaufnahme im
November 2018. Wie fir St. Pélten, wurde auch fir Wiener Neustadt eine zweite Datenauf-
nahme im Februar 2019 sowie eine dritte Erhebung im Juni 2019 durchgefiihrt. Dies
ermoglichte einen Abgleich der bereits erhobenen Daten mit den aktuellen Entwicklungen im
Untersuchungsgebiet. Die folgenden Auswertungen beziehen sich auf die dritte Daten-

erhebung im Juni 2019.

4.2.1 Festlegung des Untersuchungsgebietes

Eine Besonderheit der Stadt Wiener Neustadt besteht in der Tatsache, dass es sich um eine
geplante Stadt handelt, welche im Jahr 1194/95 unter dem Namen Nova Civitas gegrindet
wurde. Dies zeigt sich auch am Grundriss der urspriinglichen Altstadt, welche die Form eines
Parallelogramms aufwies. Als wichtigste bauliche Anlage der Nova Civitas in ihrer Funktion als
befestigte Grenzstadt, kann die Stadtmauer genannt werden. Eine Begehung zeigte, dass diese
historischen Stadtgrenzen nur zum Teil bei der Definierung des Untersuchungsgebietes heran-
gezogen werden konnen. Die slidliche und die 6stliche Begrenzung des Untersuchungsgebietes
wird von zwei DurchzugsstraRen gebildet, welche sich innerhalb der historischen Stadtgrenzen
befinden. So bildet die Bahngasse die stidliche, und die Grazer Stral3e die Ostliche Begrenzung.
Bei der Grazer Strafle handelt es sich zudem um eine der Hauptverkehrsachsen innerhalb des
Stadtgebietes. Die zentralen Elemente des innerstadtischen Bereiches bilden der Hauptplatz
und drei EinkaufsstraBen: Die Herzog Leopold StralRe, die Wiener StraBe und die Neunkirchner-
stralle. Die NeunkirchnerstraRe wird allerdings nur bis zur Kreuzung Bahngasse als Fullganger-
zone gefiihrt. Die FuBgangerzone wird durch eine Reihe an Seitengassen erganzt, welche in
Tabelle 23 aufgelistet werden. Der Domplatz bietet eine groRe, zentral gelegene Parkflache,
welche fiir die Erreichbarkeit der innerstadtischen Geschaftslagen von grofRer Bedeutung ist.
Aufgrund der geringen Dichte an Geschéftslokalen wurde der Domplatz jedoch als Nebenlage
eingestuft. Eine weitere innerstadtische Nebenlage ist die Brodtischgasse, welche ihren
Ausgangspunkt am Hauptplatz findet und in paralleler Richtung zur NeunkirchnerstralRe

verlauft.
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Untersuchungsgebiet Wiener Neustadt

Hauptlage Nebenlagen
1 Herzog Leopold Strale 10 Deutschgasse (Fuzo) 14 Rosengasse
2 Wiener Strale 11 Béheimgasse 15 Deutschgasse

+ Rosengasse (Fuzo) 12 Domgasse 16 Domplatz
3 Neunkirchner StralRe 13 Adlergasse 17 Brodtischgasse
4 Hauptplatz (+ Griibel Gasse) 18 Adlergasse
5 Herrengasse 19 Lange Gasse und
6 Allerheiligengasse Hagenmiillergasse
7 Schulgasse 20 Bahngasse
8 Brodtischgasse (Fuzo) 21 Singer Gasse
9 KeRler Gasse

Tabelle 23: Untersuchungsgebiet Wiener Neustadt

4.2.2 Raumliche Struktur der Erdgeschofszone

Im Rahmen der Datenaufnahmen konnten im Untersuchungsgebiet Wiener Neustadt ins-
gesamt 355 Betriebe, bzw. Geschéaftslokale lokalisiert werden. Durch die Zuordnung der ent-
sprechenden Flachenpunkte belduft sich die gesamte Geschéftsflache auf 816 Werteinheiten.
Auf die Hauptlage entfallen 256 Betriebe und Geschaftslokale. Die Hauptlage umfasst hierbei
mit 626 Flachenpunkten 76,7 % der gesamten Geschaftsfliche. Die Nebenlagen kommen auf
99 Betriebe/Geschaftslokale mit insgesamt 190 Flachenpunkten. Hinsichtlich der Anzahl der
Geschaftslokale sowie des raumlichen Ausmales decken sich die Werte fur Wiener Neustadt
anndhernd mit jenen von St. Pdlten. Beide Innenstdadte weisen damit dhnliche raumliche

Dimensionen auf, was auch spatere Vergleiche erleichtert.

Anzahl und FlachenausmaRB der Geschaftsraume
1000
816
800
626
600 Gesamt
355
400 3 .0 B Hauptlage
200 . 99 B Nebenlage
0 . -
Anzahl Betriebe/Geschéftslokale Flachenpunkte
Untersuchungsgebiet Wiener Neustadt, Stand: Juni 2019

Abbildung 19: Anzahl und Fldchenausmaf3 der Geschdftsrdume - Wiener Neustadt
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Von den 256 erfassten Geschaftslokalen in der Hauptlage konnten 104 der Raumkategorie Il
zugeordnet werden, welche mit 40,6 % den groRten Anteil ausmachen. Weitere 92 Geschafts-
lokale konnten als Raumkategorie | (35,9 %), 40 Lokale als Raumkategorie Il (15,6 %) und 17
Geschaftslokale als Raumkategorie IV (6,6 %) klassifiziert werden. Dartber hinaus weist die
Hauptlage des innerstadtischen Bereiches auch drei Geschaftslokale der Raumkategorie V (mit

einem Anteil von 1,2 %) auf (siehe Tabelle 24).

Geschaftslokale der Raumkategorie Il dominieren auch die Nebenlagen mit einem Anteil von
49,5 %, weitere 38,4 % entfallen auf Raumkategorie I. Die ersten beiden Raumkategorien
umfassen damit knapp 88 % aller Geschaftsraume in der ErdgeschofRzone, was im Vergleich
zur Hauptlage auf eine deutlich kleinteiligere Flachenstruktur schlieBen lasst. Die lbrigen
Anteile entfallen auf die Kategorien lll (zehn Geschaftslokale) und V (ein Geschaftslokal).

Geschaftsraume der Kategorie IV konnten in den Nebenlagen nicht ermittelt werden.

Anzahl und relative Anteile der Geschaftslokale nach Raumkategorien
wr. Neustadt i TN cesamt
Hauptlage 92 35,9% | 104 | 40,6% 40 15,6% | 17 | 6,6% | 3 1,2% | 256| 100%
Nebenlage 38 38,4% 49 49,5% 10 11,1% 0 |[00%| 1 1,0% | 99 | 100%

Gesamt 130 | 36,6% | 153 | 43,1% 50 14,1% | 17 |4,8% | 4 1,1% | 355 | 100%
Tabelle 24: Anzahl und relative Anteile der Geschdftslokale nach Raumkategorien - Wiener Neustadt

Die Zuordnung der entsprechenden Flachenpunkte zeigt zudem die Anteile der einzelnen
Raumtypen an der gesamten Geschaftsflache. In der Hauptlage nehmen die Geschaftsraume
der Kategorie | nur 14,7 % der Flache ein. Den groRten Flachenanteil weisen mit 33,2 % die
Geschéftslokale der Kategorie Il auf. Es folgen die Kategorien Il mit 25,6 % und IV mit 21,7 %.

Geschaftsraume der Kategorie V umfassen 4,8 % der Geschaftsflache.

Die Flachenanteile in den Nebenlagen zeigen eine vergleichsweise ungleichmaligere Ver-
teilung. So dominiert hier Raumkategorie Il mit einem Flachenanteil von 51,6 %. Die Geschafts-
lokale der Raumkategorien | (20,0 %) und Ill (23,2 %) weisen in etwa gleich hohe Anteile an
der Gesamtflache auf. Das Geschaftslokal der Raumkategorie V (ehemaliges Mobelhaus

Leiner) macht 5,3 % der Flache aus.
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Relative Flachenanteile nach Raumkategorien
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Wiener Neustadt, Stand: Juni 2019

Abbildung 20: Relative Fldchenanteile nach Raumkategorien - Wiener Neustadt

4.2.3  Nutzung nach Branchencode
Im Folgenden sollen die Betriebe und Geschéftslokale nach Branchenzugehorigkeit analysiert
werden. Auch hier kamen die folgenden vier Codes zur Anwendung: ,,EH” fur Einzelhandel,

,GS" fur Gastronomie, ,, DL fur Dienstleistungen und , LS” flir Leerstand.

In der Hauptlage wurden 46,9 % der Betriebe als Einzelhandelsunternehmen kategorisiert. Es
folgen die Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe mit einem Anteil von je 18,0 %. 17,2 %
der Geschéaftslokale konnten als Leerstande klassifiziert werden. Eine dhnliche Verteilung
findet sich bei den relativen Anteilen an der Geschaftsflache. In der Hauptlage werden 49,5 %
der Flache von Einzelhandelsbetrieben genutzt (Abbildung 21). Auf die Dienstleistungs-
betriebe entfallen 17,4 %, auf die Gastronomiebetriebe 15,2 % der verfligbaren Geschafts-
flachen. 17,9 % der Flache wurde zum Zeitpunkt der Erhebung nicht genutzt, womit dieser

Wert der aktuellen Leerstandsquote entspricht.

Anzahl und relative Anteile der Geschaftsraume nach Branchencode

EH GS DL Gesamt
Wiener | | | I
Neustadt re - re - re - rel.
Anz.| Anteil Anz. | Anteil | Anz. | Anteil Anz. | Anteil

Hauptlage | 120 | 46,9% 46 18,0% | 46 | 18,0% 44 17,2% | 256 100%
Nebenlage | 36 | 36,4% 16 16,2% | 19 | 19,2% 28 28,3% 99 100%
Gesamt 156 | 43,9% 62 17,5% | 65 | 18,3% 72 20,3% | 355 100%

Tabelle 25: Anzahl und relative Anteile der Geschdftsrdume nach Branchencode - Wiener Neustadt

Wie aus Tabelle 25, bzw. Abbildung 21 hervorgeht, unterscheiden sich die Branchenanteile in
den Nebenlagen deutlich von jenen der Hauptlage. So machen die Einzelhandelsbetriebe nur
einen Anteil von 36,4 % der Betriebe aus, bei lediglich 31,6 % der Geschaftsflache. Die
Gastronomie umfasst 16,2 % der Betriebe und nutzt mit 20,0 % ein Fiinftel der vorhandenen

Flachen. Die Dienstleistungsbetriebe sind mit einem Anteil von 19,2 % in den Nebenlagen
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deutlich starker vertreten und belegen 18,4 % der Flache. Auch der Anteil leerstehender
Geschaftslokale fallt in den Nebenlagen mit einem Wert von 28,3 % erheblich hoher aus.
Entsprechend der Raumkategorisierung konnte fiir die Nebenlagen eine Leerstandsquote von

30,0 % ermittelt werden.

Relative Flachenanteile nach Branchencode

Nebenlage 31,6% 20,0% 18,4% 30,0% EH

GS
DL
Hauptlage 49,5% 15,2% 17,4% 17,9% mLS

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Untersuchungsgebiet Wiener Neustadt, Stand: Juni 2019

Abbildung 21: Relative Fldchenanteile nach Branchencode - Wiener Neustadt

4.2.4  Fluktuation in der ErdgeschofRzone

Im Zuge der zweiten und dritten Datenaufnahme im Februar 2019, bzw. im Juni 2019 erfolgte
ein Abgleich mit den bereits erhobenen Daten vom November 2018. Fiir diesen Zeitraum
konnten innerhalb des Untersuchungsgebietes 13 Neuerdffnungen sowie 21 Geschafts-
schliefBungen festgestellt werden. Durch diese Neueréffnungen konnten Geschaftsrdume im
Umfang von 29 Flachenpunkten einer neuerlichen Nutzung zugefiihrt werden. Durch die
GeschaftsschlieBungen erhdhte sich der Anteil leerstehender Raume um 56 Flachenpunkte.
Elf dieser Neueroffnungen wurden in der Hauptlage lokalisiert. In den Nebenlagen konnten
lediglich zwei Geschaftsraume einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Des Weiteren wurden
in den Nebenlagen finf GeschéaftsschlieBungen verzeichnet, was einen Zuwachs der leer-
stehenden Flache um 17 Flachenpunkte zur Folge hatte. Dieser relativ hohe Wert ist vor allem
auf die SchlieBung des Kaufhauses Leiner (Geschaftslokal der Raumkategorie V) in der Bahn-
gasse zurlckzufiuhren. In der Hauptlage wurden 16 SchlieBungen verzeichnet, mit einem

raumlichen Ausmal Gber 39 Flachenpunkte.

Fluktuation im Untersuchungsgebiet Wr. Neustadt
November 2018 bis Juni 2019
Hauptlage Nebenlage Gesamt
Wiener Flachen- Flachen- Flachen-
Neustadt Anzahl punkte Anzahl punkte Anzahl punkte
Neueroffnungen 11 25 2 4 13 29
SchlieBungen 16 39 5 17 21 56
Bilanz -5 -14 -3 -13 -8 -27

Tabelle 26: Fluktuation im Untersuchungsgebiet Wiener Neustadt
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4.2.5 Analyse des Leerstandes

Im Untersuchungsgebiet Wiener Neustadt konnten insgesamt 72 Leerstdnde lokalisiert
werden. Entsprechend der Raumkategorisierung umfassen diese 169 Flachenpunkte. GemaR
der inneren Gliederung des Untersuchungsgebietes befinden sich 44 Leerstande in der Haupt-
lage, die weiteren 28 Leerstande in den Nebenlagen. Die Leerstande der Hauptlage nehmen
112 Flachenpunkte, jene der Nebenlagen 57 Flachenpunkte ein. Fiir das gesamte Unter-
suchungsgebiet ergeben sich daraus die folgenden relativen Werte, bzw. Kennzahlen: Die
Leerstdande bilden einen Anteil von 20,3 % an der Gesamtzahl der Geschéftslokale. Hinsichtlich
des FlachenausmaRes ergibt sich eine Leerstandsquote fiir das gesamte Untersuchungsgebiet
von 20,7 %. In der Hauptlage belduft sich der Anteil der Leerstiande auf 17,2 %. GemaR der
Raumkategorisierung wurde eine Leerstandsquote von 17,9 % berechnet. Der Anteil leer-
stehender Geschaftslokale liegt in den Nebenlagen mit 28,3 % deutlich (iber dem Wert der
Hauptlage. Die Leerstandsquote belduft sich auf 30,0 %, was beinahe dem 1,7-fachen Wert

der Hauptlage entspricht.

Relative Anteile leerstehender Geschaftslokale und Leerstandsquoten
Wiener Anzahl Anzahl relativer | Flachenpunkte | Flachenpunkte | Leerstands-
Neustadt | Geschéftslokale | Leerstande Anteil Gesamt Leerstand quote
Gesamt 355 72 20,3% 816 169 20,7%
Hauptlage 256 44 17,2% 626 112 17,9%
Nebenlage 99 28 28,3% 190 57 30,0%

Tabelle 27: Relative Anteile leerstehender Geschdiftslokale und Leerstandsquoten - Wiener Neustadt

Leerstandsquoten — November bis Juni

Die Auswertung der erhobenen Daten zeigt, dass im Untersuchungszeitraum sowohl die
Leerstandsquote in der Hauptlage, als auch jene der Nebenlagen einen deutlichen Anstieg
aufweist. In der Hauptlage stieg diese zwischen November und Februar von 14,7 % auf 18,1 %
an (siehe Tabelle 28). Zwischen Februar und Juni blieb die Leerstandsquote im Wesentlichen
konstant und sank um nur 0,2 Prozentpunkte. In den Nebenlagen wuchs die Leerstandsquote
zwischen November und Februar um 6,3 Prozentpunkte (!) auf einen Wert von 29,5 %.
Zwischen der zweiten und dritten Datenerhebung gab es allerding auch in den Nebenlagen
kaum eine Veranderung. Die leerstehenden Flachen stiegen insgesamt um einen Flachen-
punkt an und die aktuelle Leerstandsquote liegt bei rund 30,0 %. Betrachtet man das gesamte

Untersuchungsgebiet, so sind die leerstehenden Geschaftsflichen zwischen November und
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Juni um 33 Flachenpunkte angestiegen. Die Leerstandsquote stieg von 16,7 % auf insgesamt

20,7 % an.
Leerstandsquoten zwischen November 2018 und Juni 2019
. November Februar Juni
Wiener
Neustadt Flachen- | Leerstands- Flachen- | Leerstands- Flachen- | Leerstands-
Anz. | punkte quote Anz. | punkte quote Anz. | punkte quote

Gesamt 62 136 16,7% 70 169 20,7% 72 169 20,7%
Hauptlage 37 92 14,7% 43 113 18,1% 44 112 17,9%
Nebenlage 25 44 23,2% 27 56 29,5% 28 57 30,0%

Tabelle 28: Leerstandsquoten zwischen November 2018 und Juni 2019 - Wiener Neustadt

Raumliche Struktur der Leerstiande

Die 44 Leerstande in der Hauptlage kdnnen hinsichtlich der Raumkategorien folgendermaRen
gegliedert werden: 16 Leerstiande zahlen zur Raumkategorie |, 16 zu Raumkategorie II, 9
Leerstande zu Raumkategorie Il und ein weiterer wurde als Raumkategorie 1V klassifiziert.
Dartber hinaus konnten zwei Leerstande in der hdochsten Raumkategorie (V) festgestellt
werden. Ein Leerstand der Raumkategorie V findet sich auch in den Nebenlagen. Aufgrund der
bereits erlauterten kleinteiligen Raumstruktur der Nebenlagen finden sich hier auch unter den
Leerstanden hauptsachlich Geschaftslokale der Raumkategorien | (11 Leerstande) und Il (14
Leerstande). Zudem konnten zwei Leerstande der Raumkategorie Il erfasst werden (siehe

Abbildung 22).

Anzahl der Leerstinde nach Raumkategorien

35
30

30 27
25
20 16 16 1 Kategorie |
15 11 11 Kategorie Il
10 J | Kategorie lll

5 12 2 1 1 3 W Kategorie IV

0 — m - W Kategorie V

Hauptlage Nebenlage Gesamt
Wiener Neustadt, Stand: Juni 2019

Abbildung 22: Anzahl der Leerstéinde nach Raumkategorien - Wiener Neustadt
Strukturelle Veranderungen — Leerstand
Im Untersuchungszeitraum kam es mit der beobachteten Erhéhung der Leerstandsquoten
auch zu Veranderungen in der strukturellen Zusammensetzung der Leerstande. So stieg die

Zahl der Leerstdande in Raumkategorie | um insgesamt sieben, jene in Raumkategorie Ill um
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zwei Geschaftsraume (siehe Tabelle 29). Die Anzahl leerstehender Objekte in Raumkategorie
Il verringerte sich um ein Geschaftslokal. Wahrend die Situation in der Raumkategorie IV
unverandert blieb, konnte in der hochsten Raumkategorie (V) ein Anstieg an Leerstanden
verzeichnet werden. Mit der SchlieRung des Mobelhauses ,Leiner” in der Bahngasse sowie
der SchlieBung der ,Miiller-Filiale” in der Wiener StraRe, stieg die Anzahl leerstehender

Geschaftsraume in dieser Raumkategorie auf drei Objekte an.

Strukturelle Veranderungen des Leerstandes — Wiener Neustadt \
Hauptlage |
November 10 18 7 1 1
Juni 16 16 9
Differenz +6 -2 +2 0 +1
Nebenlage | o IV v
November 10 13 2 0
Juni 11 14 2 0 1
Differenz +1 +1 0 0 +1
Gesamt |
Differenz +7 -1 +2 0 +2

Tabelle 29: Strukturelle Verdnderungen des Leerstandes - Wiener Neustadt

4.2.6 Detailanalyse Einzelhandel

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 155 Einzelhandelsunternehmen erfasst. Davon
wurden 120 Unternehmen in der Hauptlage, bzw. 35 Unternehmen in den Nebenlage
lokalisiert. Wie in Kapitel 4.2.3 ist der Einzelhandel in der Hauptlage deutlich starker prasent,

als dies in den Nebenlagen der Fall ist.

41 dieser Betriebe konnten als Filialen von Einzelhandelsunternehmen klassifiziert werden.
Davon befinden sich 40 Filialen in der Hauptlage und lediglich eine Filiale in den Nebenlagen
(Filiale der Firma GEA in der BahnstraBe). Der Anteil der Filialen an den Einzelhandelsbetrieben
betragt insgesamt 26,5 %, der Anteil der Filialflachen an der gesamten Einzelhandelsflache
hingegen 45,9 % (siehe Tabelle 30). Der Filialflachenanteil in der Hauptlage belduft sich auf
54,2 %. Mit 33,3 % konnten bei der dritten Datenerhebung rund ein Drittel der Einzelhandels-
unternehmen in der Hauptlage als , Filialen” kategorisiert werden. Hinsichtlich der raumlichen
Lage der Filialbetriebe ist eine deutliche Konzentration festzustellen. So sind samtliche Filialen

in den drei Hauptgeschaftsstralen sowie dem Hauptplatz lokalisiert.
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In der Herzog Leopold StraBe wurden 55,6 % der Einzelhandelsbetriebe als ,Filiale”
klassifiziert, welche 69,4 % der Geschéftsflache ausmachen. Einen dhnlich hohen Filialflachen-
anteil weist die Wiener Strale mit 70,2 % auf, wobei es sich hier bei 48 % der Einzelhdandler
um ,Filialen” handelt. Die auf dem Hauptplatz lokalisierten Einzelhandelsbetriebe umfassen
zu einem Drittel (rund 33,3 %) ,Filialen”, bei einem Flachenanteil von 53,2 %. In der Neun-
kirchner StralBe machen ,Filialen” hingegen lediglich rund ein Flinftel (20,8 %) der Einzel-
handler aus. Der Filialflaichenanteil liegt mit nur 36,2 % deutlich unter dem Durchschnittswert

der Hauptlage.

Filialisierungsgrad und Filialflichenanteil Wiener Neustadt

Einzelhandelsunternehmen Filialen Filialisierungsgrad

Wiener Neustadt Flachen- Anteil Filialflichen-

Anzahl Flachenpunkte | Anzahl punkte Filialbetriebe anteil
Gesamt 155 370 41 170 26,5% 45,9%
Hauptlage 120 310 40 168 33,3% 54,2%
Nebenlage 35 60 1 2 2,9% 3,3%
Herzog Leopold StraRe 27 85 15 59 55,6% 69,4%
Wiener StralRe 25 84 12 59 48,0% 70,2%
Neunkirchner StraRRe 24 47 5 17 20,8% 36,2%
Hauptplatz 24 62 8 33 33,3% 53,2%

Tabelle 30: Filialisierungsgrad und Filialflichenanteil Wiener Neustadt

Wahrend des Untersuchungszeitraumes kam es zur SchlieBung zweier wichtiger Frequenz-
bringer: der Filiale der Drogeriekette ,Miiller” sowie jener des Mdbelhauses ,Leiner”. In den
lokalen Medien wurde der Weggang von ,Miiller” als Verlust des letzten Frequenzbringers in
der Innenstadt bezeichnet. Im Sinne groRflachiger Frequenzbringer kénnen die Filialen der
Modeunternehmen ,Kleiderbauer” und ,,Himmerle” in der Wiener Strae und , Thalia“ am

Hauptplatz genannt werden.

Die Entwicklung des Einzelhandels weist fiir den Untersuchungszeitraum zwischen November
2018 und Juni 2019 eine deutlich negative Bilanz auf. In Summe stehen 15 SchlieRungen von
Einzelhandelsbetrieben im gesamten Untersuchungsgebiet nur drei Neuer6ffnungen gegen-
Uber (siehe Tabelle 31). Zwischen November 2018 und Juni 2019 verlieBen auch drei
Filialbetriebe die Wiener Neustadter Innenstadt: das Kaufhaus Muller (Raumkategorie V), die
Filiale des Modeunternehmens Gerry Weber (Raumkategorie lll) sowie die Filiale der Handels-

kette Tchibo (Raumkategorie Ill) in der Wiener StraRe. Bereits im Jahr 2017 gab das Mode-
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unternehmen ,H&M* die Filiale in der Wiener Stralle zugunsten eines neuen Standortes im

Einkaufszentrum , Merkurcity” auf.

Fluktuation im Einzelhandel
Hauptlage Nebenlage Gesamt
Wiener Neustadt Flachen- Flachen- Flachen-
Anzahl | punkte Anzahl punkte Anzahl punkte
Neuerdéffnungen 3 6 0 0 3 6
SchlieBungen 13 34 2 11 15 45
Bilanz -10 -28 -2 -11 -12 -39

Tabelle 31: Fluktuation im Einzelhandel — Wiener Neustadt

4.2.7 Einzelhandelsnahe Nutzungen

Dienstleistungen

In Summe finden sich im Untersuchungsgebiet Wiener Neustadt 65 Dienstleistungsbetriebe,
welche entsprechend der Raumkategorisierung 144 Flachenpunkte einnehmen. 34 dieser
Betriebe, also etwas mehr als die Halfte, wurden als ,Konsumdienstleister” (KDL)
kategorisiert. Dienstleister der Kategorien ,Finanzdienstleistungen” (acht Objekte) sowie
,Offentliche Dienstleistungen” (sieben Objekte) konnten lediglich in der ErdgeschoRzone der
Hauptlage lokalisiert werden. Die 18 Dienstleistungsunternehmen in den Nebenlagen wurden
zu 56 % als ,Konsumdienstleistungen”, weitere 38,9 % als ,weitere personenbezogene
Dienstleistungen” kategorisiert. Eine detaillierte Aufschliisselung der Dienstleistungsunter-

nehmen findet sich in Tabelle 32.

Die relativen Flachenanteile werden in Abbildung 23 dargestellt. Hier geht hervor, dass die
,Konsumdienstleistungen” (52,9 %) und die ,weiteren personenbezogenen Dienstleistungen”
(44,1 %) in den Nebenlagen 97 % der Flache einnehmen. In der Hauptlage belaufen sich die
Anteile der ,, Konsumdienstleister” auf 32,7 %, jene der ,,weiteren personenbezogenen Dienst-
leistungen” auf lediglich 17,3 %. Die ,Finanzdienstleister” (FDL) belegen in der Hauptlage
34,5 % der von den Dienstleistungsunternehmen genutzten Fliche. Die ,Offentlichen Dienst-

leistungen” (ODL) nehmen 12,7 % der Fliche ein.
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Anzahl und relativer Anteil der Dienstleistungsunternehmen nach Kategorien
Wiener FDL | KDL ODL PDL Gesamt

Neustadt Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil

Hauptlage 8 |17,0% | 24 | 51% 7 |1149%| 6 |12,8%| 2 4,3% | 47 | 100,0%
Nebenlage 0 0,0% | 10 | 56% 0 0,0% 7 [389%| 1 5,6% | 18 | 100,0%
Gesamt 8 [123%| 34 | 52% 7 |108% | 13 | 20,0% | 3 4,6% | 65 | 100,0%

Tabelle 32: Anzahl und relativer Anteil der Dienstleistungsunternehmen nach Kategorien - Wiener Neustadt

Relative Flachenanteile der Dienstleistungsbetriebe nach Kategorien

2,7%
Hauptlage 34,5% 32,7% 12,7% 17,3%
HFDL
H KDL
2,9% mODL
HPDL
Nebenlage
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Untersuchungsgebiet Wiener Neustadt, Stand: Juni 2019

Abbildung 23: Relative Fldchenanteile der Dienstleistungsbetriebe nach Kategorien — Wiener Neustadt

Gastronomie

Bei der Analyse des innerstadtischen Raumes von Wiener Neustadt wurden insgesamt 62
Betriebe aus dem Bereich der Gastronomie lokalisiert. Wie in Tabelle 33 dargelegt, wurden 25
Gastronomiebetriebe als ,,Cafés/Eissalons” (CA) kategorisiert, wovon sich 22 in der Hauptlage
befinden. Uberraschend war der vergleichsweise hohe Anteil an ,Bars/Nachtlokalen” (BA) in
der Hauptlage. Die Mehrzahl dieser Betriebe ist in der Herrengasse zu finden, welche sich
offensichtlich als ,Unterhaltungsmeile” in der Hauptlage etabliert hat. Auffallend ist der
niedrige Anteil an ,Imbissstuben” (IM), wovon nur vier in der Hauptlage und eine weitere in
den Nebenlagen erfasst wurden. Im Untersuchungsgebiet wurden zudem zwei Wettcafés

(WS) erfasst, welche sich in der Hauptlage befinden.

Die Gastronomiebetriebe umfassen insgesamt 133 Flachenpunkte. Davon entfallen 95 auf die
Hauptlage sowie 38 auf die Nebenlagen. Kaffeehduser nehmen in der Hauptlage mit 42,1 %
den groRten relativen Flachenanteil ein. Es folgen die ,Bars/Nachtlokale” mit 28,4 %. Die
Ubrigen 30 % der von der Gastronomie genutzten Flache entfdllt auf die Gbrigen drei Kate-

gorien (siehe Abbildung 24). In den Nebenlagen nehmen ,Gasthduser/Restaurants” (RS) mit

110



47,4 % und ,Bars/Nachtlokale” mit 36,8 % die hochsten Flachenanteile ein. , Cafés” und

»Imbissstuben” nutzen in den Nebenlagen lediglich 10,5 %, bzw. 5,3 % der Flache.

Anzahl und relativer Anteil der Gastronomiebetriebe nach Kategorien
Wiener BA Gesamt
Neustadt Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz.| Anteil
Hauptlage 13 | 28,3% | 22 | 48% 4 8,7% 5 |10,9% | 2 4,3% | 46 | 100,0%
Nebenlage 7 |143,8% | 3 19% 1 6,3% 5 1313%| O 0,0% | 16 | 100,0%
Gesamt 20 [ 32,3% | 25 | 40% 5 |181% | 10 |16,1% | 2 | 3,2% | 62 | 100,0%

Tabelle 33: Anzahl und relativer Anteil der Gastronomiebetriebe nach Kategorien - Wiener Neustadt

Relative Flachenanteile der Gastronomiebetriebe nach Kategorien

BA
0, 0, 0,
Nebenlage 36,8% 10,5% 5,3% mCA

um M

H RS
Hauptlage 28,4% 42,1% 6,3% 4,29 WS

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Untersuchungsgebiet Wiener Neustadt, Stand: Juni 2019

Abbildung 24: Relative Fldchenanteile der Gastronomiebetriebe nach Kategorien - Wiener Neustadt
Entwicklung einzelhandelsnaher Nutzungen
In den Nebenlagen wurden drei GeschaftsschlieBungen verzeichnet, welchen lediglich eine
Neueroffnung gegenibergestellt werden kann. Die genutzte Flache reduzierte sich um vier
Flachenpunkte. Anders verhalt sich die Situation in der Hauptlage. Hier kam es im Unter-
suchungszeitraum zu lediglich einer GeschaftsschlieBung, aber sieben Neuerdoffnungen. So
konnten Geschaftsraume im AusmaR von 17 Flachenpunkten einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden, wahrend lediglich zwei Flachenpunkte nun als ,Leerstand” kategorisiert werden.
Angesichts der gestiegenen Leerstandsquoten im Untersuchungsgebiet sowie der negativen
Bilanz im Einzelhandel, kann hinsichtlich der einzelhandelsnahen Nutzungen insgesamt von

einer positiven Entwicklung gesprochen werden.

Entwicklung einzelhandelsnaher Nutzungen zwischen November 2018 und Juni 2019
Hauptlage Nebenlage Gesamt
Wiener Neustadt Flachen- Flachen- Flachen-
Anzahl punkte | Anzahl punkte | Anzahl punkte
Neuerdffnungen 7 17 1 2 8 19
SchlieBungen 1 2 3 6 4 8
Differenz 6 15 -2 -4 4 11

Tabelle 34: Entwicklung einzelhandelsnaher Nutzungen zwischen November 2018 und Juni 2019 - Wiener Neustadt
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4.2.8 Analyse der Hauptgeschaftslage

In der Hauptlage des innerstadtischen Raumes wurden drei HauptgeschaftsstralRen lokalisiert:
die Herzog Leopold StraRe, die Wiener Straflde sowie die Neunkirchner StraRe. Ein weiterer Teil
der Hauptgeschaftslage ist der Hauptplatz, das Zentrum der Innenstadt. Dieser bildet auch
den Ausgangspunkt der drei genannten GeschaftsstraRen (siehe Karte 2). Der Hauptplatz und
die Hauptgeschaftsstrallen weisen hinsichtlich der Branchenstruktur und Leerstandsquoten
einige Unterschiede zueinander auf, welche im Folgenden naher erldutert, bzw. in Abbildung

25 graphisch dargestellt werden.

In der Herzog Leopold StraRe befinden sich in Summe 42 Geschéftslokale, welche gemald der
Raumkategorisierung 120 Flachenpunkte einnehmen. In dieser GeschaftsstraRe dominiert der
Einzelhandel mit einem Flachenanteil von 70,8 %. Die Gastronomiebetriebe nehmen lediglich
9,2 % der verfigbaren Geschéaftsflichen ein, die Dienstleistungsbetriebe 7,5 %. Die Leer-
standsquote stieg zwischen November 2018 und Februar 2019 von 11,7 % auf 16,7 % an (siehe
Tabelle 35). Die Leerstandsquote vom Juni 2019 lag bei 12,5 %. Hier ist anzumerken, dass zum
Zeitpunkt der ersten und zweiten Datenerhebung zwei Geschaftslokale renoviert wurden,
welche mittlerweile einer neuen Nutzung zugefiihrt werden konnten. Der Filialflachenanteil
liegt mit derzeit 69,4 % deutlich Giber dem Durchschnittswert der Hauptlage von 54,2 % (siehe
Tabelle 30).

Auch fir die Wiener Stralie konnte ein sehr hoher Flachenanteil des Einzelhandels festgestellt
werden. Dieser liegt mit 60 % deutlich iber dem Durchschnittswert der Hauptlage (49,5 %).
Gastronomie und Dienstleistungen weisen mit 1,4 % und 9,3 % hingegen eher geringe
Anteilswerte auf. Die Leerstandsquote ist mit 29,3 % mehr als doppelt so hoch wie jene der
Herzog Leopold StralRe. Dieser hohe Wert ist auch auf die beiden leerstehenden Geschafts-
lokale der Raumkategorie V zuriickzufihren, welche 20 Flachenpunkte einnehmen. Bei einem
dieser Geschaftslokale handelte es sich um das Modehaus ,,H&M*“, welches Mitte 2017 die
Innenstadt verliell. Wahrend des Untersuchungszeitraumes kam es in der Wiener StralRe zur
SchlieBung des Kaufhauses ,,Miiller” (das zweite Geschaftslokal der Raumkategorie V) sowie
der Filiale des Unternehmens , Tchibo”. Damit verlor die Wiener Stral3e zwischen November
und Juni zwei weitere Filialen, bzw. Frequenzbringer. GemaR der Raumkategorisierung stieg
die Leerstandsquote in der Wiener Stralle seit November von 18,6 % auf 29,3 %, was einem

Zuwachs von 10,7 Prozentpunkten entspricht (siehe Tabelle 35).
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In der Neunkirchner StralRe belduft sich der Flachenanteil der Einzelhandelsbetriebe auf
lediglich 46,5 %, was im Vergleich zu anderen beiden Hauptgeschaftsstrallen einen vergleichs-
weise geringen Wert darstellt. Auch der Filialflaichenanteil ist mit lediglich 36,2 % relativ gering
bemessen (Tabelle 30). Wahrend die Gastronomiebetriebe aktuell 6,9 % der verfiigbaren
Geschaftsflache einnehmen, kommen die Dienstleistungsbetriebe auf einen verhaltnismaRig
hohen Wert von 25,7 %. Die Neunkirchner Stralle weist derzeit eine Leerstandsquote von
20,8 % auf. Diese fallt im Vergleich zur Wiener StraRe zwar niedriger aus, liegt aber dennoch
Uber der durchschnittlichen Leerstandsquote der Hauptlage (17,9 %). Anders als in der Wiener
StralRe konnte in der Neunkirchner Straf3e ein (leichter) Rickgang der Leerstandsquote ver-
zeichnet werden. Diese belief sich bei der ersten Datenerhebung noch auf 22,8 %, blieb aber

seit Februar 2019 auf einem konstanten Niveau von 20,8 %.

Wie oben bereits erwahnt, bildet der Hauptplatz das Zentrum des innerstadtischen Raumes.
Hier konnten 53 Geschaftslokale lokalisiert werden — mit einem Flachenausmal} von 135
Flachenpunkten. Die Leerstandsquote ist mit 9,8 % geringer als dies bei den drei Haupt-
geschaftsstraBen der Fall ist. Sowohl die Zahl der Leerstdande, als auch die Leerstandsquote
belief sich zum Zeitpunkt der dritten Datenaufnahme auf dem niedrigsten Niveau. Auffallend
ist der vergleichsweise geringe relative Anteil des Einzelhandels mit nur 47,0 %. Die
Gastronomie ist mit einem Flachenanteil von 25,0 % hingegen deutlich starker vertreten. Die

Ubrigen 20,5 % der Geschaftsflachen werden von Dienstleistungsbetrieben genutzt.

Relative Flachenanteile nach Branchencode - Hauptgeschaftsstrallen

Hauptplatz 47,0% 25,0% 20,5%
Neunkirchner EH
46,5% 6,9% 25,7% 20,8%
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Untersuchungsgebiet Wiener Neustadt, Stand: Juni 2019

Abbildung 25: Relative Fldchenanteile nach Branchencode - HauptgeschdftsstrafSen - Wiener Neustadt
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Entwicklung der Leerstandsquoten in den Hauptgeschaftslagen
Juni 2019 Februar 2019 November 2018

e e ERD Flachen- LS- Flachen- LS- Flachen- LS-

Anz.| punkte | Quote [Anz.| punkte | Quote |[Anz.| punkte | Quote
Herzog L. StraRe 4 15 12,5% | 6 20 16,7% | 4 14 11,7%
Wiener StralSe 10 41 29,3% 9 40 28,6% 7 26 18,6%
Neunkirchner Str. 8 21 20,8% 8 21 20,8% 9 23 22,8%
Hauptplatz 7 13 9,6% 9 16 11,9% | 7 14 10,4%

Tabelle 35: Entwicklung der Leerstandsquoten in den Hauptgeschdftslagen - Wiener Neustadt

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Herzog Leopold StraBe die hochwertigste
Einkaufs- und Geschaftsstralle in der Hauptlage bildet. Dies driickt sich durch eine geringe
Leerstandsquote sowie einem Uberdurchschnittlichen Filialflachenanteil aus. Der Hauptplatz
weist hingegen einen geringeren Anteil an Einzelhandels-, bzw. Filialflache auf. Allerdings kann
aufgrund der niedrigen Leerstandsquote und dem hohen Gastronomieanteil auch im Falle des
Hauptplatzes von einer hohen Standortqualitdt gesprochen werden. Die Wiener Strale ist
hingegen von einer sinkenden Standortqualitat gekennzeichnet. Diese Situation wird sich
aufgrund der letzten GeschaftsschlieBungen moglicherweise noch weiter verschlechtern
(, Trading down”). Eine mogliche Trendumkehr scheint sich in der Neunkirchner StraRe abzu-
zeichnen. Zwar scheint die Neunkirchner StraBe ihre Bedeutung als EinkaufsstraBe zu ver-
lieren, dennoch konnte eine Reihe an Nachnutzungen durch einzelhandelsnahe Unternehmen

beobachtet werden.

4.2.9 Periphere Einkaufszentren

Mit dem ,Fischapark” und der ,Merkurcity” befinden sich in Wiener Neustadt zwei grol3-
flachige periphere Einkaufszentren. Der ,Fischapark” befindet sich nur ca. 1,5 Kilometer vom
Hauptplatz entfernt und liegt damit nur in geringer Entfernung zur Innenstadt. Der
,Fischapark” wurde 1996 eroffnet und beherbergt derzeit Gber 100 Unternehmen aus den
Bereichen Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie. Unter den Einzelhdandlern
befindet sich eine groRe Anzahl an Filialen bekannter Handelsketten. So finden sich hier Unter-
nehmen wie ,Thalia“, ,Zara“, ,H&M", ,Marionnaud”, ,Media Markt” u.v.m. Das Einkaufs-

zentrum stellt den Besuchern tUber 1.800 Gratisparkpldtze zur Verfligung.®

Laut Auskunft von Herrn DI Schweighofer wurde das Einkaufszentrum in den vergangenen

Jahren in mehreren Stufen ausgebaut. Nach der letzten Ausbaustufe verfiigt der ,,Fischapark”

6 vgl. https://www.ses-european.com/de/portfolio/fischapark (01.10.2019)
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nun Uber eine Verkaufsflache von 40.000 m?. Diese lag zuvor bei lediglich 25.000 m?, was einer

flaichenmaRigen Erweiterung von 60 % entspricht. (vgl. SCHWEIGHOFER; D 57-58)

Die ,,Merkurcity” liegt nur zwei Kilometer von der Innenstadt entfernt. In der ,Merkurcity”
befinden sich insgesamt 41 Einzelhandelsgeschafte und Dienstleistungsunternehmen sowie
neun Gastronomiebetriebe. Unter den Einzelhandlern sind einige namhafte Handelsketten,
wie beispielsweise ,Miiller”, ,H&M" sowie ,C&A”, vertreten. Die ,Merkurcity” bietet
auBerdem lber 800 Gratisparkplatze. Nach der Ausweitung des , Fischaparks” wurde auch die
»Merkurcity” groRflachig ausgebaut. Diese wurde von knapp 10.000 m? auf 20.000 m?
erweitert und hat ihr Angebot an Verkaufsflachen damit verdoppelt (vgl. SCHWEIGHOFER; D 58-

60).

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass sich die Innenstadt mit dem ,,Fischapark” und
der ,Merkurcity” zwei starken Konkurrenten gegeniibersieht. Beide Einkaufszentren weisen
eine hohe Anzahl an namhaften Filialisten auf. In den vergangenen Monaten gelang es auch,
wichtige Frequenzbringer zu einem Weggang aus der Innenstadt zu liberzeugen. Zudem
verfligen sowohl der ,Fischapark”, als auch die ,,Merkurcity” Gber ein groRziigiges Angebot an

Gratisparkplatzen, was sich gegentliber der Innenstadt als weiterer Konkurrenzvorteil darstellt.

4.2.10 Einflussfaktor Offentliche Hand

Bereits wahrend der Vorarbeiten zu dieser Diplomarbeit wurde deutlich, dass die Wiener
Neustadter Innenstadt mit grolRen Herausforderungen zu kimpfen hat. Dies zeigte sich nicht
nur bei der ersten Begehung im Sommer 2018, wobei sich der Autor dieser Diplomarbeit von
der relativ hohen Anzahl an Leerstdanden vor Ort ein Bild machen konnte. Die Leerstands-
problematik, bzw. sinkende Attraktivitat des innerstadtischen Raumes der Stadt Wiener
Neustadt wird auch regelmaRig in regionalen und Uberregionalen Medien thematisiert. So
veroffentlichte ,Der Standard” im September 2018 einen Artikel mit dem Titel , Wiener
Neustadts Innenstadt stirbt, [...]“, damals anldsslich der SchlieRung der ,,Miller-Filiale”, was
als SchlieRung des letzten groRen Frequenzbringers bezeichnet wurde.” Im Februar 2018
machte der ORF mit dem Artikel ,Wiener Neustadt: Innenstadt unter Druck” auf die
Uberdurchschnittlich hohen Leerstandsquoten sowie die hohe Zahl der Geschaftswechsel

aufmerksam. Im Folgenden soll dargelegt werden, wie man seitens der Stadt versucht, auf

7vgl. https://www.derstandard.at/story/2000087266065/wiener-neustadts-innenstadt-liegt-im-sterben-schuld-ist-die-
klausel (01.10.2019)
115



diese Herausforderungen zu reagieren. Es soll die Frage geklart werden, welche Malinahmen
zur Starkung der Innenstadt als Wirtschaftsstandort im Allgemeinen sowie zur Bekampfung

von Leerstand im Besonderen bereits gesetzt wurden, bzw. geplant sind.
Leerstandmanagement

Frau Mag. Barbara Dunst war bis Dezember 2018 fiir das Leerstandsmanagement der Stadt
Wiener Neustadt verantwortlich. Im Organigramm der Stadtverwaltung ist dies im Geschafts-
bereich V — , Infrastruktur und Technik” — angesiedelt. Die Hauptaufgabe bestand laut Frau
Mag. Dunst zundchst darin, alle Leerstande im innerstadtischen Bereich mittels einer
Begehung zu erfassen. Der Aufbau eines Leerstandsmanagements ist auch als Reaktion seitens
der Stadtverwaltung auf die steigende Anzahl an Leerstanden zu verstehen. Die Intention war
der Aufbau einer Vermittlungsstelle, d.h. sollte die Stadt Anfragen zu leerstehenden Objekten
bekommen, dann sollte die Stadtverwaltung auf aktuelle Daten zurlickgreifen kénnen. (vgl.

DunsT; D 123-124 & D 172-174)

Frau Mag. Dunst verwies im Interview aber auch darauf, dass die Steuerungsmaglichkeiten
der Stadt sehr eingeschrankt waren, nicht zuletzt aufgrund der Tatsache, dass sich der GrofRteil
der Immobilien in privatem Besitz befindet (vgl. DunsT; D 176-180). ,Die Hauptaufgabe war,
mit den Hauseigentiimern und Maklern in Kontakt zu treten, und wenn Anfragen kommen
weiterzugeben” (DUNST; D 173-174), so Frau Mag. Dunst. Dennoch konnten einzelne Initiativen
erfolgreich umgesetzt werden. So wurde in der Neunkirchner StraBe 22 in Zusammenarbeit

mit dem Hauseigentiimer ein ,Pop-up-store” eingerichtet.

Frau Mag. Dunst kam im Verlauf des Interviews auch auf den Strukturwandel im Einzelhandel
und dessen Auswirkungen auf innerstadtische Raume zu sprechen. Vor allem in Bezug auf eine
mogliche Revitalisierung sei es unumganglich nach Alternativen - abseits des Einzelhandels -
Ausschau zu halten. ,Es ist letztlich unrealistisch, dass diese Fldchen wieder durch den Handel
genutzt werden” (DuNnsT; D 182-183), so Mag. Dunst. DI Schweighofer merkte zudem an, dass
Wiener Neustadt in Bezug auf die Kennzahl ,Verkaufsflache pro Einwohner” seit vielen Jahren
bereits einen Uberdurchschnittlichen Wert aufweist und daher mit weiteren Riickgangen zu
rechnen ist (vgl. SCHWEIGHOFER; D 49-53). Im Rahmen der Datenerhebungen konnte dies auch
bestdtigt werden (siehe Kapitel 4.2.6). Frau Mag. Dunst merkte im Interview aber auch an,
dass sich die Problematik des Leerstandes in Wiener Neustadt nicht nur auf die Innenstadt

beschrankt. Frau Dunst stand in ihrer Funktion als Leerstands-Managerin auch in Kontakt mit
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Hr. Stagl, dem Centermanager des Einkaufszentrums , Fischapark”. Auch dort ist man mit
vereinzelten Leerstanden konfrontiert, bzw. versucht diese im Erscheinungsbild moglichst zu
kaschieren. Darliber hinaus ist man sich der Tatsache bewusst, dass die Vermietung
leerstehender Geschaftsraume zu einer wachsenden Herausforderung wird: ,,Auch Herr Stag/
sieht diese Probleme - aufgrund des Onlinehandels - in den ndchsten zwanzig Jahren auf die

Einkaufszentren zukommen® (DunsT; D 170-171).

Mag. Dunst verwies im Interview auch auf die Tatsache, dass sich viele Vermieterinnen und
Vermieter hinsichtlich alternativer Nutzungen, wie z.B. temporare Zwischennutzungen, sehr
skeptisch zeigen. Moglicherweise wird der Leidensdruck aber so groR, dass dies letztlich zu

einem Umdenken der Immobilienbesitzerinnen und -besitzer flihrt (vgl. DUNsT; D 138-139).

Kunstschaufenster/Pop up shop

Im Zuge der Landesausstellung 2019 wurde seitens der Stadt die Aktion ,Kunstschaufenster”
gestartet. Hierbei kam es in Zusammenarbeit mit unterschiedlichen Bildungseinrichtungen zu
einer Umgestaltung von Schaufensterauslagen. Die leerstehenden Geschaftsraume in der
Wiener StraBe 30-32 (ehemals ,,H&M*) bilden eines der grofleren ,,Kunstschaufenster”. Dieses
wurde zur Zeit der dritten Begehung als Ausstellungsflache fiir Werke des Kiinstlers Hans
Reinartz genutzt. Bis zum Ende der Landesausstellung im November 2019 soll dieses
,Kunstschaufenster” auch flir andere Kiinstlerinnen und Kiinstler Verwendung finden. In einer
Pressemitteilung meinte der Wiener Neustddter Blirgermeister Klaus Schneeberger, dass die
Aktion ,Kunstschaufenster” vor allem dafiir gedacht sei, innerstadtische Leerstande zu
attraktivieren.® Des Weiteren wurden die Auslagen der ehemaligen ,Miller“-Filiale in der
Wiener Stralle sowie jene des ehemaligen Kaufhauses , Leiner” in der Bahngasse als Schau-
raume umfunktioniert. Hier wurden zum Zeitpunkt der dritten Datenerhebung historische

Fahrzeuge des Vereins ,Sektion Austro Daimler” ausgestellt.

Zwischen der ersten und zweiten Datenaufnahme kam es zur SchlieRung des Unternehmens
,Pichler Schuhe” in der Wiener StraBe 6 (Raumkategorie Ill). Im Mai 2019 wurde in diesem
Geschaftslokal der ,riz up pop up shop” eroffnet. Hierbei handelt es sich um eine Initiative der
Grinderagentur ,riz up”. Diese will mit dem ,,Pop up shop“ Jung-Unternehmerinnen und Jung-

Unternehmern die Moglichkeit bieten, sich einem breiten Publikum zu prasentieren. Der ,,Pop

8 vgl. https://www.meinbezirk.at/wiener-neustadt/c-lokales/innenstadt-schafft-kunstschaufenster_a3308724 (01.10.2019)
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up shop“ soll bis zum Ende der Landesausstellung im November 2019 bestehen und dabei von

bis zu 45 Unternehmerinnen und Unternehmern genutzt werden.®
Bauliche MaRnahmen: Wiener Strafle und ,,Marienmarkt“

In den vergangenen zwei Jahren wurden in der Innenstadt bauliche Projekte realisiert, welche
zu einer Attraktivierung, bzw. gesteigerten Aufenthaltsqualitat beitragen sollen. Hier sind vor
allem zwei Initiativen zu nennen: die Neugestaltung der Wiener Stralle und die Schaffung des
»Marienmarktes” auf dem Hauptplatz. So wurde die Wiener StralRe lber einen Zeitraum von
mehreren Monaten einer Generalsanierung unterzogen. Neben den notwendigen Erneuer-
ungsarbeiten hat man sich auch darum bemiiht, das Erscheinungsbild dieser Geschaftsstrae
aufzuwerten. Die Umbauarbeiten konnten schlieSlich im August 2018 abgeschlossen werden.
Im Zuge der Datenerhebungen vor Ort zeigte sich, dass es durchaus gelungen ist, eine sehr
anspruchsvolle Oberflachengestaltung zu schaffen, welche zu einer hohen Aufenthalts-

qualitat in dieser Geschaftsstralle beitragt.

In der ,,KANO-Studie 2013“ (Detailauswertung Wiener Neustadt) wurde der Hauptplatz noch
wie folgt beschrieben: , Der grofifiéichig angelegte Hauptplatz von Wiener Neustadt bietet ein
eher kiihles Erscheinungsbild. Wenig GestaltungsmafSinahmen und verbesserungswiirdige
Sitzgelegenheiten laden kaum zum Verweilen ein” (Wko 2013b: 25). Im April 2017 erfolgte mit
der Eroffnung des ,Marienmarktes” eine raumliche Umgestaltung des Hauptplatzes. Der
»Marienmarkt” wurde in Anlehnung an den Wiener ,Naschmarkt” konzipiert und bietet Platz
fiir zwolf Standbetreiber. Der Marienmarkt soll dabei nicht nur zu einer Belebung des Haupt-
platzes beitragen, sondern ist vielmehr als ,innerstadtisches Leitprojekt der Stadt” zu
verstehen. Trotz einiger Fluktuationen seit der Er6ffnung des Marienmarktes, wurde zum

Zeitpunkt der dritten Datenerhebung eine Vermietung aller zwolf Stande verzeichnet.
Politische Initiativen zur Innenstadtentwicklung

Im September 2018 wurde die bevorstehende Schliefung der Filiale der Drogeriekette
,Miller” in der Wiener Stralle bekanntgegeben. Angesichts der sich weiter verscharfenden
Leerstands-Situation in der Innenstadt, reagierte der Wiener Neustadter Gemeinderat mit der

Bildung einer Arbeitsgruppe ,Innenstadt”.® Im Rahmen der ersten Sitzung im Oktober 2018

9 vgl. https://www.ecoplus.at/newsroom/pop-up-shop-in-wiener-neustadt-eroeffnet (01.10.2019)
10 ygl. https://www.wiener-neustadt.at/de/stadt/aktuelles-detail/wiener-neustadt-neue-arbeitsgruppe-belebung-innenstadt
(01.10.2019)
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wurden die Schaffung einer Internet-Plattform fiir die innerstadtischen Unternehmen, sowie
die Ausweitung der Kampagne ,Meine Innenstadt WN* als konkrete Ziele festgelegt. Die
Aktion ,Meine Innenstadt WN” wurde bereits im September 2018 mittels einer Facebook-
Seite ins Leben gerufen. Die besagte Plattform wurde in den folgenden Monaten entwickelt
und ging schlieBlich im Mai 2019 online. Auf der Website ,www.meineinnenstadt-wn.at”
prasentieren sich derzeit rund 300 Einzelhandler, Gastronomen und Dienstleister. Mit dem
Aufruf ,, Wir kaufen bei dir. Weil’s mir wichtig ist”, sollten Konsumentinnen und Konsumenten
animiert werden, ihre Einkdufe in der Innenstadt abzuwickeln. Auch seitens der lokalen Politik
ist man sich einig, dass eine Trendwende nur gelingen kann, wenn sich die Konsumentinnen
und Konsumenten wieder bewusst fir den Einkauf in der Innenstadt entscheiden.?! Nun
versucht man unter dem Motto , Die Innenstadt neu entdecken”, bzw. ,,Mehr Drinnenstadt als

du denkst”, die Wiener Neustadter Innenstadt als Marke zu etablieren.
Leitkonzepte — ,,Masterplan 2020“ und ,,Step 2030“

Im Jahr 2009 wurde der ,Masterplan Wiener Neustadt 2020“ veroffentlicht. Dieser soll ,, die
Rahmenbedingungen fiir die angestrebte baulich-rdumliche Entwicklung des Stadtraums und

gebietsbezogene Leitlinien fiir diese Entwicklung definieren” (HIERZEGGER et al. 2009: 6).

Konkret wurde bei der Erstellung des ,,Masterplan 2020 das gesamte Stadtgebiet in Stadteile
untergliedert. Fir jeden dieser Stadtteile wurde eine ,,Bestandskarte” und eine ,Soll-Karte”
erstellt sowie die jeweiligen Entwicklungsziele beschrieben. Einen dieser Stadtteile bildet der
Bereich ,Altstadt und Zentrumsbereich®: Der Bereichstyp beschreibt den Bereich innerhalb
der Stadtmauern mit mittelalterlicher bis griinderzeitlicher Bebauungsstruktur, der durch eine
Uberwiegend hohe Gestaltqualitat und Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum gepragt ist.
Fiir die StraRen- und Platzraume in diesem Bereich wurde als wichtigste Zielsetzung ein
,besonderer Erhaltungsvorrang” definiert. Als weitere Zielsetzungen werden die Nutzung von
Raumreserven sowie die Erstellung von Konzepten fiir die Gestaltung der StralRen- und

Platzraume genannt. (vgl. HIERZEGGER et al. 2009: 41)

11 ygl. https://www.wn24.at/wirtschaft/wiener-neustadt-stark-machen-innenstadt-19020.html (01.10.2019)
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Konkrete MalRnahmen und Strategien zu einer Starkung des innerstadtischen Raumes werden
im Masterplan nicht angefiihrt. Das Thema Leerstand, bzw. Leerstandmanagement fand zum

Zeitpunkt der Erstellung dieses Leitkonzeptes ebenfalls keine Beriicksichtigung.

Derzeit arbeitet man seitens der Abteilung Stadtentwicklung am ,STEP 2030“, dem neuen
Stadtentwicklungsprogramm fiir Wiener Neustadt. Anders als im ,Masterplan 2020 soll hier
der Entwicklung des innerstadtischen Raumes mehr Bedeutung beigemessen werden: , Wir
werden uns einerseits sektorale, andererseits auch réumliche Handlungsschwerpunkte setzen.
Bei den rdumlichen Schwerpunkten sehen wir einen Schwerpunkt in der Innenstadt, mit dem

e

derzeitigen Arbeitsschwerpunkt ,Stadterneuerung Innenstadt‘” (SCHWEIGHOFER; D 16-18).
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4.3  Krems an der Donau

Im Vergleich zu St. Pélten und Wiener Neustadt weist der innerstadtische Raum der Stadt
Krems einige Besonderheiten auf. Die Hauptlage wird im Wesentlichen von einer zentralen
GeschéftsstralRe gebildet — der LandstraRe. Diese wird in die Bereiche ,Obere Landstralle”
(vom ,Steiner Tor” bis , Taglicher Markt“) und ,Untere LandstraBe” unterteilt. Die FuRganger-
zone wird durch mehrere Seitengassen, wie der Spanglergasse und der Kirchengasse erganzt.
Krems verfligt im Gegensatz zu den beiden anderen Stadten lber keinen zentralen Hauptplatz.
Die kleineren Platze (Hoher Markt, Pfarrplatz, Dominikanerplatz) werden hauptsachlich als
Parkplatze genutzt. Die ErdgeschofRzone dieser Platze weist allerdings nur vereinzelt Geschafts-

raume auf, welche daher fir die folgenden Analysen nur von geringer Bedeutung sind.

4.3.1 Festlegung des Untersuchungsgebietes

Ahnlich wie im Falle von St. Pélten und Wiener Neustadt, wurde das Untersuchungsgebiet fiir
Krems bei einer ersten Begehung abgegrenzt. Das Untersuchungsgebiet liegt zur Ganze
innerhalb der historischen Stadtgrenzen. Diese werden durch die Lage der ehemaligen
Befestigungsanlagen beschrieben. Die urspriingliche Stadtmauer der Stadt Krems zeigte den
folgenden Verlauf: Den nordlichen Teil bildete die heutige Wachtertorgasse, welcher tiber den
Stadtgraben nach Siiden verlief. Dort ging die Stadtmauer in die heutige Ringstralle Uber,
welche die stdliche Begrenzung beschrieb. Im Osten verlief die Befestigungsanlage Uber die
Lederergasse und den Hundssteig zum noérdlichen Ausgangspunkt am Wachtertor. Die
Demolierung der Stadtmauer erfolgte Mitte des 19. Jahrhunderts. Von den Stadttoren blieb
lediglich das Steinertor erhalten, welches heute als Wahrzeichen und Ausgangspunkt der
Innenstadt gilt. (vgl. FRUHWIRTH 2000: 172)

Das zentrale Element des Untersuchungsgebietes bildet die in ost-westliche Richtung
verlaufende LandstralRe, welche als HauptgeschaftsstraRe in der Kremser Innenstadt gewertet
werden kann. Diese wird in die Obere LandstralRe (westlicher Teil) und die Untere Landstrale
(6stlicher Teil) gegliedert und erstreckt sich Gber eine Lange von ca. 700 Metern. Wahrend die
Obere LandstralRe zur Ganze als Fullgdangerzone gefiihrt wird, trifft dies bei der Unteren
LandstraBe nur bis zur Héhe SimhandIlplatz, bzw. Hausnummer 42, zu. Hier bildet die Untere
LandstraBe mit dem ,Wegscheid” eine DurchfahrtsstraRe, welche den Verkehr durch, bzw. aus
der Innenstadt lenkt. Weitere, als FuRgdngerzonen gefiihrte Bereiche beschrdnken sich auf

Quer- und Seitengassen der Oberen und Unteren LandstraRe, welche unten angefiihrt sind.
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Karte 3: Untersuchungsgebiet Krems
Untersuchungsgebiet Krems
Hauptlage Nebenlage
1 Obere Landstralle 9 Untere LandstraRe/Wegscheid

2 Untere LandstraRe
3 Schwedengasse

4 Sparkassengasse

5 Spangler Gasse

6 Taglicher Markt

7 Kirchengasse

8 EKZ Steinertor

10 Schmidgasse

11 Kérnermarkt

12 Pfarrplatz

13 Margaretenstralle
14 Hoher Markt

15 Goglstralke

16 HerzogsstraRe

17 Hafnerplatz
18 DinstlstralRe
19 Dreifaltigkeitsplatz
20 Gartenaugasse
21 Dominikanerplatz
22 Schllisselamtsgasse
23 Gaheisgasse
24 UtzstralRe
25 Siidtirolerplatz

Tabelle 36: Untersuchungsgebiet Krems
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Eine Besonderheit der Stadt Krems bildet die Tatsache, dass die Innenstadt lber keinen
zentralen Platz innerhalb der FuBgangerzone verfligt. Dies ist nicht zuletzt der topographi-
schen Situation der Stadt Krems geschuldet, welche zwischen der Donau im Siiden und den
beiden Erhebungen Kreuzberg und Wachtberg im Norden ,eingezwangt” ist. Dass die rdum-
lichen Kapazitdten demnach begrenzt sind, zeigt sich auch anhand der dichten Bebauung und

teilweise sehr engen Gassen- und StralRensituation.

4.3.2 R&aumliche Struktur der ErdgeschofRzone

Im Zuge der Datenerhebungen wurden im innerstadtischen Raum 289 Geschéftslokale
erhoben, wovon 156 auf die Hauptlage und 133 auf die Nebenlagen entfallen. Die Nebenlagen
machen im Untersuchungsgebiet Krems damit einen deutlich héheren Anteil aus, als dies in
St. Polten oder Wiener Neustadt der Fall ist. Das Untersuchungsgebiet Krems selbst, fallt
vergleichsweise kleiner aus als jenes von St. Polten (349 Geschaftslokale mit 847 Flachen-

punkten) und Wiener Neustadt (355 Geschaftslokale mit 816 Flachenpunkten).

Anzahl und rdumliches AusmaR der Geschaftslokale
700 641
600
500
400 368 Gesamt
289 273
300 W Hauptlage
200 156 433
B Nebenlage
HE
0
Anzahl Geschaftslokale Flachenpunkte
Untersuchungsgebiet Krems, Stand: Juni 2019

Abbildung 26: Anzahl und rdumliches Ausmafs der Geschdftslokale - Krems

Krems unterscheidet sich auch hinsichtlich der raumlichen Struktur von den beiden anderen
Untersuchungsgebieten. Die Anzahl der Geschaftsraume sowie die relativen Anteile an den
Raumkategorien werden in Tabelle 37 dargestellt. So befinden sich weder in der Haupt- noch
in den Nebenlagen Geschaftsraume der Raumkategorie V. Die Nebenlagen des inner-
stadtischen Raumes werden, dhnlich wie in den beiden anderen Stadten, von Geschéaftslokalen
der Raumkategorie Il (72 Geschéaftsrdume) dominiert. Diese weisen einen Anteil von 53,7 %
auf. 30,6 % der Geschaftslokale wurden der Raumkategorie |, weitere 13,4 % der Kategorie I

zugeordnet. Zudem befinden sich in den Nebenlagen auch zwei Geschaftsraume der
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Raumkategorie IV. In der Hauptlage wurden 50 Geschaftslokale der Raumkategorie | (32,7 %)
und 71 der Geschéftslokale der Raumkategorie Il (46,4 %) lokalisiert. Hier findet sich mit 26
Geschaftsraumen der Kategorie Il und acht Geschaftsraumen der Kategorie 1V eine deutlich

hohere Anzahl grof3flachiger Objekte, als dies in den Nebenlagen der Fall ist.

Anzahl und relative Anteile der Geschéaftslokale nach Raumkategorien

Krems
Gesamt

Gesamt 91| 31,7% | 143 | 49,8% |44 | 15,3% |10| 3,5% |0| 0,0% |287|100%
Hauptlage |50| 32,7% | 71 | 46,4% |26 | 17,0% | 8 | 5,2% (0| 0,0% |153|100%
Nebenlage |41| 30,6% | 72 | 53,7% | 18| 13,4% | 2 | 1,5% |0| 0,0% |134|100%

Tabelle 37: Anzahl und relative Anteile der Geschdftslokale nach Raumkategorien - Krems

In den Nebenlagen umfassen Geschaftsraume der Raumkategorie Il 52,7 % der gesamten
Geschaftsflache. Weitere 26,4 % der Flache entfallen auf Geschaftslokale der Raumkategorie
lll, 15,0 % auf Raumkategorie |. Die beiden Geschaftsrdaume der Raumkategorie IV nehmen
entsprechend der Flachenpunkte 5,9 % der Geschaftsflaichen ein. Die Hauptlage zeichnet
hinsichtlich der relativen Flachenanteile der einzelnen Raumkategorien ein differenziertes Bild
ab (siehe Abbildung 27). Zwar sind die Geschaftslokale der Raumkategorie Il mit 38,6 % auch
hier stark vertreten, doch bilden auch Geschéftslokale der Raumkategorien 11l (28,3 %) und IV
(19,6 %) bedeutsame Anteile an der Gesamtflache. Der Flachenanteil der Geschéaftsraume der

Raumkategorie | belduft sich lediglich auf 13,6 %.

Relative Flachenanteile der Geschaftsraume nach Raumkategorien

Nebenlage 52,7% 26,4% 5,9%

Hauptlage - 38,6% 28,3% 19,6%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Untersuchungsgebiet Krems, Stand: Juni 2019 L AR BRI Rl RAAN RV

Abbildung 27: Relative Fldchenanteile nach Raumkategorien - Krems
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4.3.3 Nutzung nach Branchencode

In der Hauptlage wurden 65,4 % der Unternehmen als Einzelhandelsbetriebe klassifiziert. Wie
in St. Polten und Wiener Neustadt bestimmt der Einzelhandel auch das Erscheinungsbild der
innerstadtischen ErdgeschoBzone in der Stadt Krems. Der Einzelhandel nimmt 66,0 % der
verfligbaren Geschaftsflache ein. Die Gastronomie umfasst 16,0 % der Unternehmen, welche
13,3 % der Geschaftsflachen nutzen. 11,5 % der Betriebe wurden als Dienstleistungsunter-
nehmen kategorisiert. Auf diese entfallen weitere 12,5 % der verfligbaren Geschaftsflache.
SchlieRlich wurden noch 7,1 % der Geschaftslokale als Leerstande eingestuft. Unter Beriick-
sichtigung der relativen Flachenanteile konnte fiir die Hauptlage eine Leerstandsquote von
8,2 % (Stand: Juni 2019) berechnet werden.

In den Nebenlagen besteht eine gleichmaligere Verteilung der Branchenanteile. So wurden
hier 36,1 % der Unternehmen als Einzelhdndler, 20,3 % als Gastronomiebetriebe sowie 24,1 %
als Dienstleistungsbetriebe kategorisiert. 19,5 % der Geschaftslokale standen zum Zeitpunkt
der dritten Datenerhebung leer. Die entsprechenden Flachenanteile belaufen sich auf 35,9 %
(Einzelhandel), 26,4 % (Gastronomie), 20,9 % (Dienstleistungsunternehmen). Der Anteil leer-
stehender Geschaftsflachen belief sich zum Zeitpunkt der Datenerhebung im Juni 2019 auf

16,8 %.

Anzahl und relative Anteile der Geschaftsraume nach Branchencode

Handel Gastronomie | Dienstleistungen Leerstand Gesamt

Krems

Anz. | rel. Anteil | Anz. | rel. Anteil | Anz. | rel. Anteil AX(YARNW-\)\¢=l|W Anz. | rel. Anteil

Hauptlage | 102 | 65,4% 25 16,0% 18 11,5% 11 7,1% 156 | 100,0%

Nebenlage | 48 36,1% 27 20,3% 32 24,1% 26 19,5% | 133 | 100,0%

Gesamt 150 | 51,9% 52 18,0% 50 17,3% 37 12,8% | 289 | 100,0%

Tabelle 38: Anzahl und relative Anteile der Geschdftsrdume nach Branchencode - Krems

Relative Flachenanteile nach Branchencode

Nebenlage 35,9% 26,4% 20,9% 16,8%

EH

GS

Hauptlage 66,0% 133%  12,5% [ERL DL
5,20
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Untersuchungsgebiet Krems, Stand: Juni 2019

Abbildung 28: Relative Fldchenanteile nach Branchencode - Krems
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4.3.4  Fluktuation in der ErdgeschofRzone

Im Zeitraum zwischen den Datenerhebungen konnten fiir das gesamte Untersuchungsgebiet
sieben Neuer6ffnungen sowie acht GeschéaftsschlieBungen verzeichnet werden (siehe Tabelle
39). Davon entfielen fiinf Neueroéffnungen und vier GeschaftsschlieBungen auf die Hauptlage.
In den Nebenlagen kam es im Untersuchungszeitraum zu zwei Neuer6ffnungen und vier
SchlieBungen. Hinsichtlich des raumlichen Ausmalles wurden insgesamt 18 Flachenpunkte
einer neuen Nutzung zugefihrt; 15 in der Haupt-, und 3 in den Nebenlagen. Die Geschafts-
schlieBungen umfassen insgesamt ebenfalls 18 Flachenpunkte. Die Hauptlage verzeichnet
hierbei SchlieBungen im Umfang von zwdlf, die Nebenlage von sechs Flachenpunkten. In
diesen Zeitraum fallt auch die SchlieRung der Libro-Filiale (Geschaftslokal der Raumkategorie
IV) in der Oberen LandstraRe, was in den lokalen Medien zudem als Verlust eines wichtigen

Frequenzbringers fur die Innenstadt bezeichnet wurde.?

Fluktuation im Untersuchungsgebiet
November 2018 bis Juni 2019
Hauptlage Nebenlage Gesamt
Krems Flachen- Flachen- Flachen-
Anzahl | punkte |Anzahl| punkte |Anzahl| punkte
Neueroéffnungen 5 15 2 3 7 18
SchlieBungen 4 12 4 6 8 18
Bilanz 1 3 -2 -3 -1 0

Tabelle 39: Fluktuation im Untersuchungsgebiet November 2018 bis Juni 2019 - Krems

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass das innerstadtische Einkaufszentrum ,,Steiner-
tor” wahrend des Untersuchungszeitraumes umfangreichen Umbauarbeiten unterzogen. Die
Fertigstellung, bzw. Neueroffnung erfolgte im Friihjahr 2019. Allerdings waren zu diesem
Zeitpunkt noch nicht alle Geschaftsraume fertiggestellt, bzw. wieder einer Nutzung zugefiihrt.
Weitere Neueroffnungen sind im weiteren Verlauf des Jahres 2019 geplant. Mit der Neu-
gestaltung des Einkaufszentrums wird es mittelfristig noch zu Verschiebungen innerhalb des
innerstadtischen Raumes kommen. So wird die Firma Steinecker Moden GmbH sowohl| den
Standort ihrer Filiale in der Oberen LandstralSe 7, als auch das ebenfalls im Besitz des Mode-
hauses befindliche Modegeschaft ,, K1-Fashion” in das EKZ verlagern. Damit verliert die Obere

LandstraBe zwei namhafte und groRflachige Einzelhandelsgeschifte an das ,Steinertor.!3

12 ygl. https://www.noen.at/krems/geschlossen-libro-verlaesst-die-kremser-altstadt-krems-libro-geschaeftswelt-
geschaeftsschliessung-innenstadt-krems-135629273 (01.10.2019)
13 vgl. https://www.noen.at/krems/kremser-ekz-kaffa-kommii-namensaenderung-war-flop-krems-kaffa-kommii-ekz-
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Ob, und in welchem Umfang es zu weiteren Neuertffnungen, bzw. Revitalisierungen im
innerstadtischen Raum kommen wird, bleibt abzuwarten. An dieser Stelle sei auf die Tatsache
verwiesen, dass die Kremser Innenstadt in den vergangenen Jahren mit einer kontinuierlich
sinkenden Kundenfrequenz konfrontiert ist. Mag. Elser bemerkte hierzu im Interview, dass
seitens der Stadt Krems jahrlich eine Frequenzzdhlung lber die Dauer von einer Woche
durchgefiihrt wird. Diese Werte sind natirlich auch wetterabhangig und entsprechend zu
relativieren. Dennoch konnte in den vergangenen Jahren ein durchschnittlicher Riickgang der
Kundenfrequenz zwischen zwei bis drei Prozent jahrlich festgestellt werden (vgl. ELSER; B 86-
87). In weiterer Folge sinkt dadurch auch die Attraktivitat der Innenstadt als Unternehmens-

standort, was die Ansiedlung neuer Unternehmen schwieriger macht.

4.3.5 Analyse des Leerstandes

Innerhalb des Untersuchungsgebietes wurden 37 Leerstande erfasst. EIf dieser Leerstande
wurden in der Hauptlage, die weiteren 26 in den Nebenlagen lokalisiert. Der Anteil der leer-
stehenden Geschéftslokale fur das gesamte Untersuchungsgebiet belduft sich auf 12,8 %. Der
Anteil der Leerstande fallt in der Hauptlage mit 7,1 % deutlich niedriger aus, als jener der
Nebenlagen mit 19,5 %. Die leerstehenden Geschaftsraume bilden in Summe 76 Flachen-
punkte, woraus sich eine Leerstandsquote fiir den gesamten innerstadtischen Raum von
11,9 % ergibt. Wie bereits aus der Analyse der relativen Branchenanteile hervorging, belduft

sich die Leerstandsquote der Hauptlage auf 8,2 %, die der Nebenlagen auf 16,8 %.

Relative Anteile leerstehender Geschéftslokale und Leerstandsquoten
Krems Anzahl Anzahl relativer | Flachenpunkte | Flachenpunkte | Leerstands-
Geschéftslokale | Leerstinde | Anteil Gesamt Leerstand guote
Hauptlage 156 11 7,1% 368 30 8,2%
Nebenlage 133 26 19,5% 273 46 16,8%
Gesamt 289 37 12,8% 641 76 11,9%

Tabelle 40: Relative Anteile leerstehender Geschdiftslokale und Leerstandsquoten - Krems

Die Durchfiihrung von insgesamt drei Datenerhebungen erlaubt einen Vergleich der Leer-
standsquoten im zeitlichen Verlauf. Die erhobenen Daten werden in Tabelle 41 im Detail
dargelegt. Die Leerstandsquote der Nebenlagen belief sich im November 2018 und Februar

2019 auf je 15,0 %. Im Zeitraum zwischen der zweiten und dritten Datenerhebung kam es zu

steinertor-einkaufszentrum-einkaufszentrum-steinertor-julian-seidl-141307649 (01.10.2019)
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einem leichten Anstieg lber 1,8 Prozentpunkte, womit die Leerstandsquote der Nebenlagen

gegenwartig bei 16,8 % liegt.

Leerstandsquoten zwischen November 2018 und Juni 2019
November Februar Juni
Krems Flichen- | Leerstands- Flichen- | Leerstands- Flichen- | Leerstands-
Anzahl | punkte quote Anzahl | punkte quote Anzahl | punkte quote
Gesamt 37 79 12,3% 37 85 13,3% 37 76 11,9%
Hauptlage 13 38 10,3% 13 44 12,0% 11 30 8,2%
Nebenlage | 24 41 15,0% 24 41 15,0% 26 46 16,8%

Tabelle 41: Leerstandsquoten zwischen November 2018 und Juni 2019 - Krems

Struktur des Leerstandes

Von insgesamt 37 erfassten Leerstanden im Untersuchungsgebiet wurden 32 den Raum-
kategorien | und Il zugeordnet. Mit lediglich vier Leerstanden fallt die Zahl leerstehender
Geschaftsraume in der Raumkategorie Il deutlich geringer aus. In der Raumkategorie IV wurde
insgesamt lediglich ein Leerstand ermittelt. Wie aus Abbildung 29 hervorgeht, beschranken
sich die Leerstdnde in den Nebenlagen im Wesentlichen auf Geschaftsraume der Raum-
kategorien | (10 Leerstande) und Il (14 Leerstiande). Dies stellt angesichts der (klein-) raum-
lichen Gegebenheiten in den Nebenlagen kein iberraschendes Ergebnis dar. In der Hauptlage
sind die Leerstande etwas gleichmaliger (iber die Raumkategorien verteilt. Hier finden sich in
den ersten beiden Raumkategorien deutlich weniger Leerstande. In den héheren Raum-

kategorien konnten zwei (Raumkategorie lll), bzw. ein Leerstand (Raumkategorie 1V) ermittelt

werden.
Anzahl der Leerstdande nach Lage und Raumkategorie
25
20
20
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10 1l
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0 — - .. [
Gesamt Hauptlage Nebenlage
Untersuchungsgebiet Krems, Stand: Juni 2019

Abbildung 29: Anzahl der Leerstéinde nach Lage und Raumkategorie - Krems
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Strukturelle Veranderungen des Leerstandes

In Tabelle 42 wird die Veranderung der Leerstande hinsichtlich ihrer Zusammensetzung nach
Raumkategorien dargestellt. Die Zahl der Leerstande der Raumkategorie | stieg um ein
Geschéftslokal an, wahrend sich die Zahl der Leerstinde der Raumkategorie Il um zwei
Geschaftsraume verringerte. Bei den Leerstanden der Raumkategorie Il wurde ein Anstieg von
zwei Geschaftsraumen verzeichnet. Die Anzahl der Leerstinde der Raumkategorie IV ver-
ringerte sich von zwei auf einen Geschaftsraum, was zunachst als positive Entwicklung
betrachtet werden kann. Allerdings muss hier darauf hingewiesen werden, dass es sich bei den
beiden Leerstanden, welche im November erhoben wurden, um sogenannte ,funktionelle
Leerstande” handelte. Dies bedeutet, dass diese Geschaftsraume zum Zeitpunkt der
Datenerhebung deshalb nicht genutzt wurden, da umfangreiche Umbauarbeiten durch-
gefihrt wurden. Beide befinden sich im Einkaufszentrum ,Steinertor” und wurden zum
Zeitpunkt der dritten Datenerhebung wieder einer Nutzung zugefihrt. Mit der SchlieBung der

Libro-Filiale kam es in der Oberen LandstraRe zu einem neuen Leerstand der Raumkategorie

IV.
Strukturelle Veranderungen des Leerstandes
November 2018 bis Juni 2019

Hauptlage | n A} Y
November 2 8 1 0
Juni 2 6 2 0
Bilanz 0 -2 +1 -1 0
Nebenlage | n \Y) Vv
November 9 14 1 0 0
Juni 10 14 2 0 0
Bilanz +1 0 +1 0 0
Gesamt |

Bilanz +1 -2 +2 -1 0

Tabelle 42: Strukturelle Verédnderungen des Leerstandes November
2018 bis Juni 2019 - Krems

4.3.6 Detailanalyse Einzelhandel

Filialisierungsgrad

Im Untersuchungsgebiet Krems konnten 39 der 150 Einzelhandelsbetriebe als , Filialen” klassi-
fiziert werden (siehe Tabelle 43). Dies entspricht einer Filialquote von 26 %. Der relative
Flachenanteil der Filialbetriebe an der Einzelhandelsflache betrdgt 37,4 %. Die Werte der

Haupt-, und Nebenlage weichen erheblich von diesem Gesamt-Durchschnittswert ab. So
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wurde fir die Hauptlage ein Anteil der Filialbetriebe an den Einzelhdandlern von 33,7 % er-
hoben. In den Nebenlagen wurden insgesamt flinf , Filialen” lokalisiert, was bei einer Gesamt-
zahl von 49 Einzelhandelsgeschaften einem Anteil von lediglich 10,2 % entspricht. Der Filial-
flachenanteil der Hauptlage umfasst mit 48,9 % beinahe die Halfte der gesamten Einzel-
handelsflache. Firr die Nebenlagen konnte lediglich ein Filialflachenanteil von 10,1 % ermittelt
werden.

Die hochste Zahl an ,Filialen” befindet sich mit 19 Unternehmen in der ,Oberen Landstraf3e”.
Der Anteil der Filialisten betragt hier 38,8 %, bei einem Filialflachenanteil von 53,3 %. Somit
liegen beide Werte Uber den Durchschnittswerten der Hauptlage. Von den insgesamt 39
,Filialen” im gesamten Untersuchungsgebiet, befinden sich knapp die Halfte in dieser
GeschéftsstraRe. Die , Obere LandstraBe” kann zurecht als ,Einkaufs-Hotspot” bezeichnet
werden. Auch der als FuRgangerzone gefiihrte Teil der ,Unteren LandstralRe” weist mit 34,6 %

eine relativ hohe Filialquote auf. Der Filialflachenanteil dieser GeschaftsstralRe belduft sich auf

45,6 %.
Filialisierungsgrad und Filialflaichenanteil Krems
Einzelhandelsunternehmen Filialen Filialisierungsgrad

Krems Flachen- Anteil Filialflachen-

Anzahl Flachenpunkte | Anzahl | punkte | Filialbetriebe anteil
Gesamt 150 334 39 125 26,0% 37,4%
Hauptlage 101 235 34 115 33,7% 48,9%
Nebenlage 49 99 5 10 10,2% 10,1%
Obere Landstralle 49 120 19 64 38,8% 53,3%
Untere LandstralRe 26 57 9 26 34,6% 45,6%

Tabelle 43: Filialisierungsgrad und Filialfldchenanteil - Krems

Fluktuation im Einzelhandel

Der in den Nebenlagen ohnehin schwacher vertretene Einzelhandel verzeichnete zwei weitere
SchlieBungen (drei Flachenpunkte), jedoch keine Neueréffnungen. In den Hauptlagen blieb die
Anzahl der Einzelhandelsunternehmen mit zwei Neueroffnungen und zwei SchlieBungen
gleich. Allerdings veranderte sich dabei die rdumliche Struktur wodurch mit Juni 2019 die vom
Einzelhandel genutzte Flache um sechs Flachenpunkte sank. Fiir das gesamte Untersuchungs-
gebiet ergab sich im Bereich des Einzelhandels eine insgesamt negative Bilanz. Sowohl bei der
Anzahl der Einzelhandelsunternehmen (-2), wie auch bei der vom Einzelhandel genutzten

Flache (-9), konnte ein Riickgang festgestellt werden.
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Fluktuation im Einzelhandel zwischen November 2018 und Juni 2019
Hauptlage Nebenlage Gesamt
Krems Anzahl| Flachenpunkte | Anzahl| Flachenpunkte |Anzahl| Flachenpunkte
Neuerdéffnungen 2 4 0 0 2 4
SchlieBungen 2 10 2 3 4 13
Bilanz 0 -6 -2 -3 -2 -9

Tabelle 44: Fluktuation im Einzelhandel zwischen November 2018 und Juni 2019 - Krems

4.3.7 Einzelhandelsnahe Nutzungen

Wie in Tabelle 45 dargestellt, befinden sich in den Nebenlagen mit 32 Dienstleistungs-
unternehmen eine deutlich héhere Anzahl, als dies in der Hauptlage (18 Dienstleister) der Fall
ist. Sowohl in den Nebenlagen, als auch der Hauptlage machen die Konsumdienstleistungen
(KDL) mit 63 %, bzw. 56 % den jeweils hochsten Anteil aus. Finanzdienstleister (FDL) sind mit
sechs Unternehmen in der Hauptlage sowie fiinf Unternehmen in den Nebenlagen prasent.
Der relative Anteil der Finanzdienstleister fallt in den Nebenlagen aufgrund der hoheren
Anteile der , Offentlichen” (ODL) sowie die ,weiteren personenbezogenen Dienstleistungen”
(PDL) niedriger aus. Uberraschend ist die niedrige Anzahl 6ffentlicher Dienstleistungen im
Untersuchungsgebiet. In der ErdgescholRzone konnten lediglich zwei Geschaftsraume dieser

Kategorie zugeordnet werden.

Anzahl und relativer Anteil der Dienstleistungsunternehmen nach Kategorien

FDL | KDL ODL PDL Gesamt
Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz.| Anteil
Hauptlage 6 [33,3%| 10 | 56% 0 |00% | 2 [11,2%| O | 0,0% | 18 | 100,0%
Nebenlage 5 ]156% | 20 | 63% 2 163% | 5 [156%| O | 0,0% | 32 | 100,0%
Gesamt 11 | 22,0% | 30 | 60% 2 |4,0% | 7 (140%| 0 | 0,0% | 50 | 100,0%

Tabelle 45: Anzahl und relativer Anteil der Dienstleistungsunternehmen nach Kategorien — Krems

Krems

In Abbildung 30 werden die relativen Flachenanteile der Dienstleistungsunternehmen nach
Kategorien dargestellt. Sowohl in der Haupt-, als auch in den Nebenlagen dominieren die
Konsumdienstleistungen mit 48 %, bzw. 54,4 % relativem Flachenanteil. Die Finanzdienst-
leister nehmen in der Hauptlage 43 % der Flache ein. In den Nebenlagen sind es 22,8 %, was
einem deutlich hoheren Wert als jenem der beiden anderen Stadte entspricht. Wie aus Ab-
bildung 30 hervorgeht, halten die lbrigen Kategorien nur sehr geringe Anteile an der von den

Dienstleistungsunternehmen genutzten Geschaftsflache.
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Relative Flachenanteile der Dienstleistungsunternehmen nach Kategorien

Hauptlage 43% 48% 9% —
m KDL
m ODL
Nebenlage 22,8% 54,4% 5,3° H PDL
mSDL
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Untersuchungsgebiet Krems, Stand Juni 2019

Abbildung 30: Relative Fldchenanteile der Dienstleistungsunternehmen nach Kategorien - Krems

Im Bereich der Gastronomie bestimmen Cafés (CA) mit 44 %, Restaurants/Gasthauser (RS) mit
28 % sowie Imbissstuben (IM) mit 24 % relativem Anteil die ErdgescholRzone der Hauptlage.
Die Verteilung in den Nebenlagen weicht vom Bild der Hauptlage ab (siehe Tabelle 46). So ist
in diesen eine deutlich hohere Zahl an Bars/Nachtclubs (BA) zu finden, aber auch eine etwas
hohere Zahl an Restaurants/ Gasthdusern (RS). Im Untersuchungsgebiet konnten tiberdies drei

Wettcafés (WS) lokalisiert werden, welche sich allesamt in den Nebenlagen befinden.

Anzahl und relativer Anteil der Gastronomiebetriebe nach Kategorien

sA [N Gesamt
Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil | Anz. | Anteil
Hauptlage 1 | 40% | 11 | 44% 6 [24,0%| 7 [28,0%| O | 0,0% | 25 |100,0%
Nebenlage 8 [296%| 5 19% 2 | 74% | 9 |333%| 3 |11,1%| 27 |100,0%
Gesamt 9 |17,3%| 16 | 31% | 8 |15,4%| 16 |30,8%| 3 | 5,8% | 52 |100,0%

Tabelle 46: Anzahl und relativer Anteil der Gastronomiebetriebe nach Kategorien - Krems

Krems

Gasthduser und Restaurants nehmen mit 47,2 % in den Nebenlagen und 38,8 % in der Haupt-
lage die jeweils grofRten Flachenanteile ein (siehe Abbildung 31). Dies ist auch nicht weiter
Uberraschend, da es sich hierbei um die flachenmaRig grofSte Betriebsform im Bereich Gastro-
nomie handelt. In der Hauptlage entfallen weitere 32,7 % der Flachenpunkte auf Cafés sowie
24,5 % auf Imbissstuben. Bei der Betrachtung der relativen Flachenanteile zeigt sich auch der

hohere Anteil von Bars/Nachtclubs (20,8 %) sowie Wettcafés (11,1 %) in den Nebenlagen.
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Relative Flachenanteile der Gastronomiebetriebe nach Kategorien
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Untersuchungsgebiet Krems, Stand Juni 2019

Abbildung 31: Relative Fldchenanteile der Gastronomiebetriebe nach Kategorien - Krems

Entwicklung einzelhandelsnaher Nutzungen

Die Entwicklung der einzelhandelsnahen Nutzungen zwischen den Datenerhebungen vom
November 2018 und Juni 2019 weist eine positive Bilanz auf. In den Nebenlagen blieb die
Anzahl der Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe sowie die genutzte Flache konstant.
Neben zwei GeschaftsschlieBungen mit vier Flachenpunkten kam es auch zu zwei Neuer-
offnungen im selben raumlichen Ausmalf3. In der Hauptlage konnten eine Geschaftsschlielung
(zwei Flachenpunkte) und drei Neuerdffnungen (zwolf Flachenpunkte) verzeichnet werden. In
Summe stieg sowohl die Anzahl einzelhandelsnaher Nutzungen (+ 2), als auch die von

Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben genutzte Flache (+ 10 Flachenpunkte) an (siehe

Tabelle 48).
Entwicklung einzelhandelsnaher Nutzungen
zwischen November 2018 und Juni 2019
Hauptlage Nebenlage Gesamt
Krems Flachen- Flachen- Flachen-
Anzahl| punkte |Anzahl| punkte |Anzahl| punkte
Neuer6ffnungen 3 12 2 4 5 16
SchlieBungen 1 2 2 4 3 6
Bilanz +2 +10 0 0 +2 +10
Tabelle 47: Entwicklung einzelhandelsnaher Nutzungen zwischen November 2018 und Juni
2019 - Krems

4.3.8 Analyse der HauptgeschaftsstralRen

Die zentrale HauptgeschaftsstraBe ,LandstraRe” wird in die ,Obere Landstrae” und die
,Untere LandstraRe” gegliedert. Zudem wird nur ein Teil der Unteren LandstraBe als Ful3-
gangerzone gefiihrt, bzw. fiir diese Arbeit als ,Hauptlage” kategorisiert. Eine Analyse der
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erhobenen Daten in jenen Abschnitten zeigte deutliche Unterschiede bzgl. der Nutzung der
Geschaftsraume nach Branchencode. Zwar dominiert sowohl in der Oberen als auch in der
Unteren LandstraRe der Einzelhandel, jedoch ist der Flachenanteil des Einzelhandels mit 64 %
in der Unteren LandstraBe deutlich geringer, als dies in der Oberen LandstraBe mit 71,9 % der
Fall ist. 15,0 % der Geschaftsflachen in der Oberen Landstrale werden von Gastronomie-
betrieben, weitere 5,4 % von Dienstleistungsbetrieben genutzt. In der Unteren Landstral3e sind
die Dienstleistungsbetriebe mit 10,1 % deutlich starker prasent, die Gastronomie belegt 13,5 %
der Geschaftsflachen. Ein groBer Unterschied besteht hinsichtlich der leerstehenden
Geschaftsraume. Fir die Obere Landstralle wurde eine Leerstandsquote von 7,8 % berechnet.

Der Anteil der leerstehenden Flachen in der Unteren LandstraRe liegt bei 12,4 %.

Relative Flachenanteile nach Branchencode - Hauptgeschaftsstrallen
5,4%

Obere LandstraBe 71,9% 15,0% EH

GS

DL

Untere LandstraRe 64,0% 13,5% 10,1% RS mLS
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Untersuchungsgebiet Krems, Stand: Juni 2019

Abbildung 32: Relative Fldchenanteile nach Branchencode - Hauptgeschdftsstrafsen - Krems

4.3.9 Innerstadtisches Einkaufszentrum ,Steinertor”

Mit dem EKZ ,Steinertor” verfiigt Krems auch (ber ein innerstadtisches Einkaufszentrum.
Dieses liegt, wie dem Namen zu entnehmen ist, direkt am Steiner Tor, dem , Eingang” zur
FuBgdngerzone am westlichen Ende der Oberen LandstraRe. Das EKZ wurde wahrend des
Untersuchungszeitraums umfangreichen Umbauarbeiten unterzogen, welche zum Zeitpunkt
der dritten Datenerhebung noch andauerten. Aktuell (Stand: Juni 2019) befinden sich im
,Steinertor” sieben Geschaftslokale mit einem rdumlichen Ausmal von 38 Flachenpunkten.
Darunter befinden sich auch eine Filiale der Drogeriekette ,Bipa“, eine Filiale des Mode-
unternehmens ,,NKD“ sowie eine ,Billa-Filiale”. Mag. Elser und DI Dr. Slatner wurden im
Rahmen der Interviews auch zur Bedeutung des EKZ fiir den Wirtschaftsstandort , Innenstadt”
befragt. Mag. Elser, Obmann der Kremser Kaufmannschaft betrachtet das EKZ ,Steinertor” als

wichtigen Faktor der Kremser Innenstadt: , Die Bedeutung ist nicht hoch genug einzuschdtzen.
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Das EKZ ist ein wichtiger Frequenzbringer. Dieses kimpft nattirlich auch mit Problemen und hat
Probleme die Fldchen an den Mann zu bringen. Derzeit wird es ja umgebaut, aber zum Gliick
haben wir das Einkaufszentrum hier” (ELSER; B 78-80).

DI Dr. Slatner wies im Interview allerdings auf die Tatsache hin, dass man angesichts einer
Verkaufsflache von 12.000 m? dariiber streiten kann, ob es sich hier bereits um ein Einkaufs-
zentrum handelt. Im Vergleich zu anderen Einkaufszentren weist dieses nur sehr
eingeschrankte raumliche Kapazitaten auf. Herr Slatner merkte aber auch an, dass das
Einkaufszentrum den groRen Vorteil besitzt, iber eine eigene Tiefgarage zu verfligen und es
somit relativ einfach ist hier einen Parkplatz zu finden. Zudem tragt das , Steinertor” zu einer
Erweiterung des Parkplatzangebotes in der Innenstadt bei. (vgl. SLATNER; C 210-218)

In Summe kann das EKZ ,,Steinertor” als wichtiger Frequenzbringer fiir die Kremser Innenstadt
definiert werden. Zum einen aufgrund des Filialanteils, zum anderen auch aufgrund der
dazugehorigen Tiefgarage. Wie in Kapitel 4.3.4 bereits erwahnt, kam es durch die Umbau-
arbeiten, bzw. Neuerdffnungen zu einigen Verschiebungen im innerstadtischen Raum, bzw.
werden noch weitere Verschiebungen folgen. So wird der Relaunch des Einkaufszentrums kurz-
bis mittelfristig zu einem Anstieg der Leerstande in den Geschaftsstrallen fihren. Die lang-
fristigen Auswirkungen dieser Entwicklung kénnen zu diesem Zeitpunkt noch nicht abgeschatzt

werden.

4.3.10 Detailauswertung Bereich ,Untere Landstralie”

Die Begehung des innerstadtischen Raumes zeigte, dass eine hohe Zahl der Leerstdnde im
ostlichen Teil des Untersuchungsgebietes konzentriert ist. Dieser Bereich umfasst folgende
StralRenabschnitte: den 6stlichsten Teil der als FuRgangerzone gefiihrten Unteren LandstralRe
(drei Leerstiande), den oOstlichsten Teil der GoglstraBe (zwei Leerstdnde) sowie die Untere
LandstraBe aullerhalb der FuBgangerzone (sechs Leerstande) und der StraRenabschnitt
,Wegscheid” (drei Leerstdnde). In diesem Abschnitt konnten 14 der insgesamt 37 Leerstdnde
lokalisiert werden, was einem Anteil von 37,8 % entspricht. Davon entfallen drei Leerstande
auf die Hauptlage und die librigen elf auf die Nebenlagen. Im weiteren Verlauf des Arbeits-
prozesses galt es, die Ursachen fir diese raumliche Konzentration an Leerstanden zu ermitteln.
An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass dieser daufRere Teil der Unteren Landstrafle und
der Wegscheid eine wichtige VerbindungsstralRe zwischen dem Hohen Markt und der

Ringstrale bilden. Aufgrund des Raumbedarfs fiir den motorisierten Verkehr steht den
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Passanten hier nur ein sehr schmaler Gehweg zur Verfligung. Weiters konnten in diesem
Abschnitt einige Leerstande mit stark vernachladssigtem aufRerem Erscheinungsbild lokalisiert
werden. Einzelne Leerstande wiesen zudem offensichtliche bauliche Mangel auf. Alles in allem
weist der StraRenabschnitt Untere LandstraRe/Wegscheid eine sehr geringe Aufenthalts-
sowie Standortqualitat auf.

Wie bereits dargelegt, kann die ,Obere LandstraBe” mit dem EKZ ,Steinertor” als jener
Abschnitt mit der niedrigsten Leerstandsquote, dem hdchsten Filialflaichenanteil und letztlich
auch der hochsten Aufenthaltsqualitat definiert werden. Dieser Abschnitt bildet den west-
lichen Teil des Untersuchungsgebietes. Hr. Slatner verwies auf die Tatsache, dass die Land-
straBe eine gesamte Lange von 700 Metern aufweist. Je weiter man sich in dstliche Richtung
bewegt, desto problematischer scheint die Leerstands-Situation zu werden. Hierzu meinte DI
Dr. Slatner: ,Wenn man also beim Steiner Tor losmarschiert wird man irgendwann einmal
miide, setzt sich in ein Kaffeehaus. Dadurch kommen heute viele Leute nicht mehr bis in die
Untere Landstrafle, sondern drehen spdtestens am Simhandl-Brunnen um® (SLATNER; C 115-
117). Im Falle dieses Ostlichen Bereiches des Untersuchungsgebietes, insbesondere des
Abschnitts ,,Untere LandstraBe/Wegscheid”, scheinen also die Nutzungsanspriiche durch den
motorisierten Verkehr, wie auch die zunehmende Entfernung zum ,Steiner Tor” einen
negativen Einfluss auf die Standortqualitat auszuliben. Diese Situation scheint sich letztlich in

einer hohen Anzahl an Leerstanden auszudricken.

4.3.11 Periphere Einkaufszentren

Die Stadt Krems verfiigt Gber zwei (baulich verbundene) Einkaufszentren: das ,Bihlcenter”
und das ,Mariand!“. Im Stadtentwicklungskonzept ,Krems 2030“ werden diese fiir die Stadt
Krems als durchaus positiv bewertet. Mit diesen soll dem ,,in den letzten Jahren riickgdngigen
Kaufkraftzufluss entgegengewirkt werden” (MAGISTRAT D. STADT KREMS 2016: 19). Aus Sicht der
in der Innenstadt angesiedelten Einzelhdndler und einzelhandelsnahen Unternehmen handelt
es sich bei diesen beiden Einkaufszentren allerdings auch um sehr starke Mitbewerber. In
dieser Hinsicht sind sowohl die hohe Konzentration an ,Filialen” bekannter Handelsketten
sowie ein grolizligiges Parkplatzangebot zu nennen. Zudem schloss das Modeunternehmen
,C&A" seine Filiale im innerstadtischen Einkaufszentrum ,Steinertor” zugunsten eines neuen
1“

Standortes im ,Mariandl”. Damit verlor die Innenstadt einen wichtigen Frequenzbringer an die

,Peripherie”. Dass die beiden peripheren Einkaufszentren einen negativen Einfluss auf die
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Innenstadt austiben, wurde auch in den Experteninterviews deutlich. DI Dr. Slatner meinte
hierzu: , Ich denke schon, dass Einkaufszentren und Gewerbeparks Leute, vor allem jene die von
extern nach Krems kommen, ganz stark von der Innenstadt abhalten” (SLATNER; C 140-141).
Krems ist ein ,Einkaufs-Hotspot‘ und die Leute werden auch von Einkaufszentren angezogen.
Insbesondere wenn es ein Centermanagement mit entsprechendem Fingerspitzengefiihl gibt
und Geschafte mit Alleinstellungsmerkmal prasent sind: ,Das Biihl-Center hat das
hervorragend geldst. Sie hatten fiir viele Jahre den einzigen MediaMarkt des Waldviertels”
(SLATNER; C 146-147). Mag. Elser verwies zudem auf die Tatsache, dass Krems Uber ein viel zu
hohes Angebot an Verkaufsfliche pro Einwohner verfligt. Der Obmann der Kremser
Kaufmannschaft meinte hierzu: ,Das ist ein Problem, das aus meiner Sicht auch ein VersGumnis
der Stadtplanung und der Stadtentwicklung der letzten Jahrzehnte ist. Man hat viel zu viele

“

Verkaufsfldichen im ,Weichbild’ der Stadt zugelassen und zu wenig auf die Innenstadt geschaut

III

(ELser; B 73-75). Zusammenfassend kénnen die peripheren Einkaufszentren ,Mariandl“ und
,Blhlcenter” als starke Konkurrenz fiir die Kremser Innenstadt bewertet werden. Diese
konkurrieren mit der Innenstadt nicht nur in Bezug auf Kunden, sondern auch als Standorte

wichtiger ,,Frequenzbringer”, wie der oben erwahnten , C&A-Filiale”.

4.3.12 Einflussfaktor ,Offentliche Hand*”

Leerstandmanagement

Die Leerstande im innerstadtischen Raum werden seitens der Stadt Krems regelmaBig erfasst,
wobei der Fokus auf den als FuRgangerzone gefiihrten Bereichen liegt. DI Dr. Slatner erlauterte
im Interview die Leerstands-Situation in Krems: ,Es sind in etwa 7 % (Leerstandsquote), womit
wir in etwa im Benchmark von Osterreich liegen. Das soll jetzt nicht heifSen, dass das kein Grund
zur Besorgnis ist. Es soll allerdings schon sagen, dass wir jetzt nicht so viel schlechter, aber auch
nicht besser aufgestellt sind, als andere Stéddte” (SLATNER; C 28-30). Hinsichtlich der zeitlichen
Entwicklung des Leerstandes meinte DI Dr. Sattler, dass Anzahl und FlachenausmaR in den
vergangenen Jahren in etwa gleichbleibend waren: , Basierend auf meinen Zahlen der ver-
gangenen Jahre, ist es im Prinzip plus minus Null. Die Ladenhditer bleiben Ladenhiiter und ein
paar kommen dazu und gehen wieder weg. Manchmal dauert das eben ein Jahr. Ich habe aber
einen gleichbleibenden Trend beobachtet” (SLATNER; C 195-197).

Die Stadt Krems hat mit der Online-Plattform ,KOMSIS” ein 6ffentlich zugédngliches Leer-

flaichenmanagement eingerichtet. Dieses ist Uber die offizielle Homepage der Stadt Krems
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(krems.gv.at) erreichbar. Es handelt sich hierbei um eine Datenbank verfligbarer Geschafts-
lokale, Blroraume, Betriebsgrundstilicke und Gewerbeobjekte in der Stadt Krems. Die Inserier-
ung von Immobilien ist mit keinen finanziellen Kosten verbunden. Die Betreuung dieser Daten-
bank obliegt der Wirtschaftsservicestelle Krems unter der Leitung von DI Dr. Slatner. Laut
Aussage von Herrn Slatner wird ,,KOMSIS“ von der Kremser Bevolkerung eher sparlich genutzt.
DI Dr. Slatner meinte hierzu im Interview, dass es in etwa dreihundert Zugriffe pro Monat gibt,
was seiner Einschatzung nach relativ wenig ist. Die Benutzung von ,, KOMSIS” ist kostenlos und
die Plattform wurde nach Aussage von Herrn Slatner bei jeder moglichen Gelegenheit be-
worben. Fakt ist, dass nur ganz wenige Leute dort Anzeigen aufgeben. Fir die Stadt Krems ist
es naturlich problematisch, wenn eine derartige Datenbank aufgebaut wird, welche jedoch nur
in sehr geringem Umfang genutzt wird. Laut Herrn Slatner wird ,,KOMSIS“ eher von Maklern,
aber nur selten von Privatpersonen wahrgenommen. Es scheint, dass von letzteren vorrangig
einschlagige Internet-Plattformen genutzt werden. (vgl. SLATNER; C 220-227)

Auf die Frage, ob das Leerflaichenmanagement ,KOMSIS” weitergefiihrt werden sollte meinte
Herr Slatner: ,Ich denke, dass sie mit sehr viel Engagement betrieben wird. Ich wiirde sie auch
weiterfiihren, um zu demonstrieren, dass seitens der Stadt aktiv etwas geboten wird. Ich wiirde
einem zukiinftigen Innenstadtmanager empfehlen, diese weiterzufiihren, oder sich
umzusehen, ob es etwas Besseres gibt. Aber ich halte es fiir sehr gut, dass es eine, von der Stadt

betriebene, Plattform gibt“ (SLATNER; C 233-237).

Stadtmarketing/Citymanagement

Die Recherchen zu dieser Arbeit zeigten, dass die Stadt Krems, obwohl traditionelle Einkaufs-
und Tourismusdestination, bisher kein professionelles Stadtmarketing mit dem Arbeits-
schwerpunkt Innenstadt eingerichtet hat. Auf diesen Umstand angesprochen meinte Mag.
Elser im Interview, dass er seit seinem Amtsantritt als Obmann der Kremser Kaufmannschaft
intensiv daraufhin hingearbeitet habe, ein professionelles Stadtmarketing zu etablieren. So soll
es nun tatsachlich zur Schaffung einer Marketing GmbH unter Einschluss der wichtigsten
Akteure (Stadt, Kaufmannschaft und Wirtschaftsbeirat) kommen. Die Planung befand sich zum
Zeitpunkt des Interviews bereits in der finalen Phase. Auf die Frage, warum man diesen Schritt
erst jetzt macht meinte Mag. Elser, dass man sich seitens der Stadt zu lange auf den Erfolgen
der Vergangenheit ausgeruht habe und nun entsprechenden Nachholbedarf habe. ,Wir

schaffen es jetzt eine Marketing GmbH zu griinden, die sich vermehrt und intensiv um die
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Vermarktung der Stadt als Ganzes und natiirlich auch um die Innenstadt kiimmern soll” (ELSER;
B 42-44), so Mag. Elser.

Mit 1. Marz 2019 hat Alfred Pech die Stelle als Geschaftsfiihrer der Stadtmarketing GmbH
angetreten. Als Hauptaufgaben werden folgende Bereiche genannt: Citymarketing mit
MaBnahmen zur Belebung der Innenstadt, Standortmarketing mit der Forcierung von
Betriebsansiedelungen, Tourismus- und Eventmarketing sowie Digitalmarketing.4

Bisher war die Wirtschaftsservicestelle (Sparte ,Betriebsansiedlungen”) fur das Leerflachen-
management im innerstidtischen Raum zustindig. Derzeit steht aber auch die Uberlegung im
Raum, das Leerflichenmanagement auf die neue Stadtmarketing GmbH zu Gbertragen (vgl.
ELSER; 141-144). Eine genaue Zuteilung der Kompetenzen wird im Verlauf der Implementierung

der Stadtmarketing GmbH erfolgen.

Stadtentwicklungskonzept -, Krems 2030“

2016 wurde von der Baudirektion des Magistrats Krems das Konzept , Stadtentwicklung Krems
2030 herausgegeben. Dieses bildet die Leitlinie fiir die Entwicklung der Stadt Krems fiir die
kommenden 15 Jahre. Im Konzept wird auf die traditionelle Bedeutung, bzw. das traditionelle
Image von Krems als Einkaufsort hingewiesen, wobei die Landstralle als zentrale Einkaufs-
stralle angefiihrt wird. Bei der Erstellung des Stadtentwicklungskonzeptes wurden finf
zentrale Wirkungsdimensionen definiert. Auf die Entwicklung der Kremser Innenstadt wird im
Konzept , Krems 2030“ lediglich in zwei konkreten Fallen Bezug genommen. Fir die Wirkungs-
dimension ,0Okonomische Prosperitit“ wurde das Handlungsfeld ,den Standort Innenstadt
aufwerten” definiert (vgl. MAGISTRAT D. STADT KREMS 2016: 36). Als mogliche Projekte und
Malnahmen werden ,neue Urbanitat” und ,Forderung Kreativwirtschaft” angefuhrt (vgl.
ebd.: 83). Weiters wird bei der dritten Wirkungsdimension —,Vielfalt und Qualitat des Kunst-
und Kulturangebots” auf die Entwicklung der Innenstadt Bezug genommen. Als strategische
StoBrichtung werden die Revitalisierung und In-Wert-Setzung des baukulturellen Erbes
genannt. Die Handlungsfelder bilden das Stadtbild, die Baukultur sowie die Denkmalpflege.
Das Ziel fiir das Jahr 2030 wurde folgendermalien formuliert: ,Alle Altbauten in den Altstddten
von Krems und Stein sind im Einklang mit dem UNESCO-Weltkulturerbe sowie dem Kultur-,
Denkmal- und Ensembleschutz revitalisiert und ihrer Eignung entsprechend genutzt. Wohnen

“

und Einkaufen in der Innenstadt ist attraktiver denn je; hohe Frequenz in den Stadtkernen

14 vgl. http://www.krems.gv.at/Startschuss_fuer_Kremser_Stadtmarketing (01.10.2019)
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(eBD.: 59). In diesem Zusammenhang wird eine Reihe moglicher Projekte und MaRnahmen, wie
»Altstadt wird auch wieder Wohnstandort” oder ,Werbeflachen und Stadtbild optimieren®,
genannt (vgl. esD.: 85).

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass sich das Konzept ,Krems 2030“ inhaltlich auf sehr
allgemein formulierte Leitlinien beschrankt. Konkrete Mallnahmen im Sinne eines Master-
plans zur (Weiter-) Entwicklung des innerstadtischen Raumes sind in diesem Konzept nicht
enthalten. Problemfelder wie sinkende Frequenzzahlen oder Leerstinde werden ebenfalls

nicht thematisiert.

Kundenfrequenz und Erreichbarkeit

Die Besucherzahlen in der Kremser Innenstadt sind bereits seit einigen Jahren riicklaufig; laut
Auskunft von Mag. Elser sinkt diese um zwei bis drei Prozent jahrlich (vgl. ELSER; B 86-87).

In diesem Zusammenhang wird vor allem die Erreichbarkeit, bzw. das Parkplatzangebot in der
Kremser Innenstadt regelmaRig in den lokalen Medien diskutiert. Mag. Elser meint dazu, dass
das Thema ,Parken” in Krems zum Teil hoch emotional besetzt ist, aber auch irrational
wahrgenommen wird. Sowohl DI Dr. Slatner, als auch Mag. Elser schatzen das Parkplatz-
angebot in Krems als ausreichend ein. Mag. Elser bemerkte dazu allerdings, dass viele der
Parkplatze disloziert, bzw. Gber den innerstadtischen Raum verteilt sind. Dies macht es vor
allem fir ,Nicht-Kremser” schwer, einen geeigneten Stellplatz zu finden. Es bediirfe einer
zentralen Parkgarage mit Anbindung an die Innenstadt, um Menschen vermehrt ins Zentrum
zu locken. Parken in der Kremser Innenstadt ist liberdies mit entsprechenden Gebihren
verbunden, welche im knapp zwei Kilometer entfernten Einkaufszentrum fiir den Besucher
eben nicht anfallen. (vgl. ELsER; B 110-122)

DI Dr. Slatner wies im Interview auch auf die relativ schlechte Angebotsvielfalt fiir jlingere
Leute hin. In der Innenstadt habe man in den vergangenen Jahren vor allem mit der Zielgruppe
,,50+" kokettiert. (vgl. SLATNER; C 180-186)

Mag. Elser gelangte zu einem ahnlichen Schluss, wonach die Innenstadt im Wesentlichen auf
eine anspruchsvollere und vergleichsweise einkommensstarkere Zielgruppe abzielt. Nur einige
hundert Meter von der Innenstadt entfernt befindet sich die Donau Universitat mit derzeit
Uber 10.000 Studierenden. Mag. Elser meinte im Interview, dass der Campus der Donau
Universitdt nach wie vor nicht in den Koépfen vieler Innenstadtkaufleute angekommen ist.

»Nach allem was ich hére, fahren diese (Studenten) zum Einkaufen lieber nach Wien, und das

140



ist natiirlich ein Jammer“ (ELSER; B 198-199), so Mag. Elser. Dass es bisher nicht gelungen ist,
die Studentinnen und Studenten enger an die Innenstadt zu binden sei in erster Linie auf das

besagte Fehlen spezifischer Angebote zurlickzufiihren. (vgl. ELSER; B 198-201)

Tourismus und UNESCO Weltkulturerbe

Die Stadt Krems versteht sich traditionell als eine bedeutende touristische Destination am Tor
zur Wachau (vgl. MAGISTRAT D. STADT KREMS 2016: 19). Dies wirft aber auch die Frage nach der
Bedeutung des Tourismus flir den innerstadtischen Raum auf.

Mag. Elser meinte dazu, dass der Tourismus fiir die Innenstadt zwar prinzipiell wichtig ist, in
seiner Bedeutung aber nicht Gberschatzt werden darf. Zum einen handelt es sich bei den
Gasten vielfach um Tagestouristen, die nur sehr begrenzt Zeit haben in der Stadt zu flanieren
und einzukaufen. Zum anderen spielt der Tourismus zwischen Oktober und Marz kaum eine
Rolle. Fir die Innenstadtkaufleute seien vor allem Individualtouristen mit einer
Aufenthaltsdauer von mehreren Tagen von Interesse. Mag. Elser stellte aber auch klar, dass
wohl kein Unternehmen in der Innenstadt vom Tourismus alleine Gberleben kdnnte. (vgl. ELSER;
B 12-24)

Sowohl Mag. Elser, als auch DI Dr. Slatner verwiesen zudem auf die Problematik des
Kreuzfahrttourismus. , Diese Touristen haben auf dem Schiff Vollpension und besuchen kaum
Gastronomie in der Stadt und haben kaum Zeit, etwas zu kaufen” (SLATNER; C 188-190), so DI
Dr. Slatner. Man misse sich seitens der Stadt Gedanken machen, wie man mit diesem
Massentourismus umgeht, denn ,Letztlich sollte man nicht nur die Schénheit verkaufen,
sondern es sollte auch den Unternehmern etwas librigbleiben” (SLATNER; C 192-193).

In den vorangegangenen Kapiteln wurde bereits darauf hingewiesen, dass die Kremser Innen-
stadt Teil des UNESCO-Weltkulturerbes ist und fast alle Gebdude im innerstadtischen Raum
unter Denkmalschutz stehen. DI Dr. Slatner bewertet dies durchaus als positiv, da somit auch
einer ,Verschandelung” historischer Bausubstanz entgegengewirkt wird. Die Folge ist jedoch,
dass Umbaumallinahmen mit Bewilligungsverfahren verbunden sind. So miissen beispiels-
weise flir Sanierungsarbeiten von Leerstinden entsprechende Zeitrdume -einkalkuliert
werden. (vgl. SLATNER, C 48-52)

Mag. Elser meinte dazu, dass es immer wieder zu Reibungspunkten kommt, wenn ein Projekt
aufgrund des Denkmalschutzes nicht bewilligt wird. Bei verninftiger Planung und zeit-

gerechter Kontaktaufnahme mit dem Denkmalamt sei es aber durchaus moglich konsens-
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fahige Losungen zu finden. ,Wir leben ja auch von der historischen Bausubstanz und diese sollte

und muss erhalten bleiben” (ELSER; B 62), so Mag. Elser. (vgl. ELSER; B 58-64)
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5 Diskussion der Ergebnisse

Die Analyse der innerstadtischen Raume zeigte Gemeinsamkeiten, aber auch Unterschiede,
was die Nutzung nach Branchencode, Leerstandsquoten, Filialisierungsgrad und die Quantitat

und Struktur der Leerstdande betrifft.
Hohere Leerstandsquoten in den Nebenlagen

So konnte in allen drei Untersuchungsgebieten in den jeweiligen Nebenlagen eine deutlich
hohere Leerstandsquote festgestellt werden, als dies in der Hauptlage der Fall war. Eine
weitere Gemeinsamkeit der drei Untersuchungsgebiete bildet der sehr niedrige Filialisierungs-
grad, bzw. das Fehlen von ,Filialen” in den Nebenlagen. Als Erklarung kann hier von der
niedrigeren Aufenthalts-, bzw. Standortqualitdt in den Nebenlagen ausgegangen werden.
Diese ist vor allem auf die Nutzung durch den motorisierten Verkehr und enge Gehsteige
zuriickzufiihren. Die raumliche Entfernung zu den Hauptgeschaftslagen spielt hier offen-
sichtlich nur eine untergeordnete Rolle. Dies zeigte sich am Beispiel der Brodtischgasse in
Wiener Neustadt sowie der AuBeren Linzer StraRe in St. Pélten. Beide Nebengeschéftslagen
weisen Uberdurchschnittlich hohe Leerstandsquoten auf, liegen aber unmittelbar an den
Hauptgeschaftslagen, bzw. der Fullgdngerzone. Ein direkter Einfluss der morphogenetischen
Struktur des innerstadtischen Raumes auf die Leerstandsquote konnte in der Stadt Krems
festgestellt werden. Hier konnte eine Konzentration leerstehender Geschaftsraume im
ostlichen Teil des Untersuchungsgebietes festgestellt werden (Kapitel 4.3.10). Die Leerstands-
Problematik steigt hier mit der Entfernung zur Hauptgeschéftslage (Steiner Tor und Obere

Landstralie) an.
Struktur des Leerstandes

Unterschiede zeigen sich auch hinsichtlich der strukturellen Zusammensetzung der
Leerstande, was nicht zuletzt auf die unterschiedlichen rdaumlichen Gegebenheiten in den
jeweiligen Stadten zurickzufihren ist. Eine Auffalligkeit bildet die vergleichsweise hohe Zahl
an Leerstdanden der Raumkategorie V im Untersuchungsgebiet Wiener Neustadt, welche auf
Geschaftsschlieungen von Filialen groRRer Einzelhandelsketten zurilickzufiihren sind. In St.
Polten konnte hingegen kein Leerstand in dieser Raumkategorie festgestellt werden. Durch
das Fehlen von Geschaftsraumen dieser Raumkategorie in Krems ist ein direkter Vergleich

hinfallig.
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Im Untersuchungszeitraum wurde auch die strukturelle Veranderung des Leerstandes im
zeitlichen Verlauf analysiert. In St. Polten wurde eine Verschiebung des Leerstandes zu den
hoheren Raumkategorien festgestellt, d.h. wahrend die Leerstande in den Raumkategorien |
und Il sanken, stiegen diese in den Kategorien Ill und IV an. In Wiener Neustadt hingegen
stiegen die Leerstdande sowohl in den Kategorien Ill und V sowie in Kategorie | an. Ein leichter
Riickgang wurde in Kategorie Il verzeichnet. Im Untersuchungsgebiet Krems wiederum sank
die Anzahl der Leerstande in Kategorie IV und Il, bei gleichzeitigem Anstieg in den Raum-
kategorien | und Ill. Die Revitalisierung von Geschaftslokalen in Kategorie IV ist auf die Umbau-

arbeiten im innerstadtischen EKZ ,Steiner Tor” zurtickzufiihren.
Entwicklung der Leerstandsquoten

Die Analyse der erhobenen Daten zeigt, dass sich die drei innerstadtischen Raume hinsichtlich
der Entwicklung der Leerstandsquoten im zeitlichen Verlauf voneinander unterscheiden. Im
Untersuchungsgebiet St. Polten wurde ein leichter Anstieg der Leerstandsquote in der
Hauptlage, bei gleichzeitiger Stagnation in den Nebenlagen verzeichnet (siehe Tabelle 15). Ein
ganz anderes Ergebnis brachten die Analysen des Untersuchungsgebietes Wiener Neustadt.
Hier kam es in der Haupt-, aber auch in den Nebenlagen zu einem deutlichen Anstieg der
Leerstandsquoten (siehe Tabelle 28). Einzig in der Hauptlage des Untersuchungsgebietes
Krems wurde ein Riickgang der Leerstandsquote in der Hauptlage verzeichnet, was vor allem
auf die neueroffneten Geschaftsraume im EKZ ,Steiner Tor” zuriickzufiihren ist. Die Leer-
standsquote der Nebenlagen stieg indes geringfligig an. Betrachtet man die Untersuchungs-
gebiete in ihrer Gesamtheit, so wurde in der Kremser Innenstadt ein leichter Riickgang der
Leerstandsquote Uber 0,4 Prozentpunkte verzeichnet. In St. P6lten und Wiener Neustadt
wurde zwischen November 2018 und Juni 2019 ein Zuwachs von 2, bzw. 4 Prozentpunkten er-

mittelt.
Altersstruktur der Leerstandes

Durch die Analyse der innerstadtischen Rdume Gber einen Untersuchungszeitraum von sieben
Monaten konnte auch eine Altersstruktur des Leerstandes in den jeweiligen Untersuchungs-
gebieten ermittelt werden. In Abbildung 33 wird die Altersstruktur der Leerstande in den
Hauptlagen dargestellt (Stand: Juni 2019). Die Anteile jener Geschaftsraume, die bereits seit
November als Leerstand klassifiziert wurden liegen zwischen 63,6 % (Krems) und 68,2 %

(Wiener Neustadt). Geschaftslokale, die seit der zweiten Datenerhebung ohne Nutzung sind,
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machen zwischen 12,5 % (St. Polten) und 18,2 % (Krems) der Leerstande aus. Der relative
Anteil der ,,jingeren” Leerstande belauft sich in Wiener Neustadt und Krems auf je 18,2 %, in
St. Polten auf 20,8 %. In Summe weisen die Hauptlagen eine durchaus vergleichbare Alters-

struktur auf.

Altersstruktur der Leerstande in den Hauptlagen

Krems 18,2%

St. Polten

12,5%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

m seit November 2018 seit Februaur 2019  ®seit Juni 2019

Abbildung 33: Altersstruktur der Leerstdnde in den Hauptlagen

Auch die Nebenlagen zeigen ein vergleichbares Bild, wenn sich dieses von dem der Hauptlagen
doch deutlich unterscheidet. So liegen hier die Anteile der ,alteren” Leerstande zwischen
80,8 % und 88,9 %. Die Anteile der ,jlingeren” Leerstande sind dementsprechend niedriger.
Auffallend ist der Zuwachs an Leerstanden zwischen Februar 2019 und Juni 2019 in der Stadt
Krems. Der relative Anteil dieser Leerstande liegt mit 15,4 % doppelt so hoch wie jener von St.
Polten mit 7,4 %. Eine genaue Aufschlisselung der Altersstruktur in den Nebenlagen ist in

Abbildung 34 dargestellt.

Altersstruktur der Leerstédnde in den Nebenlagen

wiener Neustact | S 5% O

3,7%
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H seit November 2018 seit Februaur 2019 M seit Juni 2019

Abbildung 34: Altersstruktur der Leerstédnde in den Nebenlagen
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Aus diesen Auswertungen kann die Schlussfolgerung gezogen werden, dass struktureller
(langfristiger) Leerstand in den Nebenlagen ein grolReres Problem darstellt, als dies in den
Hauptlagen der Fall ist. Die Wahrscheinlichkeit der Revitalisierung scheint in den Hauptlagen
vergleichsweise hoher zu liegen, was sich auch durch die deutlich hoheren Fluktuationsraten
belegen lasst. Ob, bzw. wie schnell die jlingsten Leerstianden in den Hauptlagen wieder einer
Nutzung zugefiihrt werden kénnen, bzw. ob es sich hier tatsachlich nur um fluktuative (kurz-

bis mittelfristige) Leerstande handelt, bleibt allerdings abzuwarten.
Trading Down

Wie in Kapitel 2.2.2 dargelegt, finden sich Leerstande oftmals auch in unmittelbarer Nahe zu
Unternehmen bestimmter Branchen, welche einen ,Trading-Down-Effekt” in einer
Geschaftsstralle auslosen konnen. Die Datenerhebungen zeigten allerdings, dass keine
Korrelation zwischen dem gehduften Auftreten von Leerstainden mit Unternehmen
bestimmter Branchen festgestellt werden konnten. Im Untersuchungsgebiet St. Polten
befinden sich zwei der drei lokalisierten Wettcafés in der AuReren Linzer StraRe sowie der
AuReren Wiener StraRe und damit in den ,,Problemlagen”. Wie aus Medienberichten und dem
Masterplan 2020 hervorgeht, handelt es sich bei den Leerstanden in beiden Nebengeschafts-
straBBen aber bereits um ein langfristiges Problem, welches sich nicht dadurch erklaren l&sst.
In Wiener Neustadt und Krems wurden Wettcafés zudem in Abschnitten der Haupt- und
Nebenlagen lokalisiert, welche nur sehr geringe Leerstandsquoten aufweisen. In Krems sind
die DinstlstraBe und die Utzstralle, in Wiener Neustadt die KeRler Gasse und Schulgasse, als
Standorte zu nennen. Es ist daher nicht zulassig, Wettlokale als Ausgangspunkte fiir , Trading-

Down-Prozesse” zu definieren.

Eine dhnliche Einschdtzung kann hinsichtlich der Lage der sogenannten ,1-Euro-Shops”
getroffen werden. Auch diese gelten gemal Funk als Indikatoren fiir Trading-Down-Prozesse.
Im Untersuchungsgebiet St. Polten konnte eines dieser Unternehmen in der Franziskaner-
gasse lokalisiert werden. Dieses befindet sich damit in der Hauptlage und lberdies in einer
Lage, wo kaum Leerstande auftreten. Ein weiteres ,1-Euro-Shop“ wurde im Untersuchungs-
gebiet Wiener Neustadt erhoben. Dieses liegt direkt am Hauptplatz, also ebenfalls einer Lage,

welche nur eine sehr geringe Leerstandsquote aufweist.
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Unterschiede innerhalb der Hauptlage

Wie bereits dargelegt, weisen die Hauptlagen deutlich niedrigere Leerstandsquoten auf, als
die jeweiligen Nebenlagen. Doch auch innerhalb der Hauptlagen konnten Unterschiede
hinsichtlich Anzahl und AusmaR leerstehender Geschaftsraume ermittelt werden. So wurde in
jedem der drei Untersuchungsgebiete eine sogenannte ,1-A-Lage” ermittelt. Diese zeichnen
sich durch eine lberdurchschnittliche Filialisierungsquote bei gleichzeitig unterdurchschnitt-

licher Leerstandsquote aus.

In St. P6lten wurden die Kremser Gasse und die Brunngasse als Hauptgeschaftslage definiert.
Dieser Abschnitt befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof und des innerstadtischen
Einkaufszentrums ,,Promenade”. Die zwischen Kremser Gasse und der ,Promenade” ver-
laufende Brunngasse wurde 2011 von einer Durchfahrtsstrale zur FuBgingerzone umge-
staltet. Dies flihrte zu einer deutlichen Steigerung der Aufenthaltsqualitat in diesem Abschnitt
des Untersuchungsgebietes. Es gelang auch, mit der Er6ffnung einer Filiale der Drogeriekette
»Miller” (Brunngasse 3 — 5) einen wichtigen Frequenzbringer in der Innenstadt anzusiedeln.
Durch die raumliche Ndhe weiterer Frequenzbringer, wie ,C&A“ oder ,Kleiderbauer” kann
man letztlich von positiven Synergieeffekten ausgehen, welche zu einer sehr niedrigen
Leerstandsquote in diesem Bereich des innerstadtischen Raumes fiihrt. Die Leerstdande in der
Kremser Gasse konzentrieren sich auf den sidlichsten Abschnitt, also in zunehmender

Entfernung zur Brunngasse, bzw. dem Hauptbahnhof.

In Wiener Neustadt zeichnet sich die Herzog Leopold Strafle durch eine sehr niedrige
Leerstandsquote bei einem gleichzeitig sehr hohen Filialisierungsgrad aus. Die Wiener StralSe
sowie die Neunkirchner Stralle weisen trotz einer dhnlich hohen Aufenthaltsqualitat eine
deutlich héhere Zahl an Leerstanden auf. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass die Herzog
Leopold StraBe zwischen dem Hauptbahnhof, und damit einem wichtigen offentlichen
Frequenzbringer, und dem Hauptplatz liegt. Dies mag letztlich zu einer hoheren Kunden-
frequenz, bzw. in weiterer Folge zu einer hdheren Attraktivitat dieser GeschaftsstraBe als

Unternehmensstandort, beitragen.

Im Untersuchungsgebiet Krems wurde die Obere Landstral3e als ,, 1-A-Lage” definiert. Auch fir
diesen Abschnitt der Hauptlage wurde eine relativ geringe Leerstandsquote und ein relativ
hoher Anteil an Filialisten ermittelt. Des Weiteren sei hier nochmals auf die rdumliche Nahe

zum innerstadtischen EKZ ,Steinertor”, bzw. der dazugehorigen Tiefgarage, hingewiesen.
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Zusammenfassend kann gesagt werden, dass sich Lagen mit niedrigen Leerstandsquoten
durch eine hohe Aufenthaltsqualitdt, bzw. ein hochwertiges Erscheinungsbild (Fassaden, Be-
pflasterung) auszeichnen. Die Analyse der Untersuchungsgebiete zeigte allerdings auch die
Bedeutung der raumlichen Lage jener , 1-A Lagen” auf. Sowohl die rdumliche Nahe zu 6ffent-
lichen Frequenzbringern (Bahnhofe), innerstadtischen Frequenzbringer (Kaufhauser), als auch
zu innerstadtischen Einkaufszentren und Parkhdusern, tragen zu einem hohen Nutzungsgrad

in der ErdgeschoRzone bei.
Einzelhandel und einzelhandelsnahe Nutzungen

Wie in Kapitel 2.4.2 dargelegt, unterliegt der Einzelhandel seit mehreren Jahren einem
Strukturwandel, welcher durch eine zunehmende Filialisierung, einem Riickgang der Einzel-
handelsflaichen und einer dynamischen Entwicklung im Online-Handel gekennzeichnet ist.
Diese strukturellen Veranderungen im Einzelhandel konnten im Untersuchungszeitraum auch
in den drei ausgewadhlten Innenstdadten beobachtet werden. Wie in den jeweiligen Kapiteln
dargelegt, sank in allen Untersuchungsgebieten sowohl die Zahl der Einzelhandelsunter-
nehmen als auch die relative Flachennutzung durch den Einzelhandel. Fasst man die einzelnen
Ergebnisse zusammen, so kann fiir die drei Innenstadte folgende Bilanz gezogen werden: Die
Anzahl der Einzelhandelsunternehmen in den Haupt- und Nebenlagen verringerte sich um

insgesamt 17 Unternehmen, bei einem raumlichen Ausmal von 60 Flachenpunkten.

Hinsichtlich der einzelhandelsnahen Nutzungen konnte in allen Untersuchungsgebieten von
einer positiven Entwicklung gesprochen werden. Die Hauptlagen der Stadte wiesen hier
allerding eine deutlich dynamischere Entwicklung als die jeweiligen Nebenlagen auf. Im
Untersuchungsgebiet Krems stagnierten die einzelhandelsnahen Nutzungen in den Neben-
lagen. In St. Polten und Wr. Neustadt wurde Uberdies ein Riickgang in den Nebenlagen ver-
zeichnet. In den Hauptlagen der Untersuchungsgebiete kam es hingegen zu einem Anstieg der
einzelhandelsnahen Unternehmen sowie der von einzelhandelsnahen Unternehmen ge-

nutzten Flache.

Wie die Auswertungen der Untersuchungsgebiete zeigen, kann der Rickgang des Einzel-
handels nur bedingt durch diese positive Entwicklung der einzelhandelsnahen Nutzungen
kompensiert werden. Insbesondere im Fall von ehemaligen Einzelhandelsobjekten der Raum-

kategorien IV und V scheint es unrealistisch, dass es hier zu einer Nachnutzung durch Gastro-
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nomie- und Dienstleistungsbetriebe kommt. Dies wiirde wohl bauliche MaRnahmen voraus-

setzen.
Einfluss von peripheren und innerstadtischen Einkaufszentren

Der Einfluss von Einkaufszentren in der stadtischen Peripherie kann als sehr unterschiedlich
bewertet werden. In Wiener Neustadt wurde ein direkter Einfluss der Einkaufszentren auf die
Innenstadt festgestellt. Dies ist nicht zuletzt auf den Ausbau der ,,Merkurcity” zuriickzufiihren,
welcher zum Weggang wichtiger Frequenzbringer aus dem innerstadtischen Raum fihrte.

III

Eine dhnliche Situation ist in Krems mit dem Ausbau des EKZ ,,Mariand|“ gegeben. In St. P6lten

konnten hingegen kaum Entzugseffekte aus dem innerstadtischen Raum beobachtet werden.

In Krems und St. Polten konnte Uberdies auch der Einfluss innerstadtischer Einkaufszentren
auf das Standortgefiige festgestellt werden. So fihrten Umbauarbeiten, bzw. die Schaffung
neuer Geschéaftsflichen in den Einkaufszentren ,Promenade” (St. Polten) und ,Steinertor”
(Krems) zu Verschiebungen, bzw. dem Entstehen von Leerstanden in den jeweiligen Haupt-
lagen. Da im ,Steinertor” die Umbauarbeiten zum Zeitpunkt der dritten Datenerhebung noch
andauerten, bleibt abzuwarten, wie sich diese auf das bestehende Standortgefiige weiter

auswirken werden.

MaRnahmen durch die Offentliche Hand

Im Zuge der Recherchearbeiten sollte festgestellt werden, wie man seitens der Offentlichen
Hand mit der Leerstands-Problematik im innerstadtischen Raum umgeht. So wurde in allen
drei Stadten ein Leerstandsmanagement eingerichtet, wobei diese vorrangig als Vermittlungs-
stellen konzipiert wurden. Durch die Erhebung der Leerstinde, bzw. freien Flachen soll
Interessenten seitens der jeweiligen Stellen Auskunft Uber verfligbare Geschaftsraume ge-
geben werden konnen. In St. Polten und Wiener Neustadt sind jene erhobenen Daten alleinig
fir die interne Nutzung bestimmt. Lediglich in Krems sind die Leerstandsdaten Uber die
Plattform ,Komsis“ auch offentlich zuganglich. Wie die Gespriache mit den jeweiligen
Leerstandsmanagern zeigten, erfolgt die Vermittlung leerstehender Flachen jedoch in erster
Linie Gber den Immobilienmarkt, bzw. Immobilienmakler. Dennoch ist man seitens der
jeweiligen Stadtverwaltungen offensichtlich darum bemiht, einen Uberblick Uber die

bestehenden Leerstdnde, bzw. Leerstandsquoten zu behalten.
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In St. Polten und Wiener Neustadt konnten aber auch aktive MalBnahmen seitens der
Stadtverwaltung gegen Leerstinde festgestellt werden. So wurden in beiden Stadten
Initiativen umgesetzt, welche zumindest zu einer temporaren Revitalisierung leerstehender
Geschaftsraume flhrten. Sowohl in St. P6lten als auch in Wr. Neustadt wurden sogenannte
,Pop-up Stores” geschaffen, welche als Ausstellungsflaiche fiir Unternehmerinnen und
Unternehmer, aber auch Kunstschaffende dienen. Weitere Projekte wurden bereits in den
Kapiteln 4.1.11 bzw. 4.2.10 dargelegt. In Krems kam es im Untersuchungszeitraum zu keiner
derartigen Zwischennutzung. Es bleibt abzuwarten, ob es durch den neuen Citymanager der

Stadt Krems zu ahnlichen Initiativen kommen wird.

Der Autor dieser Diplomarbeit bemiihte sich im Rahmen der Datenerhebungen auch darum
herauszufinden, ob das Problemfeld ,Leerstand” 6ffentlich thematisiert wird. Dies war bei der
Begehung in St. P6lten mit der Aktion ,,Paravent” und ,Pflaster” im Zuge der Bewerbung als
»Europdische Kulturhauptstadt 2024“ direkt beobachtbar. In Krems und Wiener Neustadt wird
in den lokalen, bzw. teilweise Uberregionalen Medien in regelmaRigen Abstianden Ulber die
innerstadtische Leerstands-Problematik berichtet. Vertreter der Lokalpolitik nutzen diese
Berichte, um auf die negativen Folgeerscheinungen von Leerstanden hinzuweisen, bzw. auch

um zum ,Einkauf in der Innenstadt” aufzurufen.

Alternative Nutzungen, wie sie in den Studien der Stadt Wien angedacht werden (siehe Kapitel
2.3.3), wurden in den Untersuchungsgebieten kaum vorgefunden. Mit einigen sehr wenigen
Ausnahmen wurden in der ErdgeschoRzone der drei ausgewdahlten Stadte im Wesentlichen
nur ,typische” Nutzungen lokalisiert. Wie aus den Analysen hervorgeht hat der Einzelhandel
nach wie vor eine dominante Rolle in den Innenstadten. Es sind aber auch einige Ausnahmen
zu nennen. So wurde beispielsweise in Wiener Neustadt der Geschaftsraum in der Neun-
kirchner StraRe 22 (Raumkategorie Ill) an ,Upper CAD“ vermietet, einem Unternehmen aus
der Branche , Dentaltechnik”. Diese Neuerdffnung folgte zwischen der ersten und zweiten
Datenaufnahme. Im Untersuchungsgebiet Krems ist in der Unteren LandstraBe 37 ein
,Coworking-Space” der IMC Fachhochschule Krems geschaffen worden. In St. Pélten kann das
Grafik- und Design-Unternehmen ,Tiles“ in der AuReren Linzer StraRe genannt werden. Es
bleibt abzuwarten, ob diese alternativen Nutzungen in ausgewdahlten Untersuchungsgebieten

kiinftig an Bedeutung gewinnen werden. Angesichts des beobachtbaren strukturellen
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Wandels im Einzelhandel, werden sich auch die Besitzerinnen und Besitzer leerstehender

Geschaftsradume mit alternativen Nutzungskonzepten auseinandersetzen miissen.
MaBnahmen fiir ein erfolgreiches Leerstandsmanagement

GemaR der dritten Forschungsfrage, welche fiir diese Diplomarbeit ausgearbeitet wurde, stellt
sich abschlieBend die Frage nach Empfehlungen, die fiir ein erfolgreiches Leerstands-
management gegeben werden kdnnen. Basierend auf der Literaturrecherche sowie den
Experteninterviews, sollte eine Strategie ausgearbeitet werden, welche auf zwei Ebenen aus-
gerichtet ist. Eine dieser Strategien sollte auf die Mikroebene, eine weitere auf die Mesoebene

fokussiert sein.

Die Ursachen fiir das Entstehen von Leerstanden wurden bereits in Kapitel 2.2.2 umfassend
dargelegt. Die Mehrzahl der in den Innenstadten befindlichen Immobilien befindet sich in
privatem Besitz. Ein wesentlicher Punkt bei der Revitalisierung leerstehender Geschafts-
flachen ist folglich auch der Wille und die Investitionsbereitschaft seitens der Eigentiimer-
innen und Eigentiimer. DI Dr. Slatner brachte hierzu im Interview einige konkrete Beispiele.
So nannte er einen Immobilienbesitzer, welcher sich aufgrund seines bereits hoheren Alters
nicht mehr in Umbauarbeiten des Geschaftsraumes im Erdgeschol} investieren mochte (vgl.
SLATNER; C 83-84). In einem anderen Fall beharrt die Besitzerin einer Immobilie auf einem
bestimmten Mietpreis, was eine erfolgreiche Wiedervermietung bisher verhindert hat (vgl.
SLTATNER; C 87-89). Wassereinbriiche, bzw. die Behebung baulicher Mangel verhinderten die
Revitalisierung eines weiteren Leerstandes (vgl. SLATNER; C 45-48). Mag. Elser verwies zudem
auf das ehemalige Geschaftslokal der Familie Kaltenbock, welches trotz seiner zentralen Lage
bereits seit Jahrzehnten leer steht. Dieses befindet sich im Besitz einer Stiftung, deren
Mitglieder sich bis zum heutigen Tag nicht iber eine neue Nutzung einigen konnten (vgl. ELSER;

B 102-108).

Eine der grolRten Herausforderungen besteht somit in der Aktivierung der jeweiligen
Besitzerinnen und Besitzer. Eine weitere Aufgabe in diesem Zusammenhang besteht auch
darin, die Eigentlimerinnen und Eigentimer fiir alternative und temporare Nutzungen zu

sensibilisieren, bzw. die Skepsis diesen gegeniiber abzubauen.

Wie die vorangegangenen Analysen zeigen, spielt bei der Revitalisierung von bestehenden,

bzw. der Vermeidung von kiinftigen Leerstdnden, die Starkung des innerstadtischen Raumes
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als Wirtschaftsstandort in seiner Gesamtheit eine wichtige Rolle. Zur gezielten Weiterent-
wicklung einer Innenstadt bedarf es nicht zuletzt auch der Implementierung eines
professionellen Citymanagements. Als wichtige Arbeitsschritte konnen hier die Starkung, bzw.
Schaffung einer Marke ,Innenstadt, Standort- und Eventmarketing und alle weiteren
MaRnahmen zur Belebung der Innenstadt genannt werden. Die Offentliche Hand ist mit der
Schaffung und Erhaltung einer hohen Aufenthaltsqualitdit im innerstadtischen Raum
gefordert. Es sei aber auch auf die Erreichbarkeit und die ausreichende Verfiigbarkeit von
Stellplatzen verwiesen. Letztlich kann es nur gelingen, Unternehmen in der Innenstadt

anzusiedeln, wenn jene als attraktiver Standort wahrgenommen wird.

Als besondere Herausforderung sind strukturelle Leerstiande in den Nebenlagen zu
betrachten. Aufgrund der gegenwartigen Entwicklungen ist es als hochst unwahrscheinlich zu
betrachten, dass es gelingt, diese wieder als EinkaufsstralRen zu revitalisieren. Hier wird es
eigener, speziell auf die Besonderheiten jener Geschaftsstralen und Lagen ausgerichteter,

Strategien und Konzepte bedirfen.
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6 Conclusio

Die Analyse der erhobenen Daten zeigt, dass Leerstand in der ErdgeschoRzone eine
Problematik darstellt, mit der man sich in jeder der drei ausgewahlten Stadte konfrontiert
sieht. Besonders betroffen sind hierbei die innerstadtischen Nebenlagen, welche deutlich
hohere Leerstandsquoten aufweisen, als dies fir die jeweiligen Untersuchungsgebiete in ihrer
Gesamtheit der Fall ist. Die Hauptlagen zeichnen sich hingegen durch unterdurchschnittliche
Leerstandsquoten auf, welche auf eine hohere Aufenthalts- und Standortqualitat zurlick-
zufihren sind. Dies zeigt sich auch an der Konzentration von Handelsketten, bzw. ,Filialen” in
der Hauptlage im Allgemeinen, bzw. in den sogenannten ,1-A-Lagen” im Besonderen. Zudem
wurde wahrend des Untersuchungszeitraumes in allen Hauptlagen auch eine héhere Fluk-
tuation als in den Nebenlagen festgestellt. Die Hauptlagen zeigen damit eine dynamischere
Entwicklung, was sich auch in der Altersstruktur der Leerstande wiederspiegelt. Eine Aus-
nahme bildet das Untersuchungsgebiet Wiener Neustadt. Hier konnte auch ein Zuwachs der

Leerstandsquoten in einzelnen Hauptgeschaftslagen (Wiener Stralle) verzeichnet werden.

Wie aus den Experteninterviews hervorging, sind die Ursachen fiir die Entstehung von Leer-
standen vielfdltig. Auf Mikroebene sind bauliche Mangel, bzw. Eigentiimerinnen und
Eigentliimer, die sich mit notwendigen Investitionen (berfordert sehen, ebenso zu nennen,
wie komplexe Eigentumsverhaltnisse und unrealistische Mietpreisvorstellungen seitens der
Besitzerinnen und Besitzer. Des Weiteren konnte in Wiener Neustadt und Krems auch ein
direkter Einfluss peripherer Einkaufszentren festgestellt werden. So flihrten die neu
geschaffenen EKZs ,,Mercurcity” und ,,Mariandl“ zum Weggang von Handelsketten aus den
Innenstadten in die stadtische Peripherie. Des Weiteren tragen auch innerstadtische Einkaufs-
zentren zu Verschiebungen innerhalb des Standortes ,Innenstadt” bei. Dies zeigte sich vor
allem an den Umbauarbeiten im Kremser EKZ ,Steiner Tor” wahrend des Untersuchungs-
zeitraumes. Periphere und innerstddtische Einkaufszentren konnen damit als wichtige
Einflussfaktoren auf der Mesoebene festgestellt werden. Eine weitere bedeutsame Einfluss-
groRe bildete der auf Makroebene stattfindende strukturelle Wandel im Einzelhandel,
welcher sich auch in einem grundlegend verdnderten Konsumverhalten niederschlagt (E-
Commerce). Der in allen drei Stadten beobachtbare Riickgang des Einzelhandels kann nur in
geringem Male durch die positivere Entwicklung der einzelhandelsnahen Nutzungen

(Gastronomie und Dienstleistungen) ausgeglichen werden.
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Als Reaktion auf die Leerstands-Problematik wurde in allen drei Stadten ein Leerstands-
management eingerichtet. Diese verstehen sich in erster Linie als Anlaufstelle fiir Anfragen zu
verfligbaren Geschaftsflaichen. Trotz punktueller Initiativen, wie der Schaffung sogenannter
,Pop-up-stores”, kann die Einflussnahme durch die Offentliche Hand auf die bestehende
Leerstands-Situation als gering eingestuft werden. Dies ist wiederum auf die Eigentums-
verhaltnisse der innerstadtischen Immobilien zurtickzufiihren, welche sich zum GroRteil in

privatem Besitz befinden.

Die groBte Herausforderung bei der Revitalisierung leerstehender Geschaftsraume besteht
darin, die Nachfrage nach eben jenen zu steigern. Dies setzt neben einer entsprechenden
GroRRe und Qualitat der einzelnen Objekte eine Steigerung der Attraktivitdt des inner-
stadtischen Raumes als Unternehmensstandort voraus. Die Etablierung eines Citymanage-
ments, bzw. Stadtmarketings mit Fokus auf die Innenstadt sind hier als wichtige Instrumente
zu nennen. Die Stadt St. Polten hat hier bereits vor Uber zehn Jahren wichtige
Entwicklungsimpulse gesetzt, wahrend in Wiener Neustadt und Krems erst jetzt die Schaffung

eines Citymanagements und Stadtmarketings in Angriff genommen wird.

Angesichts des nach wie vor andauernden strukturellen Wandels des Einzelhandels ist es
jedoch unrealistisch anzunehmen, bestehende Leerstdnde wieder durch Einzelhandelsunter-
nehmen revitalisieren zu konnen. Insbesondere im Fall struktureller (langfristiger) Leerstande
wird man nicht umhinkommen, den Blick auf alternative Nutzungen in der ErdgeschoRzone zu

lenken.

Wie in der Einleitung zu dieser Diplomarbeit erwahnt, gelten Stadte seit jeher als Spiegelbilder
der Gesellschaft. So kann auch die Nutzung der Erdgeschol3zone der drei ausgewahlten Stadte
als Ergebnis wirtschaftlicher und gesellschaftlicher Transformationsprozesse verstanden
werden. Im Hinblick auf die aktuellen Entwicklungen, wird die Erhaltung und Férderung des
innerstidtischen Raumes auch weiterhin eine groRe Herausforderung der Offentlichen Hand
bleiben. Der Beseitigung, bzw. Revitalisierung von Leerstanden kann dabei, nicht zuletzt

aufgrund der negativen Ausbreitungseffekte, hdchste Prioritdt beigemessen werden.
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Anhang

Datenerhebungen
St. P6lten — Datenaufnahme (Geschaftslokale)
Anz.

Geschafts- | Einzel- | Gastro-| Dienst- QEEE
Hauptlage lokale handel | nomie | leistungen FSELT
Kremser Gasse 59 44 6 5 4
Brunngasse 17 8 5 3 1
Rathausplatz 19 4 9 5 1
Rathausgasse 9 6 1 0 2
Marktgasse 10 4 2 1 3
Riemerplatz 8 7 0 1 0
Franziskanergasse 7 3 1 2 1
Herrenplatz 7 3 3 0 1
Herrengasse 9 3 0 6 0
Domgasse 10 5 1 2 2
Klostergasse 12 5 1 5 1
Schreinergasse 20 8 3 4 5
Wiener Stralle 34 18 7 6 3
Linzer StraRe 5 0 1 4 0
EKZ Promenade 18 14 2 2 0
NV-Passage 6 1 2 3 0
Summe 250 133 44 49 24

Anz.

Geschafts- | Einzel- | Gastro-| Dienst- REII&
Nebenlagen lokale handel | nomie | leistungen FSELT
Klostergasse 3 1 0 1 1
Brunngasse u. Brauhausg. 7 3 3 1 0
Wiener Stralle 31 7 8 4 12
Linzer StraRe u. Prandtauerg. 30 6 5 10 9
Schulgasse/Fuhrmannsgasse 10 2 2 2 4
Hessgasse 5 1 2 2 0
Kugelgasse 3 1 0 2 0
Bahnhofplatz 6 3 2 0 1
Herrenhof 4 1 0 3 0
Summe 29 25 22 25 27

Tabelle 48: Datenaufnahme Geschdftslokale - St. Pélten
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St. Polten — Datenaufnahme (Flachenpunkte)

Flachen- | Einzel- | Gastro-| Dienst- NEIIS
Hauptlage punkte | handel | nomie |leistungen ES£LT
Kremser Gasse 187 142 11 16 18
Brunngasse 45 25 5 11 4
Rathausplatz 54 19 23 10 2
Rathausgasse 23 13 1 0 9
Marktgasse 19 7 6 1 5
Riemerplatz 17 16 0 1 0
Franziskanergasse 22 8 4 9 1
Herrenplatz 13 7 4 0 2
Herrengasse 17 4 0 13 0
Domgasse 30 13 2 10 5
Klostergasse 24 8 2 13 1
Schreinergasse 39 16 6 8 9
Wiener Strale 78 41 14 9 14
Linzer StraRe 10 0 2 8 0
EKZ Promenade 73 63 6 4 0
NV-Passage 7 1 3 3 0
Summe 658 383 89 116 70

Flachen- | Einzel- | Gastro-| Dienst- NEIIS
Nebenlagen punkte | handel | nomie |leistungen
Klostergasse 5 1 0 2 2
Brunngasse u. Brauhausg. 12 4 7 1 0
Wiener StralSe 62 18 14 10 20
Linzer StraRe u. Prandtauerg. 51 12 9 12 18
Schulgasse/Fuhrmannsgasse 24 3 3 9 9
Hessgasse 11 1 8 2 0
Kugelgasse 5 1 0 4 0
Bahnhofplatz 13 6 6 0 1
Herrenhof 6 2 0 4 0
Summe 189 48 47 44 50

Tabelle 49: Datenaufnahme Fldchenpunkte - St. Pélten
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Wiener Neustadt — Datenaufnahme (Geschaftslokale)

Anz.

Geschafts- | Einzel- | Gastro- | Dienst- RIS
Hauptlage / FuBgangerzone lokale |handel | nomie |leistungen SN[
Herzog Leopold Stralle 42 27 7 4 4
Wiener Strale 42 25 2 5 10
Neunkirchner Stral3e 49 24 5 12 8
Hauptplatz (+Griibel Gasse) 53 24 14 8 7
Herrengasse 12 1 10 0 1
Allerheiligengasse 13 6 2 4 1
Schulgasse 13 2 3 6 2
Deutschgasse 3 0 0 2 1
Boheimgasse 5 3 1 1 0
Domgasse 4 1 1 0 2
Adlergasse 8 3 0 1 4
Brodtischgasse 7 2 0 3 2
KeBler Gasse 5 2 1 0 2
Summe 256 120 46 46 44

Anz.

Geschafts- | Einzel- | Gastro-| Dienst- RIS
Nebenlagen lokale |handel | nomie |leistungen ST
Rosengasse 9 4 1 1 3
Deutschgasse 2 1 0 0 1
Domplatz 11 5 3 2 1
Brodtischgasse 28 14 3 5 6
Adlergasse 4 0 2 0 2
Lange Gasse u. Hagenmdiillerg 7 1 1 1 4
Bahngasse 34 11 6 9 8
Singer Gasse 4 0 0 1 3
Summe 99 36 16 19 28

Tabelle 50: Datenaufnahme Geschdftslokale - Wiener Neustadt
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Wiener Neustadt — Datenaufnahme (Flachenpunkte)

Flachen- | Einzel- | Gastro-| Dienst- QEEE
Hauptlage / FuBgéangerzone punkte |handel | nomie |leistungen FSELT
Herzog Leopold Strale 120 85 11 9 15
Wiener Strale 140 84 2 13 41
Neunkirchner StraRe 101 47 7 26 21
Hauptplatz (+Griibel Gasse) 135 62 33 27 13
Herrengasse 28 2 24 0 2
Allerheiligengasse 22 9 6 6 1
Schulgasse 24 2 5 15 2
Deutschgasse 3 0 0 2 1
Boheimgasse 13 7 4 2 0
Domgasse 5 2 1 0 2
Adlergasse 15 5 0 4 6
Brodtischgasse 11 2 0 5 4
KeRler Gasse 9 3 2 0 4
Summe 626 310 95 109 112

Flachen- | Einzel- |Gastro-| Dienst- QS
Nebenlagen punkte |handel| nomie |leistungen
Rosengasse 19 9 4 1 5
Deutschgasse 4 2 0 0 2
Domplatz 23 7 8 6 2
Brodtischgasse 45 22 6 7 10
Adlergasse 6 0 4 0 2
Lange Gasse u. Hagenmdiillerg 14 2 2 2 8
Bahngasse 70 18 14 18 20
Singer Gasse 9 0 0 1 8
Summe 190 60 38 35 57

Tabelle 51: Datenaufnahme Fldchenpunkte - Wiener Neustadt
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Krems — Datenaufnahme (Geschiftslokale)

Anz.

Geschafts- | Einzel- | Gastro-| Dienst- QIS
Hauptlage / FuBgangerzone lokale [handel| nomie |leistungen FSE][¢]
Obere LandstralRe 67 49 12 3 3
Untere Landstral3e (Fuzo) 41 26 6 4 5
Schwedengasse 8 2 1 4 1
Sparkassengasse 5 2 0 3 0
Spangler Gasse 7 4 2 1 0
Taglicher Markt 12 8 1 1 2
Kirchengasse 9 6 2 1 0
EKZ Steinertor (dzt.) 7 5 1 1 0
Summe 156 102 25 18 11

Anz.

Geschafts- | Einzel- | Gastro-| Dienst- QNEIIS
Nebenlagen lokale [handel| nomie |leistungen [
U. Landstralle u. Wegsch. 29 11 2 7 9
Schmidg. U. Kérnermarkt 13 3 2 4 4
Pfarrplatz 12 3 5 3 1
Margareten Str. u. Hoher M. 10 2 7 0 1
GoglstraBe 17 9 1 2 5
Herzog Str. u. Hafnerpl. 10 4 1 3 2
DinstlstralRe 13 6 2 4 1
Dreifaltigkeitsplatz 5 1 1 3 0
Gartenaugasse 8 3 0 4 1
Dominkanerpl./Schlisselamtsg. 4 3 1 0 0
Jaheisgasse 2 0 1 1 0
UtzstraRe/Sudtirolerplatz 10 3 4 1 2
Summe 133 48 27 32 26

Tabelle 52: Datenaufnahme Geschdftslokale - Krems
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Krems — Datenaufnahme (Flachenpunkte)

Flachen- | Einzel- | Gastro-| Dienst- QNEIIE
Hauptlage / FuRgangerzone punkte | handel | nomie |leistungen ES£LHT|
Obere Landstralie 167 120 25 9 13
Untere LandstralRe (Fuzo) 89 57 12 9 11
Schwedengasse 19 6 2 9 2
Sparkassengasse 9 3 0 6 0
Spangler Gasse 14 9 3 2 0
Taglicher Markt 22 14 2 2 4
Kirchengasse 10 6 3 1 0
EKZ Steinertor (dzt.) 38 28 2 8 0
Summe 368 243 49 46 30

Flachen- | Einzel- | Gastro-| Dienst- QEIIS
Nebenlagen punkte | handel | nomie |leistungen ES£LT
U. LandstralRe u. Wegsch. 51 23 3 11 14
Schmidg. U. Kérnermarkt 25 6 8 6 5
Pfarrplatz 19 4 10 4 1
Margareten Str. u. Hoher M. 20 3 15 0 2
GoglstralRe 34 19 2 3 10
Herzog Str. u. Hafnerpl. 16 5 2 5 4
DinstlstralRe 27 13 6 6 2
Dreifaltigkeitsplatz 12 1 4 7 0
Gartenaugasse 17 4 0 11 2
Dominkanerpl./Schliisselamtsg. 12 8 4 0 0
Jaheisgasse 4 0 2 2 0
UtzstraBe/Sudtirolerplatz 36 12 16 2 6
Summe 273 98 72 57 46

Tabelle 53: Datenaufnahme Fldchenpunkte - Krems
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St. Polten - Datenaufnahme

Geschaftsraume nach Raumkategorien

Hauptlage Gesamt | | i v v
Kremser Gasse 59 131 28 | 8|7 |3
Brunngasse 17 9|1 3 (3|11
Rathausplatz 19 4|1 8 | 6|01
Rathausgasse 9 7|1 0 0|20
Marktgasse 10 3|/ 6 |1]0]O0
Riemerplatz 8 3|13 ]2|0]|0
Franziskanergasse 7 2|1 2 |2]1]0
Herrenplatz 7 3| 3 1|00
Herrengasse 9 5 2 210]0
Domgasse 10 4 | 3 1,120
Klostergasse 12 4|1 6 |2]0]|0
Schreinergasse 20 7|10 3|00
Wiener Stral3e 34 12115 (5|2 |0
Linzer StraRe 5 212 |1|0]|O0
EKZ Promenade 18 119 |3|4]|1
NV-Passage 6 5 1 0|00
Summe 250 84/101|40(19| 6
Nebenlagen Gesamt | |
Klostergasse 3 112 |0]|0]O0
Brunngasse u. Brauhausg. 7 4 | 2 1,00
Wiener Strale 31 8194 |0]|O0
Linzer StralRe u. Prandtauerg. 30 17( 9 |40 |0
Schulgasse/Fuhrmannsgasse 10 4|1 4 |1]1]0
Hessgasse 5 310|200
Kugelgasse 3 1|1 2 (0]|0]|O
Bahnhofplatz 6 3|1 ]2|0|0
Herrenhof 4 2| 2 (0|00
Summe 929 43|41 (14|1 | O

Tabelle 54: Datenaufnahme Raumkategorien - St. Pélten
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Wiener Neustadt - Datenaufnahme

Geschaftsraume nach Raumkategorie

Hauptlage Gesamt | | v v
Herzog Leopold Strale 42 12114 (12|14 | O
Wiener Strale 42 14112 (8| 5| 3
Neunkirchner StraRe 49 19123 |52 0
Hauptplatz (+Griibel Gasse) 53 191209 |5]| O
Herrengasse 12 0|10(2|0| O
Allerheiligengasse 13 6|6 |1]0|O0
Schulgasse 13 8|1 4|01 |0
Deutschgasse 3 31]0|0|0| O
Boheimgasse 5 112 1(2|0]0
Domgasse 4 3/1(0|0|O0
Adlergasse 8 314 |1/]0|0
Brodtischgasse 7 314 |0|0|O0
KeRler Gasse 5 114 |0|0]O0
Summe 256 [92|104|40(17| 3
Nebenlagen Gesamt | |
Rosengasse 9 3141|1200
Deutschgasse 2 0|2 |0|0| O
Domplatz 11 316|200
Brodtischgasse 28 1314 (1|0 | O
Adlergasse 4 212 (0|0] O
Lange Gasse u. Hagenmdiillerg. 7 2|14 |1/0| 0
Bahngasse 34 14115 (4|0 | 1
Singer Gasse 4 112|100
Summe 929 38(49 (110 | 1

Tabelle 55: Datenaufnahme Raumkategorien - Wiener Neustadt
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Krems - Datenaufnahme

Geschaftsraume nach Raumkategorie

Hauptlage Gesamt| |
Obere LandstralRe 67 23 |26 (13| 5| O
Untere Landstral3e (Fuzo) 41 11 (21|19 |0 | O
Schwedengasse 8 1 51200
Sparkassengasse 5 3 1 /1|]0] 0
Spangler Gasse 7 2 4 |1/0]| O
Taglicher Markt 12 2 1000 ]| O
Kirchengasse 9 8 1 ]0(0|0O0
EKZ Steinertor (dzt.) 7 0 3 |10(4| 0
Summe 156 50 {71 |[26| 9| O
Nebenlagen Gesamt| | i v v
U. Landstralle u. Wegsch. 29 13 |13 (3|0 | O
Schmidg. U. Kérnermarkt 13 5 6 |20 0
Pfarrplatz 12 5 7 0]|0| O
Margareten Str. u. Hoher M. 10 2 7 |1(0] O
GoglstraBe 17 4 (11 |12]|0]| O
Herzog Str. u. Hafnerpl. 10 4 6 0|0 O
DinstlstralRe 13 3 8 |210] 0
Dreifaltigkeitsplatz 5 2 1 /20| 0
Gartenaugasse 8 3 3 12|0] 0
Dominkanerpl./Schlisselamtsg. 4 0 2 |20 0
Jaheisgasse 2 0 2 |0j0}| O
UtzstraRe/Sudtirolerplatz 10 0 6 |22 0
Summe 133 41 | 72 |18 2 | O

Tabelle 56: Datenaufnahme Raumkategorien - Krems
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St. Polten - Datenaufnahme

Relativer Anteil der Leerstdnde und Leerstandsquoten (Juni 2019)

Flachen-

Geschidfts- | Leer- | relativer |Flichen-| punkte |Leerstands-
Hauptlage raume stinde Anteil punkte |Leerstand quote
Kremser Gasse 59 4 6,8% 187 18 9,6%
Wiener StralRe 34 3 8,8% 78 14 17,9%
Schreinergasse 20 5 25,0% 39 9 23,1%
Rathausplatz 19 1 5,3% 54 2 3,7%
EKZ Promenade 18 0 0,0% 73 0 0,0%
Brunngasse 17 1 5,9% 45 4 8,9%
Klostergasse 12 1 8,3% 24 1 4,2%
Marktgasse 10 3 30,0% 19 5 26,3%
Domgasse 10 2 20,0% 30 5 16,7%
Rathausgasse 9 2 22,2% 23 9 39,1%
Herrengasse 9 0 0,0% 17 0 0,0%
Riemerplatz 8 0 0,0% 17 0 0,0%
Franziskanergasse 7 1 14,3% 22 1 4,5%
Herrenplatz 7 1 14,3% 13 2 15,4%
NV-Passage 6 0 0,0% 7 0 0,0%
Linzer Stralle 5 0 0,0% 10 0 0,0%
Summe 250 24 9,6% 658 70 10,6%

Flachen-

Geschidfts- | Leer- | relativer |Flachen-| punkte |Leerstands-
Nebenlagen rdume stande Anteil punkte | Leerstand quote
Klostergasse 3 1 33,3% 5 2 40,0%
Brunngasse und
Brauhausg. 7 0 0,0% 12 0 0,0%
Wiener StralRe 31 12 38,7% 62 20 32,3%
Linzer Stral3e und
Prandtauerg. 30 9 30,0% 51 18 35,3%
Schulg./Fuhrmannsg. 10 4 40,0% 24 9 37,5%
Hessgasse 5 0 0,0% 11 0 0,0%
Kugelgasse 3 0 0,0% 5 0 0,0%
Bahnhofplatz 6 1 16,7% 13 1 7,7%
Herrenhof 4 0 0,0% 6 0 0,0%
Summe 99 27 27,3% 189 45 23,8%

Tabelle 57: Datenaufnahme Leersténde - St. Pélten
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Wiener Neustadt - Datenaufnahme

Relativer Anteil der Leerstdnde und Leerstandsquoten (Juni 2019)

Flachen-

Geschifts- | Leer- |relativer | Flichen-| punkte |Leerstands-
Hauptlage raume stinde | Anteil | punkte | Leerstand quote
Hauptplatz (+Gribel
Gasse) 53 7 13,2% 135 13 9,6%
Neunkirchner StrafRe 49 8 16,3% 101 21 20,8%
Herzog Leopold StraRe 42 4 9,5% 120 15 12,5%
Wiener StralSe 42 10 23,8% 140 41 29,3%
Allerheiligengasse 13 1 7,7% 22 1 4,5%
Schulgasse 13 2 15,4% 24 2 8,3%
Herrengasse 12 1 8,3% 28 2 7,1%
Adlergasse 8 4 50,0% 15 6 40,0%
Brodtischgasse 7 2 28,6% 11 4 36,4%
Boheimgasse 5 0 0,0% 13 0 0,0%
KelRler Gasse 5 2 40,0% 9 4 44,4%
Domgasse 4 2 50,0% 2 40,0%
Deutschgasse 3 1 33,3% 3 1 33,3%
Summe 256 44 17,2% 626 112 17,9%

Flachen-

Geschafts- | Leer- |relativer | Flachen-| punkte |Leerstands-
Nebenlage raume stande | Anteil | punkte |Leerstand quote
Bahngasse 34 8 23,5% 70 20 28,6%
Brodtischgasse 28 6 21,4% 45 10 22,2%
Domplatz 11 1 9,1% 23 8,7%
Rosengasse 9 3 33,3% 19 26,3%
Lange Gasse und
Hagenmiillergasse 7 4 57,1% 14 8 57,1%
Adlergasse 4 2 50,0% 6 2 33,3%
Singer Gasse 4 3 75,0% 9 8 88,9%
Deutschgasse 2 1 50,0% 4 2 50,0%
Summe 929 28 28,3% 190 57 30,0%

Tabelle 58: Datenaufnahme Leersténde - Wiener Neustadt
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Krems - Datenaufnahme

Relativer Anteil der Leerstdnde und Leerstandsquoten (Juni 2019)

Flachen-

Geschiafts- | Leer- | relativer | Flichen-| punkte | Leerstands-
Hauptlage raume |stande | Anteil punkte |Leerstand quote
Obere Landstralle 67 3 4,5% 167 13 7,8%
Untere LandstraRe 41 5 12,2% 89 11 12,4%
Schwedengasse 8 1 12,5% 19 2 10,5%
Sparkassengasse 5 0 0,0% 9 0 0,0%
Spangler Gasse 7 0 0,0% 14 0 0,0%
Taglicher Markt 12 2 16,7% 22 4 18,2%
Kirchengasse 9 0 0,0% 10 0 0,0%
EKZ Steinertor 7 0 0,0% 38 0 0,0%
Summe 156 11 7,1% 368 30 8,2%

Flachen-

Geschiafts- | Leer- | relativer |Flachen-| punkte | Leerstands-
Nebenlagen raume stande | Anteil punkte | Leerstand quote
U. LandstralRe und
Wegscheid 29 9 31,0% 51 14 27,5%
Schmidgasse und
Koérnermarkt 13 4 30,8% 25 5 20,0%
Pfarrplatz 12 1 8,3% 19 1 5,3%
Margareten Str. u.
Hoher M. 10 1 10,0% 20 2 10,0%
GoglstralRe 17 5 29,4% 34 10 29,4%
Herzog Str. und
Hafnerplatz 10 2 20,0% 16 4 25,0%
Dinstlstrafle 13 1 7,7% 27 2 7,4%
Dreifaltigkeitsplatz 5 0 0,0% 12 0 0,0%
Gartenaugasse 8 1 12,5% 17 2 11,8%
Dominkanerpl./
Schliisselamtsg. 4 0 0,0% 12 0 0,0%
Jaheisgasse 2 0 0,0% 4 0 0,0%
UtzstralRe/
Sudtirolerplatz 10 2 20,0% 36 6 16,7%
Summe 133 26 19,5% 273 46 16,8%

Tabelle 59: Datenaufnahme Leersténde - Krems
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Interviewtranskripte

A - Mag. Bernadette Schwab, Wirtschaftsservice ecopoint (Magistrat St. Polten) —
4. Dezember 2018

Wiirden Sie sich bitte kurz vorstellen?

Mein Name ist Bernadette Schwab. Ich bin ebenfalls Absolventin des Instituts Geographie Raumordnung und
Raumforschung. Ich bin jetzt schon seit dem Jahr 2004 beim Magistrat St. Polten beschéaftigt. Wir haben hier die
Wirtschaftsstelle Ecoplus aufgebaut und sind zustandig fur die Betriebsansiedelungen in der Stadt St. P6lten. Und
unter anderem haben wir Unternehmen, die serviciert werden wollen, bzw. ist es unser Ziel sie zu unterstiitzen,
dass diese geeignete Immobilien im Stadtgebiet St. Polten finden. Dariiber hinaus sind wir gemeinsam mit der
Stadtplanung und der Baudirektion mit der Gewerbegebietsentwicklung betraut. Aktuell entwickeln wir ein
groRes Gewerbegebiet in Zusammenarbeit mit dem Land Niederdsterreich und der Ecoplus im Stiden der Stadt —
das nennt sich ,NOE zentral“. Hier entstehen an die 50 Hektar verwertbarer Flachen, die fir GroRunternehmen
und produzierendes Gewerbe gedacht sind. Wir bemiihen uns, geeignete Rahmenbedingungen zu schaffen, um
produzierende Unternehmen zu motivieren, sich in St. Polten anzusiedeln.

Und unter anderem sind wir auch fir die Innenstadt zustdndig. Wir haben auch immer wieder Anfragen von
Unternehmen zu Geschaftsflachen speziell in der Innenstadt — sowohl von EPUs, aber auch von Start-Ups, die
allerdings ganz anders zu servicieren sind als das klassische Unternehmertum. Hinsichtlich des Leerstandes kann
ich sagen, dass wir in der Innenstadt eigentlich sehr stabil sind. Da tut sich nicht sehr viel. Es gab aber
diesbeziglich Beflirchtungen, da die Infrastruktur der Innenstadt erneuert werden musste. Konkret mussten die
Kanal-, Wasser- und Fernwarmeleitungen (in der Kremser Gasse) erneuert werden. Die Geschaftsleute waren
natirlich besorgt Gber die Auswirkungen auf die Kundenfrequenz. Man musste die gesamte StralRe aufgraben
und es dauerte dann natirlich eine gewisse Zeit, bis die Arbeiten durchgefiihrt waren und die Oberflache wieder
schon hergerichtet war.

Sie beziehen Sich dabei auf die Baustelle in der Kremser Gasse?

Ja, genau. Das war wirklich ein Sorgenkind der Geschaftsleute. Aber das sind Arbeiten, die halt einfach gemacht
werden missen. Schliefflich will man ja nicht so lange warten bis etwas passiert. Aber das ist (fiir die
Geschéftsleute) schwierig zu verstehen. Man versucht dann mit verschiedenen Werbemoglichkeiten den
Geschéftsleuten (ber diese Zeit hinwegzuhelfen und bemiiht sich, genau zu informieren, wann welche
Bauabschnitte an der Reihe sind. Es werden ja auch jahrliche Frequenzzdahlungen gemacht und wir waren
Uberrascht, dass die Frequenz angestiegen ist. Sprich die Frequenzzahl ist gestiegen, obwohl wir in der Innenstadt
saniert haben. Das war sehr iberraschend, damit haben wir nicht gerechnet.

Und sind in dieser Zeit tatsachlich Geschafte weggefallen, ist zusatzlicher Leerstand entstanden?

Nein, man hat nur gemerkt, dass es einen Umzug von der unteren Kremser Gasse in die obere Kremser Gasse
gegeben hat. ,Unten” ist der Bereich in Richtung Bahnhof und ,,oben” ist dort, wo sich der Riemerplatz befindet.
Da hat es einen Umzug einzelner Branchen gegeben, aber weggefallen sind diese nicht. Es ist so, dass die Kremser
Gasse grundsatzlich eine 1A-Lage ist. Bei manchen Geschéftsflachen ist es sehr schwierig herauszufinden, ob
diese in Zukunft frei werden. Weil namlich schon eine andere Kette wartet. Vor allem (Handels-)Ketten sind sehr
gut abgestimmt. Wir sehen es eigentlich erst dann, wenn in der Auslage ein Schild steht, dass hier saniert wird.
Das heift Sie erfahren das auch erst aus zweiter Hand?

Ja, teilweise. Ich mochte damit sagen, dass wir es nicht beeinflussen kdnnen. Das ist eigentlich ganz komplex.
Wenn man jetzt sagt, dass man einen bestimmten Branchenmix in der Innenstadt erzeugen méchte ... es passiert.
Es passiert sehr viel von alleine Gber den Markt. Es gibt Nebenlagen, wo wir dann gemeinsam mit Maklern
versuchen, diese wieder an Geschaftstreibende zu bringen. Als Betriebsansiedlungsstelle networken wir praktisch
zwischen jenen die suchen und jenen die anbieten. Aber es ist vom Leerstand her lberschaubar. Ich bemiihe
mich, immer einen guten Uberblick (iber den Leerstand in der Innenstadt zu haben. Zu uns kommen im Vergleich
mehr Anfragen aus der Gastronomie.

Wenn ich dann mit den Maklern spreche, stehen diese meist schon in Verhandlung mit anderen Interessenten.
Es gibt eben diese Zeitspanne, in der man verhandelt und noch nichts nach auBen hin sieht. Jemand der jetzt
durch die Kremser Gasse, oder Nebenlagen, wie zum Beispiel die Wiener Stralle spaziert, der sieht zwar einen
Leerstand, aber im Hintergrund wird schon mit den nachsten Interessenten verhandelt. Es ist auf jeden Fall so,
dass Interessenten da sind.

Das heil3t, es gibt auf der einen Seite temporéaren Leerstand. Auf der anderen Seite kann man aber auch von
langfristigem Leerstand sprechen?
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Gibt es auch, genau. Das ist sehr komplex, muss ich ganz ehrlich sagen. Natiirlich spielt die Immobilienpreis-
situation auch eine groRe Rolle. In der Kremser Gasse kann man davon Abstand nehmen, wenn es sich um eine
Kette handelt. Wenn das natiirlich ein privates Unternehmen ist, das sehr wohl die monatlichen Mieteinnahmen
einkalkulieren muss, dann kann es auch ein Problem werden, hohe Mieten zu zahlen.

Erheben Sie Leerstandsquoten in der Innenstadt? Bezogen auf einzelne Geschiftsstrallen, oder den gesamten
Innenstadtbereich?

Genau. Wir nehmen die gesamte Geschéftsflache in der FuRgangerzone und dieser stellen wir den Leerstand
gegenuber. Da sind wir jetzt bei 4,2 — 4,4%.

- Was an sich ein sehr guter Wert ist.

Ja, im Vergleich zu den anderen Stadten. Und wie gesagt, er (der Leerstand) ist sehr stabil. Wenn, dann ist diese
Leerstandsquote eher riicklaufig. Aber man merkt auch immer saisonale Einfliisse. Beispielsweise jetzt in der
Weihnachtszeit ist sicherlich viel mehr los. Wir haben natirlich auch die Marketing St. Polten GmbH, die fir
Aktivitdten in der Innenstadt zustdndig ist. Wenn man das gezielt steuert, um mehr Leute in die Innenstadt zu
bringen, kann man durch die Gastronomie den Innenstadtflair noch mehr aufwerten. (09:00) Wir haben jetzt
direkt unter uns das ,Schauspiel” (Anmerkung: Café/Restaurant an der Ecke Rathausplatz/Rathausgasse). Hier
war lange Zeit die NON im ErdgeschoR untergebracht. Seitdem das ,Schauspiel” da ist, profitiert praktisch auch
das umliegende ,Gratzl” von der zusatzlichen Frequenz. Also, wie gesagt, es ist wirklich sehr schwer zu steuern.
Wir versuchen zwar einen Branchenmix zu schaffen, aber teilweise 16st es sich von allein. Es gibt natrlich
Leerstande, die sind immer leer. Da sind aber andere Griinde dahinter. Da sind Eigentlimer, die mehrere
Immobilien in der Innenstadt haben —das kommt dann auch immer auf diese Preisverhandlungen an —die warten
natirlich auf jemanden besonderen — das wird dann wahrscheinlich noch ein wenig dauern (lacht).

Mir ist bei der Begehung aufgefallen, dass es zwei Bereiche gibt die von Leerstand betroffen sind, das sind die
duBlere Wiener StraBe, also auBerhalb der Fugiangerzone und die Obere Linzer Strae, also auch auBerhalb
der FuBBgdngerzone. Worauf ist dies lhrer Meinung nach zuriickzufiihren?

Die Linzer StraRe ist ein ganz eigenes Projekt. Wir haben dort gemeinsam mit einem Architekturbiiro eine Studie
in Auftrag gegeben, wie man diese Geschaftsflaiche beleben kann. Man hat sich mit den Eigentimern wirklich
Uberlegt, wie man Hauser sanieren, wie man das angehen kann. Diese Hauser gehdren ja nicht der Stadt, sondern
sind im Privatbesitz. Es sind nur einzelne Gebaude die 6ffentlich genutzt werden. Man hat bei der Biihne im Hof
(Linzer StraRe 18) mit einer Aufplattung begonnen - als Anreiz, dass man diese StralRe prominent macht. Es ist
aber derweil nur dabeigeblieben. Aber es gibt z.B. auch diese Férderung ,Innenstadt Wohnen”. Wo wir eben
versuchen, die Eigentiimer zu motivieren, dass sie sich tGber diese Haussanierung , driiberwagen”, damit dann
attraktiver Wohnraum entsteht. Das ist eine Férderung, bei der sowohl der Mieter, aber auch der Vermieter, also
der Hauseigentimer gefordert wird.

Wenn ich Sie richtig verstanden hab, dann ist die Investitionsbereitschaft bei der Revitalisierung von
Leerstanden ein groRes Thema?

Ja, genau, richtig. Aber wie gesagt, die Linzer StraRe ist ein ganz eigenes Thema. Es hat auch damit zu tun, dass
es lange Streitigkeit zwischen zwei Hauseigentiimern gab. Das hat sich mittlerweile geldst, da die beiden Hauser
abgerissen wurden und nicht mehr existieren. Aber wie gesagt, es hat alles seine Geschichte. Man geht nicht nur
vorbei und es steht leer, sondern es hat einen Grund warum dies so ist. Es liegt dann leider nicht daran, dass der
Vermieter es nicht vermieten mochte. Oft handelt es sich einfach um alte Substanz, die man zuerst attraktiver
gestalten muss, damit man diese vermieten kann. Oft schaut sich ein Mieter zunachst die Gasse an, ob hier mit
viel Kundenfrequenz zu rechnen ist und als Standort attraktiv ist. Und das ist sie (die Linzer StralRe) im Moment
einfach nicht.

Es sind schon einzelne Eigentiimer, die darliber nachdenken, das wissen wir — nur wann es soweit ist... das ist
jetzt die Frage. Das Objekt, in dem sich der Soma-Markt befand, ist renoviert worden und in den oberen
Stockwerken sind auch Wohnungen entstanden. Dies ist aber eben nur eine punktuelle MaBnahme. Zu einer
wirklichen Trendwende missten alle Eigentimer beitragen. Die Stadt kann dann dafiir sorgen, dass die
Infrastruktur, also die StraBengestaltung dementsprechend hergerichtet wird. Das kann aber nur sukzessive
erfolgen.

War eine Ausweitung der Fullgdngerzone oder eine Umgestaltung zur Begegnungszone ein Thema?
Grundsatzlich ist die Stadtplanung damit betraut. Die Linzer StraRe ist eine EinbahnstraBe und die einzige Zufahrt
aus dieser Richtung zum Rathausplatz. Es ist natirlich immer auch ein Thema wie man den Verkehr lenken kann.
Weiters hat man dariiber nachgedacht die Parkpldtze dort zu streichen. Natiirlich protestieren dann die
Geschéftstreibenden ,Wo kénnen meine Kunden parken?“. Man muss da wirklich schauen, dass man einen
Konsens findet fiir den Kunden, die Geschaftsflache und den Hauseigentiimer, der dort Hauser hat. Diese Hauser
unterliegen einem Lebenszyklus und diese miissen an einem bestimmten Punkt renoviert werden. Und das kostet
natirlich Geld.
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Es gibt zwei groBe Einkaufszentren, bzw. Gewerbegebiete. Wie schitzen Sie den Einfluss auf die Innenstadt?
Also ich bemerke hier kaum einen Einfluss. Der Traisenpark ist in den vergangenen Jahren ausgebaut worden. Es
gibt Leerstand im Traisencenter, welcher auch entsprechend mit Werbefldchen kaschiert wird. Aber ein
Einkaufszentrum funktioniert ganz anders als eine Innenstadt, vor allem bzgl. der Kosten. Es gibt Unternehmer,
die grundsatzlich sagen, dass sie sich das gar nicht leisten kénnen. Wenn, dann ist das nur temporar. Im Prinzip
wissen Unternehmer schon im Vorhinein, ob sie in ein Einkaufszentrum, oder eine Innenstadt gehen wollen, denn
in der Innenstadt gibt es eine vollig andere Ausrichtung. Man hat das ja auch unterbunden mit den
Zentrumszonen. Es gibt nicht mehr die Moglichkeit in der griinen Wiese zu bauen, daher sind fir Unternehmer,
die Handelsflaichen anbieten wollen ganz andere Herausforderungen gegeben. Aber das steht niemals in
Konkurrenz mit der Innenstadt, weil es viel gréBere Flachen sind, die wir in der Innenstadt auch gar nicht anbieten
konnen. In der Innenstadt haben wir eine sehr kleinflachige Struktur.

Das heift iiber Kaufkraftabfliisse von der Innenstadt in die Peripherie machen Sie sich keine Sorgen?

Es ist nicht berechtigt so zu fragen, weil ich mir denke... es gab zwar wie gesagt Umziige innerhalb der Kremser
Gasse, aber dadurch entstand nicht weniger Kaufkraft. Laut letzter Frequenzzdhlung, welche wir wahrend des
groRen Umbaus durchgefiihrt haben, haben wir mit weniger Frequenz gerechnet. Dem war aber nicht so. Es ist
jetzt natiirlich interessant fiir uns auf die nachste Kaufkraftstudie zu warten, ob das so weiter geht, gleichbleibt,
oder zuriick geht. Zusatzlich hat man dann noch den Online-Handel. Hier sind die Handler sehr gefordert den
stationdren Handel soweit auf Schiene zu bringen, dass die Leute kommen und kaufen. Aber viele Handler sagen,
dass sie in der Innenstadt vertreten sein miissen, um gesehen zu werden.

Das heift der stationdre Handel wird zum Werbefenster?

In bestimmten Branchen, wo der Internethandel eine groRRe Rolle spielt ist das sicherlich der Fall. Aber wie gesagt,
der Handel verandert sich sehr schnell und ist unter diesem Aspekt auch sehr gefordert. Aber es verlagern sich
dann auch Dienstleister teilweise in das ErdgeschoR. Wir haben zum Beispiel in der Kremser Gasse einen
Schonheitschirurgen.

Es ware aus lhrer Sicht also nicht zuldssig zu sagen, dass Einkaufszentren fiir Leerstand in der Innenstadt
verantwortlich sind?

In St. Polten sehe ich dieses Problem nicht. Der Traisenpark hat friiher sicher dazu beigetragen, dass die
Innenstadt ausgediinnt wurde. Aber wir sind langst schon lber diese Hirde hinweg. Es sind jetzt andere Hirden,
mit denen der Handel zu kdmpfen hat. Und das passiert in sehr kurzer Zeit. Wir versuchen auch mit anderen
Konzepten die Makler davon zu liberzeugen, dass sie z.B. auch temporare Flachen anbieten. Nur die Eigentiimer
sind noch nicht so weit, darauf einzusteigen. Diese mdchten lieber einen langfristigen Mieter haben. Aber wie
gesagt, wir kdnnen nur bedingt steuernd eingreifen. Man muss so fair sein und sagen, dass hier sehr viel auf dem
Markt passiert. Wir haben zwar immer wieder Anfragen zu Innenstadtflachen, aber wenn ich unterm Strich
ansehe welche Unternehmen ich konkret begleitet habe, dann sind das nur wenige.

Welche FlachengroRBen werden nachgefragt?

Alles. GroRe Flachen, mittelgroRe Flachen, kleine Flachen. Wir haben in der Innenstadt zurzeit auch ein
Geschaftslokal mit 500 m? im Besitz der NV. Aber auch Flichen mit 15 m?, 35 m2. Vielleicht kennen Sie die
Hopfenspinnerei am Herrenplatz?

- Ja, allerdings war dies bei meiner Begehung im August noch ein Leerstand.

Ja, man sieht, dass sich standig was tut. Aber es gibt, wie Sie sagen, es gibt Leerstdnde, die sind immer leer. Aber
wenn man sich ndher damit auseinandersetzt sieht man, dass es hier um ganz andere Griinde geht. Da geht es
um Geld und Vertrage. Es liegt nicht nur daran, dass das Lokal fiir die Branche uninteressant ware. Das ist immer
standortbezogen. Zurzeit stehen ca. 16 Flachen in der FuRganger-zone leer. Manchmal zwei mehr oder weniger,
so in diesem Bereich.

Wie wird der Leerstand erfasst?

Es gibt einen Kollegen, der monatlich da durchschaut. Das ist auch ein guter Rhythmus.

- Sind diese Daten o6ffentlich zuganglich?

Nein, diese Daten stellen eine Arbeitsgrundlage fir uns dar. Es wiirde wohl auch keinen Nutzen bringen. Diese
Daten werden im Gesprach mit den Unternehmen herangezogen. Es ist ja auch unsere Aufgabe, dass wir diese
Unterlagen aufbereiten und dann den Kunden mit dem Makler gemeinsam servicieren. Wir haben in der
Innenstadt wirklich sehr viele Immobilien, die von Maklern betreut werden. Der Hauseigentlimer macht das in
der Regel nur selten selber. In diesem Fall sind Makler und Hausverwalter dann meist dieselben. Da gibt es nicht
sehr viele in St. Polten, aber das macht es auch einfacher. Mittlerweile weiR ich schon wen ich anrufen muss,
wenn es um eine bestimmte StraRe, oder ein bestimmtes Objekt geht.

Das erleichtert das Networking?

Ja, genau. Wenn ich das noch kurz erwdhnen darf - wir haben zwar sehr viele Kandle um miteinander zu
kommunizieren, aber dieser face-to-face Kontakt, der bleibt nicht aus. Das ist total wichtig. Und ich glaube fiir
Start-ups wird das ein wichtiges Thema werden. (27:40) Es ist sehr wichtig, Griinder/Start ups, etc. mit der
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regionalen Wirtschaft zu vernetzen. Denn das passiert einfach nicht. Wir haben in den Fachhochschulen und
Privatuniversitaten sehr viele Studenten aus dem Umland und aus Wien, die aber die Stadt nicht sehr gut kennen.
Wir treten an Unternehmen heran um nachzufragen, was an Innovationen bendtigt wird, und versuchen dann
eine Briicke mit den Fachhochschulen zu schlagen. Das ist die Herausforderung. Und dafir soll die Smart-up
Forderung dienen.

Wire es aus lhrer Sicht sinnvoll, eine Vermittlungsstelle in Form einer Leerstandsagentur in St. Polten zu
schaffen?

Wir haben schon einmal dariiber nachgedacht. Aber wie ich vorhin bereits sagte, lasst sich das nur bedingt
steuern. Das ist momentan nicht so die Frage. Es wird sehr viel im Bereich Marketing, also seitens der Marketing
GmbH gemacht, um gezielt Leute in die Innenstadt zu bringen und damit die Kaufkraft zu steigern. Derzeit findet
zum Beispiel das 03-Weihnachtswunder am Rathausplatz statt.

Wenn ich Sie richtig verstanden habe, dann versuchen Sie Leerstinde zu vermeiden, indem Sie sich bemiihen
die Innenstadt in seiner Gesamtheit zu starken.

Ja. Es hat immer geheifRen, dass wir uns um einen Branchenmix in der Innenstadt bemihen miissen. Die
Innenstadt entwickelt sich sehr dynamisch, was auch an der regen Bautétigkeit liegt. Mittlerweile steht St. Pélten
auch auf dem Radar von Hotelbetreibern, Handelsketten und Investoren. Das hat man sich mit der Zeit erarbeitet.
Wir nutzen natiirlich auch den grofRen Vorteil, dass wir als einzige Landeshauptstadt Teil der Metropolregion Wien
sind. Das hat sich auch durch die schnelle Bahnverbindung nach Wien sehr geandert. Ich kann mich erinnern,
dass in der Kremser Gasse plotzlich eine Filiale von ,Comma“ eréffnet wurde. Die Haltung groRBer Handelsketten
war, dass in Stddten mit weniger als 100.000 Einwohnern keine Filiale er6ffnet wird, da dies kein attraktiver
Standort ist. Wir haben jetzt 60.000 Einwohner Mitte des Jahres. Es ist nicht nur die Einwohnerzahl
ausschlaggebend, sondern auch die Erreichbarkeit. Und es war sehr interessant, dass sich pl6tzlich Handelsketten
getraut haben, sich hier anzusiedeln. Und wir haben auch einen Paradigmenwechsel beim Wohnen. Friher sind
sehr viele Menschen nach Wien gezogen. Heute sieht man beinahe einen umgekehrten Trend, der sich eben
aufgrund dieser Bahnverbindung bemerkbar macht. Und langsam werden auch die Parkpldtze rundherum zu
wenig. Sie haben ja gesehen ich bin heute zu spat geckommen, weil ich noch auf Parkplatzsuche war (lacht).

Wie schéatzen Sie die Bedeutung von Handelsketten als Frequenzbringer?

Das sind natlrlich Zugpferde. Das ist genauso wie mit dem ,Schauspiel”. Wir tun wirklich sehr viel um
renommierte Unternehmen nach St. Pélten zu bringen. Wir gehen auch aktiv auf solche Unternehmen zu, wenn
wir erfahren, dass diese expandieren wollen. Es ist aber zusatzliche Bewerbung notwendig. Es gibt Marken, um
die sich jede Stadt reift.

Wie schitzen Sie die weitere Entwicklung des Leerstands in St. Polten ein?

Ich denke, dass wir sehr gut aufgestellt sind. Es ist immer interessant von Maklern zu erfahren, wenn mit neuen
Interessenten verhandelt wird. Da muss man immer drauf hinweisen, dass im Hintergrund schon verhandelt wird,
bis es dann eben soweit ist. Ich kann es aber schwer einschatzen. Ich denke, dass wenn sich die Gastronomie gut
entwickelt, sich auch die Geschaftsflachen gut entwickeln. Wir brauchen dann eben gute Frequenzbringer, d.h.
gute Aushéngeschilder. Wenn man in die Geschéafte geht und in den Geschéften das Service passt, dann gehen
die Leute einfach hin. Und der Kunde wird auch immer kritischer. Wir haben noch sehr viel Méglichkeiten im
Service. Innenstadte sind einfach sehr interessant, wenn sie z.B. im Sommer Schanigdrten anbieten. Wir haben
das beispielsweise am Rathausplatz lange nicht gehabt. Das ist genauso, wie bei den Samstags-Offnungszeiten.
Es hangt der Stadt noch immer nach, dass am Samstagnachmittag die meisten Geschéafte geschlossen haben,
obwohl es gar nicht mehr so ist. Da muss einfach noch ein Imagewandel passieren. (38:30) Und es tut immer
weh, wenn solche Meldungen von Einheimischen kommen. Denn die Externen reden sehr gut tber die Stadt. Wir
haben regelmallig Wirtschaftsreisen in den deutschsprachigen Raum. Auch dort kennt man die Stadt aufgrund
von GroRveranstaltungen, wie dem Frequency Festival, oder z.B. Sportveranstaltungen (Iron Man). Was auch
immer noch anfallt — man kennt die Stadt, das sollte man nicht unterschatzen. Es ist wichtig, dass man da
selbstbewusst auftritt und sagt ,Wir sind da sehr gut aufgestellt, es passiert sehr viel“. Man braucht ja nur die
Zeitungen lesen — da kann man nicht verneinen, was da passiert.

St. P6lten verfiigt auch iiber ein Innerstadtisches EKZ, der ,Promenade”. Wie schitzen Sie die Bedeutung dieses
Einkaufszentrums fiir die Innenstadt ein?

Ich muss Ihnen ehrlich sagen, dass ich da kaum reingehe. Ich kenne auch kaum jemand, der sich dafiir interessiert
(lacht).

Ich denke da beispielsweise an die zusatzlichen Parkplatze, die durch das Parkhaus des Einkaufszentrums
gegeben sind...

Das Parkhaus ist natirlich eine Thematik, denn es ist immer auch die Frage: ,Wie weit kann ich zufahren in der
Innenstadt”. Den Domplatz haben wir noch nicht besprochen, auch hier muss man erst sehen, wie sich das
entwickeln wird (Anmerkung: der Domplatz soll umgestaltet werden, derzeit finden hier noch Ausgrabungen
statt). Aber es gibt ja auch in Wien das Beispiel ,Mariahilfer Strae”, die als FuBgdngerzone erweitert worden ist.
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Diese Verdnderung hat zuerst fir viel Aufregung gesorgt, aber jetzt ist man froh dariber. Nichts desto trotz, ich
finde, dass die Promenade eine ganz andere Einkaufs- oder Geschaftsqualitat beherbergt, als die Innenstadt. Es
ist ein grofRer Unterschied, ob ich in einer 1A-Lage bin, oder einer Nebenlage.

Es ist auf jeden Fall ein sehr groBer Vorteil, dass wir den Bahnhof in der Innenstadt haben. Wir haben ja auch die
Passage (Einkaufspassage zwischen Domgasse, Herrengasse und Wiener Stralle) gehabt, jetzt wird es unter dem
Namen , NV-Center” gefiihrt. Die Wohnungen waren (nach der Renovierung) sehr schnell vergeben, aber die
Geschéftsflachen nicht. Da braucht es noch ein eigenes Konzept, damit diese Flachen bespielt werden kénnen.
Die Generationen und die Anspriiche verdandern sich. Herauszufinden, was man da am besten machen soll ist
eine Herausforderung. Es funktioniert nicht immer alles sofort. Es hat ein ganz eigenartiges Flair, was auch darauf
zurlickzufiihren ist, dass diese Immobilie durch sehr viele Eigentiimer gewandert ist, immer in einem Paket. Die
haben sich nicht drum gekiimmert. Es hat sich dort auch eine ganz andere Klientel aufgehalten. Es hat einen
Punkt erreicht, wo man gesagt hat, man will da gar nicht mehr durchgehen. Dabei liegt die Passage mitten in der
Stadt. Man versucht es auch mit Kunsthandwerksausstellungen zu bespielen, aber, ja. Ich weil es nicht, in welche
Richtung es sich in der Innenstadt entwickelt. Die Handelsketten sind Vorort und ohne diese wiirde es in der
Innenstadt nicht gehen. Pop-up Store sind hingegen temporar und eher schnelllebig. Die sind von heute auf
morgen wieder weg.

In der Rathausgasse 3 hat man sich bemiiht, die leerstehend Flache zumindest temporar zu vermittelin...

Ja, die NDU (New Design University) war dort untergebracht und hat Projekte von Studenten ausgestellt. Es ist
zwar nur temporar, aber diese Zwischennutzung ist hinsichtlich der Leerstands-thematik auch wichtig. So wird
die Flache bespielt und es istimmer was los. Aber das bedarf auch eines groRen Serviceaufwands. Wenn wirklich
ein gutes Konzept und auch Personal dahintersteht funktioniert das. Wenn man das nicht hat, wird es nicht gehen.
Das ,,Pop-up-store” in der Kremser Gasse 11 wird von der Marketing GmbH betreut. Es liegt dann auch an
einzelnen Personen, die da dahinterstehen. Ich merke das auch bei unserer Tatigkeit. Wir werden ja auch
angehalten, Unternehmer zu kontaktieren, wenn man schon langer nichts mehr von ihnen gehort hat. Da erfahrt
man dann wieder Informationen dariber wo es vielleicht ,hakt, oder in welchen Bereichen man die
Unternehmen unterstiitzen kann. Es geht wahrscheinlich auch anders, aber so gehen wir an die Sache heran. Es
gibt halt kein ultimatives Instrument, es hangt sehr viel von den handelnden Personen ab. Wir sind ein grofles
Team, da die ganzen auBenwirksamen Stellen zusammengezogen wurden (Marketing GmbH, Tourismus Biro,
etc.). Wir sind unter der Stabsabteilung ,,Zukunftsentwicklung Wirtschaft und Marketing” zusammengefasst. Es
gibt sehr viele Themen, die sich tiberschneiden. So kann ich gewisse Informationen von anderen Abteilungen, wie
dem Marketing-Biiro, beziehen. Das erleichtert das Arbeiten an bestimmten Projekten.
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B - Mag. Ulf Elser, Obmann der Kremser Kaufmannschaft — 12. Dezember 2018

Wiirden Sie sich kurz vorstellen?

Mein Name ist Mag. UIf Elser. Ich bin Apotheker in Krems und Obmann der Kremser Kaufmannschaft.

Welche konkreten Ziele verfolgt die Kremser Kaufmannschaft?

Die Kremser Kaufmannschaft ist ein zielrechtlicher Verein, der die Zielsetzung hat, die wirtschaftlichen Interessen
der Kaufleute in der Innenstadt zu vertreten.

Wo liegen die Vor- und Nachteile des Standortes Innenstadt?

Vorteil ist natirlich die einmalige historische Bausubstanz und der historisch gewachsene Stadtkern. Nachteil ist
zweifellos die Parksituation. Das ist aber ein Problem, mit dem alle Innenstadte kampfen. Ein spezielles Problem
in der Kremser Innenstadt ist, dass in den vergangenen Jahren von der Politik viel zu wenig auf die Bediirfnisse
der Innenstadt geachtet wurde.

Welche Rolle spielt der Tourismus fiir die Innenstadt?

In Krems spielt Tourismus natirlich eine Rolle. Wobei man den Tourismus vom wirtschaftlichen Standpunkt her
fir die Innenstadtkaufleute nicht iberschatzen darf. Der Tourismus ist ein wichtiger Faktor fiir die Gastronomie,
fir die Beherbergungsbetriebe. Fiir die Innenstddte ist der Tourismus wichtig, darf aber nicht Gberschatzt
werden, weil es sich zum GroRteil um Tagestouristen handelt, die nur sehr beschrankt Zeit haben in der Stadt zu
flanieren und auch einzukaufen.

Das ist vermutlich auch saisonabhdngig?

Die stdrkste Zeit ist interessanterweise der Herbst. Der Schiffstourismus nimmt stetig zu. Aber der
Schiffstourismus ist insofern auch problematisch, da hier ein sehr enges Zeitkorsett herrscht. Die (Touristen)
werden durch die Stadt ,getrieben” und fahren dann wieder weg. Die Anlegestelle liegt in Stein. Die Touristen
haben also kaum Zeit zu flanieren. Die meisten machen eine gefiihrte Tour durch die Stadt und sind wieder weg.
Interessant sind fiir uns die Individualtouristen, die eine durchschnittliche Aufenthaltsdauer von ein paar Tagen
haben. Aber man darf es nicht tiberschatzen, vom Tourismus alleine kdnnten wir nicht leben. Zwischen Oktober
und Marz spielt Tourismus keine Rolle.

Was wiirden Sie als weitere wichtige Frequenzbringer beschreiben?

Na ja, aus meiner Sicht kann eine Innenstadt nur tGberleben, wenn sie Erlebnis bietet. Und zwar Erlebnis im Sinn
von Events und Veranstaltungen und Erlebnis im Sinn von Geschéften die es sonst nirgends gibt. Eine Innenstadt
braucht natirlich gréBere Ketten als Frequenzbringer. Aber das wirkliche Flair einer Innenstadt macht die
Individualitat. Aufgrund der Mietsituation wird es fir individuelle Geschafte immer schwieriger in diesem
verscharften Wettbewerb zu tGberleben.

Die Mieten sind demnach relativ hoch?

Die Mieten sind hoch.

Das heit es werden sich auch nur Unternehmen mit entsprechender Wertschopfung ansiedeln konnen?

Es ist gerade fiir Kleinbetriebe schwierig die Mieten zu verdienen. Daher haben wir natirlich auch Leerstédnde,
weil viele kleine Geschéfte einfach aufgrund der hohen Mieten aufgeben missen.

Das betrifft also vor allem privat gefiihrte Unternehmen?

Ja, genau.

Wenn ich Sie richtig verstanden habe, dann wiinschen Sie sich mehr Aufmerksamkeit seitens der Politik?
Dieser Wunsch scheint jetzt doch in Erfiillung zu gehen. Ich habe die Kremser Kaufmannschaft vor zwei Jahren
als Obmann Gbernommen, nachdem ich vorher schon Jahre im Vorstand war. Ich arbeite seither intensiv
daraufhin, ein professionelles Stadtmarketing zu etablieren - unter Einschluss der wichtigsten Player in der Stadt,
also Gemeinde, Kaufmannschaft und Wirtschaftsbeirat. Das ist jetzt in der Finalisierung, und wir schaffen es jetzt
eine Marketing GmbH zu griinden, die sich vermehrt und intensiv um die Vermarktung der Stadt als Ganzes und
natirlich auch um die Innenstadt kiimmern soll. Das ist eine Chance und ich hoffe wir niitzen sie. Viel mehr
andere Chancen haben wir nicht mehr.

Das heiBlt, dass ein Stadtmarketing bis jetzt noch nicht existiert hat?

Nein.

Das ist fiir eine historisch gewachsene Stadt...

Erstaunlich (lacht).

Woran ist es in der Vergangenheit gescheitert?

Aus meiner Sicht an Desinteresse (seitens der Politik), und von allen Seiten. Krems hat sich als historisch
gewachsene — und aufgrund der Bausubstanz doch relativ bekannte — Stadt aus meiner Sicht viel zu lange auf
diesen gegebenen Tatsachen ausgeruht. Man hat es schlicht verschlafen, dass man professionelles Marketing
betreiben muss. Es hat lange Zeit gepasst... und da tut man nichts. Als es nicht mehr gepasst hat, hat man lange
Zeit gejammert. Daher sind wir jetzt doch relativ hinten nach.
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Die Kremser Innenstadt zahlt zum Unesco Weltkulturerbe? Inwiefern schrankt dies die Gestaltungs-
moglichkeiten ein?

Es ist nicht so dramatisch. Wir sind naturlich alle mit dem Thema Denkmalschutz konfrontiert. Und natiirlich geht
nicht alles, was man sich wiinschen wiirde. Ich habe aber personlich die Erfahrung gemacht, dass wenn man
vernlinftig plant und sehr zeitlich das Denkmalamt kontaktiert, eine sehr konsensfdhige Losung moglich ist.
Natdrlich ist es ein bisschen miihsamer, als auf der griinen Wiese zu bauen. Aber ich persénlich kann mit dem
Denkmalschutz ganz gut leben. Wir leben ja auch von der historischen Bausubstanz und diese sollte und muss
erhalten bleiben. Es gibt natirlich immer wieder Reibungspunkte, wenn ein Projekt aufgrund des
Denkmalschutzes nicht durchgeht.

In Krems befinden sich mit dem ,,Biihlcenter” und dem ,,Mariandl“ zwei gro3e Einkaufszentren. Wie bewerten
Sie diese hinsichtlich der Konkurrenz zur Innenstadt?

Das ist natirlich eine Entwicklung, die Krems trifft, aber die nicht fur Krems spezifisch ist. Untersuchungen zeigen,
dass wir europaweit einen Zuwachs an Verkaufsflaichen beobachten kdnnen, die von Investoren getrieben sind.
Wir bauen inzwischen Flachen, die nicht mehr vom Handel angefragt werden. Investoren bauen Flachen und
versuchen, diese an den Mann zu bringen. In Deutschland gehen die Verkaufsflichen schon zuriick. Osterreich
liegt bei der Kennzahl ,Verkaufsfliche pro Kopf/Einwohner” im europdischen Schnitt weit vorn. Und Krems liegt
nochmal iiber dem Osterreich-Schnitt. Wir haben statistisch gesehen also viel zu viel Verkaufsfliche pro
Einwohner. Das ist ein Problem, das aus meiner Sicht auch ein Versdaumnis der Stadtplanung und der
Stadtentwicklung der letzten Jahrzehnte ist. Man hat viel zu viel Verkaufsflachen im ,Weichbild“ der Stadt
zugelassen und zu wenig auf die Innenstadt geschaut.

Krems verfiigt auch liber ein innerstidtisches Einkaufszentrum, das ,Steinertor”. Wie schatzen Sie hier die
Bedeutung fiir die Innenstadt ein?

Die Bedeutung ist nicht hoch genug einzuschatzen. Das ist ein ganz wichtiger Frequenzbringer. Man kdampft hier
natirlich auch mit Problemen. Man hat Probleme die Flachen an den Mann zu bringen. Es wird gerade wieder
umgebaut, aber zum Gliick gibt es das EKZ.

Es ist ja auch der einzige Anbieter groBer Flachen in der Innenstadt.

Handelsketten, die grofRe Flachen, mit mehreren tausend Quadratmetern anfragen, kdénnen wir (in der
Innenstadt) nicht anbieten. Die Struktur ist kleinteilig. Das sehe ich aber auch als Vorteil, da ich nicht glaube, dass
eine Innenstadt so Gberleben kann. Die groRen Ketten gibt es iberall — das ist iberall das Gleiche.

Wie hat sich die Kundenfrequenz in den vergangenen Jahren in der Innenstadt entwickelt?

Die sinkt seit Jahren kontinuierlich. Also, wir machen jahrlich eine Frequenzzdhlung tGber den Zeitraum einer
Woche. Das ist natirlich auch wetterabhangig. Aber die Kundenfrequenz sinkt pro Jahr um 2 bis 3 %.

Das ist jetzt mein personlicher Eindruck, und das kann ich durch keine Studie untermauern: die Kauferschichten
von Innenstadt und Einkaufszentrum sind doch unterschiedlich. Ich glaube, dass im Einkaufszentrum eher B/C/D
Schicht vertreten ist, und wir in der Innenstadt auf A/B Schicht abzielen. Aber das ist reines Bauchgefiihl von mir.
Bei meinen Begehungen der Kremser Innenstadt habe ich festgestellt, dass, je weiter man sich vom Steiner Tor
entfernt...

... desto schrecklicher wird es (lacht). Das hangt aus meiner Sicht auch mit der Verkehrssituation zusammen. Hier
muss ich ein bisschen historisch ausholen. Krems hat in den 70er Jahren begonnen, die FuBgangerzone
einzufuhren. Damals gegen den heftigen Widerstand der Kaufleute. Man hat die LandstraRRe schrittweise zur
FuBgangerzone gemacht. Die Untere LandstralRe ist verkehrstechnisch nicht zur FuRgangerzone geworden, weil
man die Abfahrt vom Hohen Markt iber die Wegscheid gebraucht hat. Und das ist aus meiner Sicht inzwischen
ein Nachteil. Ein anderer Grund ist, dass es im Abschnitt Moser Platz bis zum Wiener Tor bis auf zwei Ausnahmen
keine attraktiven Geschafte mehr gibt. Es ist sehr schwer dort jemanden anzusiedeln. Das zweite Problemstiick
war vom Simhandlbrunnen aufwarts zur Spanglergasse. Das war eine Problemzone. Da gibt es aber sehr aktive
Mitglieder der Kaufmannschaft, die sich sehr um die Belebung dieses Teilstlicks bemiiht haben. Das funktioniert
inzwischen schon deutlich besser. Eine offene Wunde ist das Kaltenbdck-Haus. Dieser Leerstand ist ein
Riesenproblem. Die Griinde fir die Leerstande sind vielfaltig. Zum einen ist es die Verkehrssituation. Ein weiterer
Grund ist, dass Hausbesitzer lieber leer stehen lassen, als die Miete zu reduzieren, was fir mich voéllig
unverstandlich ist. Aber das gibt es. Und dann gibt es Objekte, die einen extremen Investitionsstau haben — wie
im Fall des Kaltenbdck-Hauses. Ohne massive Investitionen gibt es kaum eine Mdglichkeit dieses zu vermieten.
Das hdngt wieder von den Besitzern ab, jedoch will das die Familienstiftung (Kaltenbdck) nicht. Und das ist dann
naturlich frustrierend.

Sie haben vorhin bereits das Thema ,,Parken” angeschnitten. Gibt es zu wenig Parkpldtze in der Innnenstadt?
Parken ist in Krems, und anderen Innenstddten zum Teil hoch emotionell besetzt und wird irrational
wahrgenommen. Prinzipiell findet man in Krems immer einen Parkplatz. Das ist in der Vorweihnachtszeit sicher
schwieriger als unter dem Jahr. Ich sehe auch die Kosten nicht mehr als das groRe Problem. Inzwischen sind die
Leute daran gewohnt, dass man fiir das Parken zahlt. Wo ich ein Problem sehe ist, dass wir in Krems durchaus
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ausreichend Parkplatze haben, diese aber vollig disloziert sind. Fiir den Nicht-Kremser ist es schwierig einen
Parkplatz zu finden, weil er nicht wei, wo er suchen soll. Was uns sicher fehlt ist eine zentrale Garage, die man
als Auswartiger anfahren kann und weiB, dass man dort einen Parkplatz findet. Natirlich kann ich durch die Stadt
»kurven” und suche mir irgendwo einen Platz. Wenn aber beispielsweise jemand von Gféhl nach Krems fahrt,
dann interessiert diesen das gar nicht. Es gibt immer noch Kremser, die sich furchtbar aufregen, dass sie fiir das
Parken zahlen missen. Aber diese zentrale Moglichkeit, wo hinzufahren und zu parken, die fehlt hier. Das zeigen
uns ja viele Stadte — z.B. St. Polten — seit vielen Jahren vor. Da haben wir groRen Aufholbedarf, aber es ist keine
Verbesserung in Sicht. Das Projekt ,Parkgarage Sidtiroler Platz” schleppt sich schon einige Jahre ergebnislos
dahin.

Die Stadt Krems hat ein Leerflichenmanagement eingerichtet, das ,KOMSIS“...

Das kein Mensch kennt. Dieses ist vollig ineffizient, da haben wir Nachholbedarf. Das ist auch ein zentraler Teil
des neuen Stadtmarketings. Das Leerflaichenmanagement soll verniinftig aufgestellt werden. Es hat Ansatze
gegeben — und das ,KOMSIS“ ist so ein Ansatz — aber wenn es keiner kennt, macht es auch keinen Sinn. Es wird
nicht beworben, es wird nicht publik gemacht und verlduft eigentlich im Sand.

Kénnen Sie schon etwas zu diesem neuen Stadtmarketing sagen?

Im Prinzip ist es klar. Ziel ist es, das ganze privatwirtschaftlich zu organisieren, also aus dem Bereich der
Magistratsverwaltung herauszuldsen. Es soll eine GmbH gegriindet werden, die sich um die Vermarktung der
Stadt als Ganzes— nicht nur die Innenstadt — kimmert. Die ganze Stadt Krems soll als Marke etabliert werden. Es
wird vier Teilbereiche geben: Innenstadt, Betriebsansiedlung, Tourismus und digitales Marketing. Unter einem
privatwirtschaftlich verantwortlichen Geschéftsfiihrer mit vier Unterbereichen. Die Gesellschafter sind die Stadt
Krems, der Verein Kremser Kaufmannschaft und der Kremser Wirtschaftsbeirat — das ist ein Verein, der die groRen
Wirtschaftsbetriebe zusammenfasst, und das IMC als wichtiger Player im Bildungsbereich. Von der Stadt wird der
Grof3teil des Budgets kommen. Wir hoffen, dass das Ganze Anfang nachsten Jahres startet. Wir sind jetzt dabei
einen Geschaftsfiihrer zu suchen.

Wiirden Sie sich eine Vermittlungsstelle, bzw. ein Leerstandsmanagement wiinschen?

Ja, natiirlich. Das ist ein wichtiger Faktor.

Sollte das im neuen Stadtmarketing integriert werden?

Ja, auf jeden Fall. Wir sind im Gesprach, ob sich der Bereich ,,Betriebsansiedlung” (weiter) darum kiimmern sollte,
oder doch eher um die Ansiedlung von GroRbetrieben/Industriebetriebe. Der Bereich , Innenstadt” wiirde sich
dann um das Leerflichenmanagement in der Innenstadt kiimmern. Ich bin eher fiir eine Trennung, weil die
Bedingungen in der Innenstadt ganz andere sind.

Wie schatzen Sie die zukiinftige Entwicklung der Innenstadt ein?

Ich bin immer optimistisch (lacht). Nein, ich bin realistisch/optimistisch. Es ist zweifellos fiinf vor zwdlf. Wenn wir
es jetzt nicht schaffen eine Trendwende herbeizufiihren, werden wir ,,dahinsandeln”. Ich mache mir keine Sorgen,
dass die Kremser Innenstadt ausstirbt. Wir haben gewaltiges Potential, nicht nur was die Bausubstanz betrifft.
Wir haben da oben den Campus, der in den Kopfen der Kremser noch immer nicht angekommen ist. Wir haben
auch mit dem Tourismus mit dem Umland gewaltiges Potential, und das erheben wir. Da ist viel mehr moglich.
Ich bin durchaus optimistisch, dass wir das schaffen, sonst hatte ich mir diesen Job nicht angetan (lacht).

Aus Medienberichten habe ich entnommen, dass die Innenstadt in den nachsten Monaten noch einige wichtige
Namen verlieren wird.

»Libro“ geht mit Ende des Jahres aus der Innenstadt weg. ,,Jack Wolfskin“ verlasst die Innenstadt aufgrund der
niedrigen Frequenz. Miiller wird in einen Neubau libersiedeln, welcher gerade im Entstehen ist. ,Miller” wird
uns in der Stadt sicher fehlen. ,,Miiller” hat sicher die groRte Flache in der Innenstadt, das tut schon weh.
Welcher MaRBnahmen bedarf es lhrer Ansicht nach, um die Situation in der Innenstadt zu verbessern?
Rechtlich... Ich hére immer wieder von AuRenstehenden, die auch in anderen Stadten bauen oder Projekte
einreichen, dass es in Krems extrem kompliziert ist. Mit dem ,Service Center Bauen” haben wir ein Projekt am
Start, mit dem wir versuchen die Verfahren erstens transparenter zu machen, und zweitens zu beschleunigen.
Dieses Projekt lauft auch unter Einbindung der Kaufmannschaft. Federfiihrend ist das Magistrat selbst, wo man
offenbar erkannt hat, dass es da Verbesserungsbedarf gibt. Die Verfahren, sowohl die gewerberechtlichen als
auch die baurechtlichen Verfahren, miissten aus meiner Sicht transparenter werden und schneller/effizienter
abgewickelt werden. Das sage ich jetzt auf Basis von Riickmeldungen von Gewerbetreibenden und
bauausfiihrenden Firmen. Ganz ketzerisch gesagt - und da wird mich der Blirgermeister priigeln - es ist Gberhaupt
zu hinterfragen welchen Stellenwert das Statut der Stadt Krems in heutigen Zeiten noch hat. Wir sind sehr stolz
ein eigenes Statut, ein eigenes Magistrat und den Status einer Bezirksverwaltung zu haben. Wie sinnvoll das noch
ist, kann hinterfragt werden.

Gibt es weitere Projekte, oder MaBBnahmen, die Sie sich fiir die Innenstadt wiinschen wiirden?

Ich wiirde mir wiinschen, dass alle Hauser in der Unteren LandstraRe durchgehend saniert wiirden. Ich wiirde
mir wiinschen, dass die Dauerbaustelle in der Oberen LandstraBe gegeniiber dem Café Berger, schneller
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abgewickelt wird. Es ist immer schwierig in der Innenstadt zu bauen, aber es sollte auch schneller gehen. Und
was ich mir seit Jahren wiinsche ist ein verniinftiges Verkehrskonzept fiir die Stadt Krems unter Einschluss der
Innenstadt. Wir sollten uns jetzt Gedanken machen, dariber, wie die Individualmobilitdt in zwanzig Jahren
ausschauen wird. Ich bin Uberzeugt davon, dass es da gewaltige Umbriiche geben wird - und wir haben keinen
Plan. Wir bauen Frequenzbringer, wir haben diese Landesgalerie, die demnachst eréffnet wir. Auch dort gibt es
kein Verkehrskonzept fiir den ganzen Bereich (Zeller Platz). Wir sind der Entwicklung hilflos ausgeliefert, und das
ist nicht gut. Diese Stadt ist historisch gewachsen, ohne Autoverkehr im Blick. Auch dafiir werde ich
wahrscheinlich gepriigelt — wir haben in Krems viele schéne Platze und StraRenziige, die alle als Parkplatze
genitzt werden. An sich ware diese Stadt flir FuRganger gebaut, oder fiir Radfahrer. Die Autos blockieren sie zum
Grof3teil. Mir ist schon klar, dass die Autos irgendwo hinmiissen. Aber wir sollten dariber nachdenken, wie wir
uns in der Stadt in zwanzig Jahren bewegen.

Krems verfiigt im Vergleich zu anderen Staddten lber keinen zentralen Hauptplatz. Ist dies ein Manko fiir die
Innenstadt?

Wir haben ein paar groRe Events in der Innenstadt. Das groRte ist das Fest ,,Alles Marille” das sich liber drei Tage
hinzieht und voriges Jahr ein sensationeller Erfolg war. Das spielt sich dann halt in der LandstralRe ab. Natdrlich
haben wir Probleme mit den Anreisenden. Da kommen viele Touristen mit den Bussen. Die missen wir
unterbringen, indem wir die Busse nach drauflen verfrachten. Wir haben seit vorigem Jahr auch den ,Street-
Food-Market” in Krems. Den veranstalten wir jetzt am Dominikanerplatz — das geht mit Ach und Krach. Aber ein
groRer zentraler Veranstaltungsplatz, wie der Rathausplatz in St. Pélten, der fehlt uns natirlich. Der Pfarrplatz ist
Parkplatz und zweimal in der Woche Markt. Auch der Markt muss dringend attraktiviert werden. Es gibt viele
Baustellen (lacht).

Die Stadt Krems wies in den vergangenen Jahren ein positive Bevolkerungsentwicklung auf. Wie hat sich hier
im Vergleich die Kernstadt entwickelt?

Krems wachst - vor allem in der Peripherie. Fir die Kernstadt kenne ich keine Zahlen. Vom Bauchgefiihl wiirde ich
sagen stagnierend bis leicht rlcklaufig. Die Absiedelung ist nicht dramatisch. Das Mietniveau ist in die Hohe
getrieben worden — sicher auch durch die Studenten. Auch das Preisniveau in der Gastronomie ist nicht gerade
ginstig. Es gibt viele Studenten, die in Krems unterwegs sind. Nach allem was ich hore, fahren diese zum
Einkaufen lieber nach Wien, und das ist natlrlich ein Jammer. Man sollte die Studenten mehr an die Stadt binden,
aber es fehlen auch spezifische Angebote. Es ist in den Képfen noch nicht angekommen, dass es da oben (Campus)
Uber 5.000 Leute gibt.

Bei meinen Begehungen habe ich gesehen, dass auf einzelnen Plitzen auch Markte stattfinden.

Am Dreifaltigkeitsplatz findet am Freitag der Bauernmarkt statt. Und am Pfarrplatz findet Mittwoch und Samstag
der Markt statt. Der Markt ist durchaus frequentiert. Der Bauernmarkt schaut auch optisch verniinftig aus. Der
Markt am Pfarrplatz misst man dringend optisch aufputzen, aber das scheitert am Widerstand der Standbesitzer
und am mangelnden Willen des Marktamtes hier Druck zu machen.

Merken Sie an diesen Markttagen Unterschiede in der Frequenz?

Dazu kann ich keine Angaben machen. Ich merke aber, dass sich Frequenz in der Stadt verschiebt, dass sich das
Einkaufsverhalten der Kunden gedandert hat. Die Frequenz verlagert sich mehr und mehr in den Vormittag Gber
die Mittagszeit hinaus. Die Mittags6ffnungszeit ist ganz wichtig. Die Frequenz bricht am Nachmittag eher weg.
Und die Zeiten, dass die Leute zweimal am Tag in die Stadt fahren, ist vorbei. Nach sechs Uhr fillt die Klappe. Wir
machen zweimal im Jahr eine Einkaufsnacht auf Wunsch der Modegeschafte. Die hat immer November sehr gut
funktioniert. Wenn es Events gibt, dann kommen die Leute nattrlich. Aber nur zu sagen , Late-Night-Shopping“
bringt nichts.
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C - DI Dr. Slatner, Leiter der Wirtschaftsservicestelle Krems — 20. Dezember 2018

Wiirden Sie sich bitte kurz vorstellen?

Mein Name ist Matthias Slatner. Ich bin hier in Krems geboren. Ich habe an der BOKU studiert und habe vier Jahre
lang die Wirtschaftsservicestelle am Magistrat Krems geleitet. Diese hatte die Aufgabe, bei Betriebsansiedlungen
zu unterstltzen - natdrlich in jedem Stadtteil und jeder Region, nicht nur speziell in der Innenstadt. Dadurch, dass
ich selbst in der Innenstadt lange gewohnt habe und auch nach wie vor in Krems wohne, habe ich natiirlich die
Entwicklung selbst mitbekommen. Ich denke, dass ich dazu auch einige persdnliche Meinungen sagen kann. Das
Magistrat selber hat sich entschlossen die Wirtschaftsservicestelle abzudandern und nicht mehr mit der Aufgabe
der Betriebsansiedlung zu versehen, sondern ein Stadtmarketing einzurichten. Das soll Anfang nachsten Jahres
in Form einer eigenen Tochterfirma der Stadt entstehen. Wobei wir jetzt schon Dezember haben (lacht), also das
ist schon recht bald. Dieses Stadtmarketing soll die Aufgabe Betriebsansiedlung Gbernehmen, soll sich aber
hauptsachlich mit dem Thema ,Innenstadtmarketing” auseinandersetzen. Dadurch, dass ich mich aufgrund
meiner technischen Ausbildung nicht als Stadtmanager gesehen habe, der Feste organisiert, habe ich mich dann
nicht um diese neu errichtete Stelle beworben. Die Bewerbungen waren schon, was rausgekommen ist, weil ich
allerdings nicht. Es soll aber im nachsten Jahr entstehen.

Ist professionelles Stadtmarketing etwas, das lhrer Meinung nach seitens der Stadt verabsdumt wurde?

Ich weiB, dass schon zwanzig Jahre Uber dieses Thema diskutiert wurde. Es hat sich aber nie jemand gefunden,
der das vorantreibt. Es war im letzten Wahlkampf ein sehr grofRes Thema. Ich selbst bin in meiner Funktion als
Leiter der Wirtschaftsservicestelle mit sehr vielen Stadtmarketing-Organisationen in Kontakt. Wir haben uns
regelmaRig getroffen und ausgetauscht. Und ich bin auch sehr iberrascht gewesen, dass sehr kleine Stadte tGber
ein eigenes Stadtmarketing verfiigen. Ich habe erst vor wenigen Tagen mit dem Stadtmarketing der Stadt Wattens
in Tirol, die 10.000 Einwohner hat und auch ein eigenes Stadtmarketing hat, einen Abend verbracht und wir
haben uns ausgetauscht. Und es ist wirklich erstaunlich, dass Krems so etwas nicht hat. Man darf das im
Organigramm der Stadt nicht missverstehen — es gibt die Abteilung ,,Marketing und Sales”, die sich allerdings mit
dem Marketing der stadteigenen Betriebe beschéftigt. Das heilSt Bad, Sporthalle, Bestattung, wie auch immer.
Die Abteilung hat aber Gberhaupt nichts mit , Stadtmarketing” im eigentlichen Sinn zu tun. Das mag vielleicht,
wenn man sich die Homepage anschaut, flir Verwirrung sorgen. Wie gesagt, 2019 soll es soweit sein.

Wie beurteilen Sie die Entwicklung der Innenstadt in den vergangenen Jahren?

Meine Beobachtung ist: wir haben natiirlich ein paar Leerstande. Es sind in etwa 7 %, womit wir in etwa im
Benchmark von Osterreich liegen. Das soll jetzt nicht heiRen, dass das kein Grund zur Besorgnis ist. Wir sind aber
nicht so viel schlechter, aber auch nicht besser aufgestellt, als andere Stadte. Aber was ich beobachte ist vor allem
das Thema Ladenhiiter. Das heifdt es gibt ganz natiirlichen Wechsel. Ein Geschaft sperrt auf, wird restauriert, es
kommt das nachste rein. Das kann vielleicht einmal ein paar Monate dauern, oder auch nicht. Es gibt aber auch
Ladenhiter, die Uber viele Jahre Leerstinde bleiben, wo sich gar nichts tut. Und das sind fir mich die
Sorgenkinder. Denn wenn ein Geschéft leer steht und eine neue Nutzung absehbar ist, das aus irgendwelchen
Grinden aber ein paar Monate dauert, dann macht mir das Uberhaupt keine Sorgen. Wenn jetzt durch
irgendwelche Ereignisse — wir hatten beispielsweise vor zwei Jahren in der Innenstadt einen Brand in einem
Geschaftslokal — eine Renovierung erfolgen muss, dann sind gewisse Fristen einzuhalten, um die Genehmigungen
zu erzielen... das ist halt so. Es macht mir aber keine Sorgen, dass das ein Leerstand bleiben kdnnte, wenn die
Inhaber ohnehin bemiiht sind, wieder einen Mieter zu finden. Bei den Leerstidnden, die wir haben, handelt es
sich aber zum groRen Teil schon sehr lange um Leerstand. Das hat teilweise rechtliche Griinde. Teilweise gehoren
diese Objekte mehreren Familien, die sich dann nicht auf eine Vorgangsweise einigen kénnen, oder die Ereignisse
abwarten, um dann leichter Gber die Geschafte verfligen zu kdnnen. Es gibt einen sehr grofRen Leerstand, in
welchem Fall das Gebaude einer Stiftung gehort und die Stiftung in ihrer eigenen Stiftungsurkunde sehr klare
Vorgaben hat, wer hineindarf und wer nicht. Und bis jetzt hat sich da noch niemand gefunden, der diese
Vorschriften erfiillen kann. Es gibt einige Leerstande im Bereich des untersten Teils der Unteren Landstralle, wo
es technische Probleme gibt. Die Objekte sind direkt an den Felsen gebaut und es Wassereintritt gibt. Das macht
ein Geschaftslokal natirlich sehr, sehr unattraktiv. Man hat viele Jahre versucht, technische MaRnhahmen zu
treffen, dies aber nach wie vor nicht in den Griff bekommen. Es gibt Leerstande, wo die Sanierung des Objektes
lange dauert. Man muss natiirlich auch den Kontext betrachten. Fast alle Gebaude in der Innenstadt stehen unter
Denkmalschutz. Meiner persdnlichen Meinung nach ist das durchaus gut fir eine Stadt wie Krems, weil damit
yserschandelung” verhindert wird. Also ich sehe den Denkmalschutz sehr positiv. Es hat aber auch die
Konsequenz, dass Umbaumalnahmen mit Bewilligungsverfahren verbunden sind. Das soll in keiner Weise
heiRen, dass Behorden schlecht arbeiten wirden, aber wenn eine Bundesbehtérde und eine
Stadtverwaltungsbehérde zusammenarbeiten missen, gibt es gewisse Schnittstellen und es eine Zeit lang dauert,
bis Bewilligungen da sind. Wir haben aber immer wieder gesehen, dass es auch sehr schnell gehen kann - wenn
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die Person, die das Projekt vorantreiben will, sich ordentlich bemiht und versucht, die Leute an einen Tisch
zusammen zu bringen. Im Falle eines Brandereignisses war die Bewilligung nach wenigen Tagen da. Es liegt
offensichtlich schon sehr viel am Bemiihen, die Dinge voranzutreiben. Es ist auch so, dass es im
denkmalgeschitzten Bereich spezielle Auflagen fiir Unternehmen gibt, die Umbauarbeiten durchfiihren, und
dass Arbeiten seitens des Projektbetreibers nicht unbedingt an den Billigstbieter vergeben werden kdnnen. Es
sind oft héhere Summen zu veranschlagen, was es dann auch schwierig macht. Es kommt auch ein gewisser Lokal-
Colorit dazu — wir haben in Osterreich neun Bundesldnder und damit neun verschiedene Bauordnungen. Wenn
man ein Projekt plant ist man gut beraten einen Planer zu engagieren, der sich mit der niederdsterreichischen
Bauordnung auskennt. Wenn dann jemand meint er hat einen besonders glinstigen Architekten aus Wien, der
aber die Vorschriften aus Niederdsterreich nicht beriicksichtigt, dann kann die Behérde das logischerweise nur
zurlickweisen — sie muss es. Sie erfillt ja ihren Auftrag. Es ist also nicht nur die Schuld der Behdrde, wenn ein
Verfahren langer dauert. Die Debatte, dass an allem die Behdrde Schuld hat, muss man also relativieren. Wie es
bei technischen Projekten ist, ist die Behdrde gezwungen Nachbesserungen zu verlangen, wenn der Planer
schlechte Anlagen liefert. Die Denkmalschutz-Situation hat Krems davor bewahrt, dass es verschandelt wird, und
das sehe ich als sehr groRen Vorteil. Krems ist ja auch Gberregional bekannt. Krems wurde vor einigen Jahren zur
flinftbekanntesten Stadtmarke gewahlt, wobei wir von der Studie sehr lberrascht waren, weil wir gar nicht
wussten, dass diese durchgefiihrt wurde. Wir waren also sehr erfreut dariiber, dass wir die flinftbeste Stadtmarke
in Osterreich sind. Ich habe persénlich die Erfahrung gemacht, dass Krems schon sehr bekannt ist. Im
akademischen Bereich kennt man natliirlich die Donau Uni. Dann kennt man natirlich Themen, wie , Donau-
Radweg”, wie ,Weinstadt” und teilweise auch Veranstaltungen. Als Kremser wird man oft mit verliebten Augen
angeschaut (lacht).

Sie unterscheiden da ganz deutlich zwischen temporidrem und langfristig Leerstand?

Ja, das ist ein sehr groRer Unterschied. Und beim langfristigem Leerstand sind es dann oft Griinde, die nicht so
einfach wegzuwischen sind. Ich denke nicht, dass das Thema Miethohe von besonderer Bedeutung ist. Denn die
Vermieter wissen ohnehin sehr genau in welchen Preisen sich die Geschaftsmieten abspielen. Da mag der eine
oder andere ein paar Prozent driiber, oder drunter liegen. Am Schluss ist es immer Verhandlungssache zwischen
Mieter und Vermieter.

Es sind dann oft technische Griinde, rechtliche Konstellationen. Ich kenne einen Leerstand in Krems, dessen
Besitzer in héheren Jahren ist und einfach nicht mehr vermieten will. Er will nicht, dass weiterhin fremde Leute
in seinem Haus ein und aus gehen und er ist zufrieden, so wie es ist. Da kann man dann an keiner Stelle ansetzen.
Das ist aber letzten Endes auch seine Sache.

Ich kenne auch einen Leerstand, der in einem technisch sehr armseligen Zustand ist. Die Besitzerin verfiigt Giber
eine Vielzahl an Liegenschaften, die sie vermietet. |hr ist es vollig egal, ob sie von ihren vielen Liegenschaften eine
mehr oder weniger vermietet hat. Sie sagt sie geht von ihrem Preis nicht runter. Wenn dann der technische
Zustand schlechter wird, der Preis enorm hoch ist, wird es tatsachlich schwierig. Auf der anderen Seite — aus dem
Blickwinkel der Mieter —ist es dann so, dass sehr viele Konzerne, Handelskonzerne intern ihre Vorgaben haben in
Innenstadte, oder in Einkaufszentren zu gehen. Handelsketten haben relativ klare Vorgaben Gber das Aussehen
der Geschiftslokale. Die Handelskette hat z.B. einen Mindestbedarf von 200 m2. Wenn dann die rdumliche
Situation nicht passt und das Objekt nur 150 m? hat, dann sagt der Projektleiter: ,,Das geht so nicht”. Da sind die
Vorschriften der multinationalen Konzerne intern ganz klar. Privatunternehmen, Start-up-Unternehmen und von
Inhabern gefiihrte Unternehmen werden ganz klar weniger. Im Verdrangungswettbewerb der Wirtschaft haben
die Konzerne durch ihre GroRe und ihre Kostenstruktur groRRe Vorteile. Und viele Leute wollen es sich auch nicht
mehr antun, ihr Leben lang im Geschaft zu sitzen.

Bei meinen Begehungen habe ich festgestellt, dass Leerstdnde vor allem in der Unteren LandstraBe im Bereich
auBlerhalb der FuBBgdngerzone auftreten.

Ja, da muss ich dazu sagen, dass mein Beobachtungsbereich als Leiter der Wirtschaftsservicestelle irgendwo
enden muss. Das Kerngebiet des Interesses ist die FulRgdngerzone und dass es aufRerhalb, in den einzelnen
Stadtteilen immer wieder Leerstinde gibt, wiirde ich als ganz normales Wirtschaftsgeflige ansehen. Die
Kernbeobachtungszone, die wir seitens der Stadt hatten, war eben das Thema Innenstadt mit dem Bereich
FuRgadngerzone und Hoher Markt. Also wirklich der Kernbereich.

Da ist natlrlich zu sagen, dass sich das geflihlte Zentrum verschoben hat. In den siebziger Jahren war das der
Bereich der Einfallstrale vom Bahnhof herkommend, also der Beginn der Unteren LandstralRe. Hier hatte auch
Kaltenbdck sein Geschéftslokal. In der Wahrnehmung der Leute war das das Zentrum der Stadt. Von dort aus hat
sich die Innenstadt in die beiden Bereiche Obere LandstraBe und Untere LandstraRRe geteilt. Man hat eigentlich
dort das Zentrum gesehen. Das kann man auch dadurch belegen, dass die erste FuRgangerzone — ich denke es
war 1965 — in der Unteren Landstralle war. Die Obere LandstraRe hatte hingegen noch lange eine Einbahn-
Regelung. Dieses geflihlte Zentrum hat sich in den letzten Jahren in Richtung Steiner Tor verschoben.

Das geschah wohl schon deswegen, weil es das Wahrzeichen von Krems ist. Und weil Leute in diesem Bereich
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parken und von dort aus die Stadt erschlieRen. Dann muss man natlirlich sagen, dass die Kremser Innenstadt eine
Lange von 700 m hat. Wenn man als beim Steiner Tor losmarschiert wird man irgendwann einmal miide, setzt
sich in ein Kaffeehaus. Dadurch kommen heute viele Leute nicht mehr bis in die Untere LandstralRe, sondern
drehen spadtestens am SimhandI-Brunnen um. Ich denke diese Verschiebung hat auch damit zu tun, dass friher
Bahnhofsnahe ein Knock-out Kriterium war und man Innenstadt als Raum definierte, der zu Ful vom Bahnhof
erreichbar war. Heute ist es eher die Definition: ,Was kann man vom Parkplatz gut erreichen?”. Hier hat eine
Verschiebung der Mobilitdt zu einer Verschiebung des gefiihlten Zentrums gefiihrt. Das ist meine eigene
Beobachtung und wissenschaftlich in keinster Weise fundiert. Es besteht auch ein hohes Bedirfnis, unmittelbar
vor dem Geschaft zu parken. Ein Bedrfnis, das vermutlich den Leuten durch Einkaufszentren und Gewerbeparks
beigebracht wurde. Die Strecke, die man in einer Innenstadt von einem guten Parkplatz, oder einem Parkhaus in
die Innenstadt gehen muss, ist oft in den Innenstddten kiirzer, als die Strecke, die man in einem Shopping-Center
gehen muss. Es wird aber ganz anders wahrgenommen. Und das ist fir mich ein schwieriger Punkt — da bin ich
zu sehr Techniker und zu wenig Marketing-Experte, dass ich wiisste was man da dagegen machen kénnte. Aber
es ist einfach die Erwartung da, dass man moglichst mit dem Auto bis in das Geschéft hineinfahren kann. Und die
Wahrnehmung ein paar Schritte zu gehen ist fir die Leute scheinbar ganz schrecklich.

Wie beurteilen Sie die Parkplatzsituation in Krems?

Meine personliche Einschatzung ist, dass es genug Parkplatze gibt. Meine personliche Einschatzung ist auch, dass
man sich in den nachsten zehn bis zwanzig Jahren Gedanken machen wird, unnétige Parkplatze riickzubauen.
Aber ich weil} auch, dass diese Meinung nicht allgemein akzeptiert ist. Aber ich erwarte in den nachsten zehn
Jahren eine klare Anderung des Mobilititsverhalten — durch selbstfahrende Fahrzeuge, durch Taxidienste in
irgendeiner Form. Man wird nicht mehr so hohen Wert auf Parkplatze legen. Es ist aber in der Organisation, oder
dem politischen Geflige einer Stadt nicht Brauch, liber lange Zeitraume nach vorne zu denken. Man konzentriert
sich doch eher auf die Funktionsperiode. Man muss natirlich auch sagen, dass es Leuten, die heute einen
Leerstand haben, nichts hilft, wenn man ihnen sagt, dass das in flinfzehn Jahren keiner mehr wissen will, ob es
einen Parkplatz gibt, oder nicht.

Wie bewerten Sie den Einfluss der beiden Einkaufszentren ,,Mariandl“ und ,,Biihlcenter“?

Ich denke schon, dass Einkaufszentren und Gewerbeparks Leute, vor allem jene die von extern nach Krems
kommen, ganz stark von der Innenstadt abhalten. Krems ist traditionell sehr beliebt zum Einkaufen. Es gibt auch
entsprechende Studien von der Wirtschaftskammer tGber Kaufkraft in Niederdsterreich. Das Einzugsgebiet geht
bis in das Waldviertel. Und traditionell kommen die Leute aus dem Waldviert ein-, zwei dreimal nach Krems
einkaufen. Krems ist halt ein Einkaufs-Hotspot. Die Leute werden dann angezogen von Einkaufszentren, so es ein
Centermanagement mit entsprechendem Fingerspitzengefiihl gibt, die Geschafte mit Alleinstellungsmerkmal
anbieten. Buhl-Center hat das hervorragend geldst. Sie hatten fiir viele Jahre den einzigen MediaMarkt des
Waldviertels. Die Leute sind einfach dort hingefahren — zum Media Markt. Ich konnte das nie so ganz
nachvollziehen, was dort so toll sein sollte. Ansichtssache. Aber die haben das schon sehr gekonnt eingesetzt,
Marken zu haben, die die Leute einfach anziehen. Ich denke, dass das bei den Zugereisten, also bei den Leuten,
die zum Einkaufen nach Krems kommen, durchaus einen Einfluss hat. Bei den Einheimischen, die im Umkreis von,
sagen wir, finf Kilometern wohnen, glaube ich, dass der Einfluss nicht ganz so groR ist. Die Innenstadt mit der
Kombination Shopping, Spazierengehen, ins Kaffeehaus gehen, zéhlt. Was mich natirlich auch zu dem Punkt
fihrt: ,Zukunft in den Innenstadten” Einkaufserlebnis wird mehr im Vordergrund stehen. Man wird mit dem
Einkaufen auch gewisse andere Dinge verbinden. Darauf sollte man auch bei der Entwicklung von Innenstadten
Ricksicht nehmen. Leute werden in Zukunft nicht mehr alle Artikel in Geschdften kaufen. Das Thema
Internethandel ist in breiten Kreisen der Kaufleute geistig Giberhaupt noch nicht prasent. Man diskutiert im Verein
der Kremser Kaufmannschaft, ob es denn notwendig sein kénnte, in der Innenstadt ein WLAN-System anzubieten.
Ich denke, dass diese Frage falsch gestellt wird. Da kommt vielleicht wieder der Techniker durch (lacht), der sagt,
wenn etwas technisch moglich ist, dann sollten wir es machen. Es wird diskutiert, ob man ein WLAN-System
braucht, aber es wird nicht dartuber diskutiert, wie man es nutzen koénnte. Das Bewusstsein, dass es
Verschiebungen gibt — wie z.B. im Buchhandel, Elektronik(handel), teilweise Textil(branche), spiirt man schon. Es
gibt da Studien, dass der Internethandel mehr werden wird. Das ist natiirlich eine Chance fiir eine Innenstadt sich
zu positionieren und zu sagen: ,,Ich biete Ambiente, Einkaufserlebnis, Geschafte, die beratungsintensive Produkte
anbieten und nicht mit Internetfragen erledigt werden kénnen.” Das sind auch die Nischen wo man auch in der
Innenstadt in Zukunft sehr gute Geschafte machen kénnen wird. Wenn man sich die Verkaufsflaiche pro
Einwohner anschaut, dann liegt Krems bei vergleichsweise hohen Werten. Man geht davon aus, dass
Verkaufsflaichen reduziert werden, aber nicht nur in Innenstidten, sondern auch in Einkaufszentren und
Gewerbeparks. Langfristig wird die Kombination aus Ambiente und interessanten Einkaufsmoglichkeiten der
Schliissel zum Erfolg sein. Ich sehe also eher einen Trend zu beratungsintensiven Produkten. Mdglicherweise auch
Produkte, die emotional besetzt sind. Beispielsweise kaufen wenige Leute Brautkleider online, da fahrt man doch
eher zur Schneiderin. Bei einem Standardartikel tut man sich wesentlich weniger an.
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Ich sehe halt die Chance der Innenstadt bei den eigenen Stdrken. Man hat eine tolle Bausubstanz, und eine
wunderschone Innenstadt. Und wenn die nach auRRen hin gut vermarktet wird und sowohl die Einheimischen als
auch die Auswartigen hingehen und einkaufen, dann sehe ich absolut Zukunftschancen fiir die Innenstadt. Darum
finde ich es gut, dass eine Abteilung ,Stadtmarketing” verwirklicht wird. Man muss auch bedenken, dass sich die
Stadte im Wettbewerb befinden. Man hat in Europa in etwa 5.000 Stadte, die in der GroRenordnung von Krems
sind. Diese stehen natdrlich alle im Wettbewerb, wenn es darum geht, Industriebetriebe und Handelsbetriebe
anzulocken. Die Konsumenten werden sich dann entscheiden, wohin sie fahren. Die Menschen haben nur flinfzig
Wochenenden im Jahr - ein paar Mal ist man krank, oder hat sonst was zu tun. Aber ich sehe fur Krems durchaus
Chancen, wenn man an den Stiarken arbeitet. Eine zweite Chance, die in Krems nicht besonders gut
wahrgenommen wird, sind die Studierenden. Es gibt hier eine relativ schlechte Angebotsvielfalt in der Innenstadt,
was junge Kunden angeht. Man hat das Gefiihl, dass man eher mit der Altersklasse 50+ kokettiert. Im Vergleich
zu St. Polten sehe ich, dass man dort von der Angebotsvielfalt jungen Menschen mehr zu bieten hat, als in Krems.
Beispielsweise Desigual - eine Marke, die sehr beliebt ist - ist in Krems nicht vorhanden. Also ich sehe da in Krems
durchaus Luft nach oben, wenn es darum geht, Studierende in die Innenstadt zu locken. Momentan handelt es
sich hier um ,Paralleluniversen”. Es gibt zum einen das ,,Universum“ rund um die Uni, wo es gerade noch einen
Hofer gibt, bei dem man sich versorgen kann. Und zum Shopping fahren die Studierenden dann entweder in die
Heimatgemeinde oder nach Wien. Und auch den Tourismusbereich muss man eher vorsichtig sehen, da man sehr
viel Kreuzfahrttourismus in Krems hat. Diese Touristen haben auf dem Schiff Vollpension und besuchen kaum
Gastronomie in der Stadt und haben kaum Zeit, etwas zu kaufen. Allenfalls noch schnell einen Geschenkartikel,
aber nicht die Zeit haben, beratungsintensive Dinge in Anspruch zu nehmen. Ich denke da muss man sich generell
Gberlegen, wie man damit umgeht. Letztlich sollte man nicht nur die Schénheit verkaufen, sondern es sollte auch
den Unternehmern etwas lbrigbleiben.

Wie sehen sie die Entwicklung des Leerstandes in Krems?

Gleichbleibend - basierend auf meinen Zahlen der vergangenen Jahre. Es ist im Prinzip +/- Null. Die Ladenhiter
bleiben Ladenhiiter und ein paar kommen dazu und gehen wieder weg. Manchmal dauert das eben ein Jahr. Ich
habe aber einen gleichbleibenden Trend beobachtet.

Eine optimistische Einschatzung. Medienberichten habe ich entnommen, dass es weitere Abgange geben wird.
Es wird beispielsweise iber die SchlieRung der ,Mller“-Filiale spekuliert.

Der Weggang des Kaufhauses ,,Miller” ist ein Geriicht, das sich in Krems halt. Was man aber weder seitens der
Geschéftsleitung Miiller noch seitens des Hausbesitzers noch seitens der Stadt verstehen kann. Niemand kann
vorhersagen, was in finf Jahren sein wird. Aber selbstverstandlich steht die Stadt mit so groRen Unternehmen,
wie der Geschaftsflihrung der Firma Miller in Kontakt. Ich kann natirlich in niemanden hineinschauen, ob man
mich anligt, oder nicht. Aber es ist doch unwahrscheinlich. Fakt ist, dass mir Muller gesagt hat, dass die Umsatze
in der Filiale Krems nicht besonders toll sind, dass man aber nicht vorhat sie zu schlieRen. Wenn sich die Vorgaben
im Konzern andern, kann sich das auf den Standort auswirken. Aber es liegt kein Auftrag vor, eine Absiedelung
vorzubereiten. Und auch dem Hausbesitzer liegt diesbezlglich keine Information vor.

Das Einkaufszentrum ,Steinertor” wird derzeit in groBem Stil umgebaut. Wie schitzen Sie die Bedeutung des
Einkaufszentrums fiir die Innenstadt ein?

Genau. Was jetzt der Herr Seidl dort konkret machen mdchte... man hort, angeblich ein Fitnesscenter. An dieser
Stelle stand ja der ,Brauhof”. In den neunziger Jahren ist es umgebaut worden. Es ist jetzt ein kleines
innerstadtisches Einkaufscenter. Bei einer Verkaufsflache von ca. 12.000 m? mag man dariber streiten, ob es sich
hier Gberhaupt schon um ein Einkaufscenter handelt. Es ist im Vergleich zu anderen Einkaufszentren viel zu klein.
Ich weild aber nicht, was er konkret plant. So wie ich es als Kunde, oder als Kremser wahrgenommen habe, war
dort nicht unbedingt die Holle los. Ich kenne diesbezliglich aber auch keine Zahlen. Das EKZ hat natdirlich den
Vorteil, dass gleich eine Tiefgarage darunter angelegt ist und man leicht einen Parkplatz findet. Friiher gab es eine
Vereinbarung, dass Parken eine gewisse Zeit kostenlos war, wenn man ein Geschaft besucht hat. Diese
Vereinbarung hat der Herr Seidl nach einer gewissen Zeit dann nicht mehr fortgefihrt.

Krems verfiigt Gber ein 6ffentlich zugangliches Leerflaichenmanagement — das ,KOMSIS”.

Ja, das habe ich in meiner Funktion auch betreut. Es wird aber sehr sparlich genutzt. Es gab in etwa dreihundert
Zugriffe pro Monat, was relativ wenig ist. Es ist gratis, es wird monatlich in der Gemeindezeitung beworben, es
wird von mir bei jedweder Gelegenheit beworben. Fakt ist, dass nur ganz wenige Leute dort Anzeigen aufgeben.
Die Stadt tut sich dann auch schwer, wenn man fir eine Plattform, fiir ein Leerflichenmanagementsystem zahlt,
aber die Leute es nur in sehr geringem Umfang nutzen. Man kann auch nicht mehr tun, als es zu bewerben. Ich
denke es ist anwenderfreundlich und fur Leute, die was reinstellen wollen kostenlos. Wahrgenommen wird es
nur von Maklern, aber sehr selten von Privaten. Ich personlich habe den Eindruck, dass einschldgige Homepages
wie Willhaben & Co den Leuten viel eher in den Sinn kommen.

Stehen Sie mit den Immobilienmaklern in Kontakt?

Als Wirtschaftsservicestelle bespreche ich mich mit einigen Maklern immer wieder. Nicht institutionalisiert, eher
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auf einer lockeren Ebene. Es gibt ca. zehn groBere Firmen und natirlich einige die das als Einzelkdmpfer
versuchen.

Sollte ,,KOMSIS” weitergefiihrt werden?

Von der IT-Seite betrachtet finde ich nichts Schlechtes daran. Ich denke, dass sie mit sehr viel Engagement
betrieben wird. Ich wirde sie auch weiterfiihren, um zu demonstrieren, dass seitens der Stadt aktiv etwas
geboten wird. Ich wirde einem zukiinftigen Innenstadtmanager empfehlen, diese weiterzufiihren, oder sich
umzusehen, ob es etwas Besseres gibt. Aber ich halte es fir sehr gut, dass es eine, von der Stadt betriebene,
Plattform gibt. Wie man das System besser bewerben kdnnte weiR ich allerdings nicht (lacht).

In welchen Abstinden wurden die Leerstandsquoten erhoben?

Als Wirtschaftsservicestelle haben wir die Leerstands-Situation der Innenstadt einmal im Monat dem
Blrgermeister berichtet. Es wird auch vom Unternehmen ,,Standort und Markt” aus Baden ein-, oder zweijahrig
eine Studie Giber die 27 gréReren Stidte von Osterreich angefertigt, die wir als Stadt Krems auch bekommen.
Meine eigenen Beobachtungen decken sich recht gut mit diesen Aufzeichnungen. Problematisch sehe ich dabei,
dass es sich dabei um Momentaufnahmen handelt. So wurde z.B. ein Geschéft, welches gerade ausgemalt wurde,
als Leerstand gewertet. Das hat mich sehr gestort.
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D - DI Robert Schweighofer (Stadtentwicklung Wr. Neustadt) & Mag. Barbara Dunst (ehem.
Leerstandsmanagement Wr. Neustadt) — 18. Dezember 2018

Wiirden Sie sich bitte kurz vorstellen?

Schweighofer: Ich bin gelernter Raumplaner an der TU Wien und war in der Stadtentwicklung Wien tatig. Seit
2010 bin ich in Wiener Neustadt tatig. Hier bin ich zustandig fiir die Gebiete , Stadtentwicklung®, ,Verkehr” und
yUmwelt und Energie”. Ich bin kein Leerstands- oder Citymanager, sondern wir betrachten das von der
Stadtentwicklungsseite. Wir haben gerade einen Prozess laufen - das werden Sie vielleicht auch wahrgenommen
haben - den ,Stadtentwicklungsplan 2030“ Hier gibt es mehrere Phasen der Bearbeitung, wobei die
Bestandsanalyse im Wesentlichen abgeschlossen ist. Wir haben dieses Jahr zwei allgemeine
Blrgerbeteiligungsphasen gehabt, wo jedermann eingeladen wurde, um einerseits Informationen zu bekommen
und andererseits auch Ideen einzubringen. Danach gab es Ideenpostkarten, wo jedermann Ideen mittels einer
Postkarte einbringen konnte. Im Herbst gab es einen sogenannten Zwischenbericht auf Metaebene - vom
Planungsteam an die Bevolkerung. AnschlieRend kam es zu einer ,Replacement-Methode”, bei der pro Tisch
Fragen beantwortet wurden — ,Was hat mir gut gefallen, was hat mir weniger gut gefallen, was fehlt mir, was
mochte ich dem Team mitgeben?” Und nachstes Jahr wollen wir dann von der Metaebene auf die rdumliche
Ebene kommen. Dabei sollen in Kleingruppen sektorale Themen diskutiert werden. Und so viel kann ich auch
verraten: Bei einem Stadtentwicklungsplan werden generell Festlegungen fiir das gesamte Stadtgebiet getroffen.
Wir werden uns einerseits sektorale, andererseits auch rdaumliche Handlungsschwerpunkte setzen. Bei den
rdumlichen Schwerpunkten sehen wir einen Schwerpunkt in der Innenstadt, mit dem derzeitigen
Arbeitsschwerpunkt ,Stadterneuerung Innenstadt”,

Das war im Vorgangerkonzept noch kein Thema.

Schweighofer: Nein. Der Masterplan 2020 war auch anders aufgebaut. Einerseits hat man damals versucht die
Stadt in Strukturen einzuteilen, und je Struktur Aussagen zu treffen. Der Masterplan hat das Stadtgebiet in
Stadtteile untergliedert und jedes Gebiet wurde beschrieben. Da gab es dann links eine Bestandskarte und rechts
eine Soll-Karte. Und zu jedem Gebiet gab es Aussagen, eine Kurzbeschreibung des Gebietes und welche Ziele man
fir diesen Stadtteil hatte. Der Stadtentwicklungsplan betrachtet es eher nur von der baulichen Seite. Also das
kann ich Ihnen vielleicht auch kurz erklaren. Es gibt ja nicht nur den Stadtentwicklungsplan, oder ein sektorales
Konzept. Rdumliche Raumplanung funktioniert ja im Wesentlichen mit einem 6rtlichen Entwicklungskonzept,
einem Flachenwidmungsplan und dem Bebauungsplan. Der Bebauungsplan regelt im Wesentlichen die
Moglichkeit der baulichen Ausnutzbarkeit des Baulandes. Man hat in Wr. Neustadt entschieden die Innenstadt zu
schiitzen. Friither gab es Altstadt-Satzungen, die eine Richtschnur waren, fiir das Handeln der Verwaltung.
Mittlerweile gibt es im Bebauungsplan ganz konkrete Bestimmungen. Man hat die historische Innenstadt
innerhalb der historischen Mauern mit ein paar Ausnahmen, als Schutzzone definiert. Und durch die Schutzzone
hat man die Gebaudekategorien in vier Kategorien geteilt. Das heiRt fir jedes Objekt wurde bei einer Begehung
2009 analysiert, ob es ein denkmalgeschitztes Objekt ist. Dann wirde Schutzzone 1 empfohlen. Ist es (das
Objekt) nicht denkmalgeschitzt, aber hat es noch schutzwiirdige Bauelemente, oder Bauteile und wiirde vom
BDA unter Schutz gestellt, dann war es Schutzzone 2. Ensemble-wirksame Objekte hat man unter Schutzzone 3
eingeteilt. Sprich die Bausubstanz selbst ist nicht schiitzenswiirdig ist aber in Summe in der StraBenansicht
bedeutet von der Héhe, von der Gestaltung. Und die ,Vierer” waren reine Fiillobjekte. Man hat damals relativ
restriktiv versucht, das Stadtbild mit MaRnahmen soweit es geht zu erhalten. Wiener Neustadt ist ja eine der
wenigen geplanten Stiadte Osterreichs. Und hat natiirlich auch eine Bedeutung diesbeziiglich. Man versucht die
Stadt langerfristig auch touristisch aufzustellen. Nachstes Jahr wird beispielsweise die Landesausstellung in Wr.
Neustadt stattfinden. Und da ist das historische Stadtbild auch ein Argument. Dass man die Innenstadt so gut als
moglich im Ensemble erhilt, war auch damals schon Zielsetzung aus stadtplanerischer Sicht. Manche Themen
wurden erfolgreich umgesetzt. Es gibt ja auch ein Projekt , Hilton Garden Inn“, das da errichtet wird. Und das war
damals eine Zielsetzung. Anfang nachsten Jahres sperrt das Hotel auch auf — rechtzeitig zur Landesausstellung.
Zum damaligen Zeitpunkt war Leerstandmanagement noch kein Thema?

Schweighofer: Nein, in dieser Form nicht. Wobei es natiirlich auch schon immer Leerstinde gegeben hat. Ich
weil nicht, ob sie von ,Regio Consult”, oder ,Standort und Mark” schon diverse Studien eingesehen haben. Da
sind ja auch immer sehr gute Kennzahlen angefiihrt. Ich habe die letzten Kennzahlen jetzt nicht im Kopf. Generell
kann man sagen, dass Wr. Neustadt einen sehr hohen Anteil an Verkaufsflachen je Bewohner hat. Wir sind sicher
ein regionales Zentrum und haben sehr viele Einpendler. Aber rein statistisch gesehen kommt in diesen Studien
schon hervor, dass ein grofRes Angebot an Verkaufsflachen vorhanden ist. Das ist jetzt keine Entwicklung der
letzten zwei, drei Jahre. Es ist schon seit langerem so, dass Wr. Neustadt eine Einkaufsstadt ist, und sehr viele
Leute auch hier investiert haben.

Hat sich die Situation in der Innenstadt durch die Errichtung der Einkaufszentren ,Fischapark” und
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»Merkurcity” verscharft?

Schweighofer: Beide Einkaufszentren wurden erweitert. Der ,Fischapark” hatte mehrere Ausbaustufen. Nach der
letzten ist er jetzt bei einer GréRe von (iber 40.000 m2. Vorher hatte er an die 25.000 m2. Die Merkurcity hat dann
nachgezogen. Dort hatte man urspriinglich an die 9.000 m? bis 10.000 m?, jetzt sind es Giber 20.000 m?. In beiden
Centern wurde die Geschaftsflache in etwa verdoppelt.

Stellte das aus rechtlich Sicht kein Problem dar?

Schweighofer: Seit 2009 gibt es ja in NO die gednderte Raumordnungssituation mit der Novelle. Die Gemeinden
haben die Moglichkeit nach gewissen Kriterien Zentrumszonen auszuweisen. Der Fischapark selbst war eine
geplante Zentrumszone, das bedeutet man hat damals schon die Zentrumszone ausgewiesen. Obwohl es da noch
kein Einkaufszentrum gab und auch die Bebauung im Umfeld schon definiert. Und das war damals fir Stadte
moglich. Wir haben generell eine sehr groRzligige, oder groRflachige Abgrenzung der Zentrumszone. Diese ist
2005 durch eine Analyse der notwendigen Parameter entstanden. Da ging es um Dichte, ErschlieBung und
dergleichen. Und das zieht sich bis zur StadionstraBe. Aber auch das Kinozentrum z.B. im Norden der Stadt, also
die StadionstraRe ist noch in der Zentrumszone.

Die Merkurcity selbst war am Rande der Zentrumszone. Aufgrund der dichten, zwanzig Meter hohen Bebauung
im Umfeld war es aufgrund der Kriterien naheliegend die Zentrumszone dahingehend abzurunden und die
Merkurcity aufzunehmen. Wir haben in der PottendorferstraBe Wohngebaude aus den achtziger Jahren mit einer
Hohe von zwanzig bis flinfundzwanzig Metern und die sozusagen die ganze Merkurcity umgeben. Und die
Zentrumszonen-Thematik war ja die, dass wenn eine hohe Dichte und Nutzungsmischung vorhanden ist, man
leicht vom Gesetzgeber her argumentieren konnte. Man wollte ja nur nicht, dass Handelsflachen direkt auf der
grinen Wiese entstehen, wo nur Gewerbe und Industrieflichen vorhanden sind, aber keine Wohnnutzung
gegeben ist. Und diese Voraussetzungen hat die Merkurcity. Und die Merkurcity tibernimmt sicherlich auch die
Funktion der Nahversorgung. In direkter Umgebung wohnen ca. 2.000 bis 3.000 Menschen. Natdrlich ist sie rein
fir die Nahversorgung tGberdimensioniert. Aber im Prinzip ist die ganze Stadionstralle eine Handelszone.

Gibt es auch Ansiatze in Richtung der Erreichbarkeit der Innenstadt und der Verfiigbarkeit von Parkpldtzen?
Schweighofer: Das Biiro hat schon ein Konzept vorliegen, das viele Manahmen beinhaltet und unter anderem
auch im Stadterneuerungsprogramm Innenstadt MaRnahmen vorschlagt. Diese sind noch nicht so konkret, dass
ich sie schon nennen kdénnte. Da sind Sie jetzt zeitlich etwas zu friih dran. Grundsatzlich ist es so, dass man auf
mehreren MaRnahmenebenen (iberlegt. Was auch kommuniziert wurde ist, dass wir einen Schwerpunkt im
Bereich Radverkehr setzen werden. Wr. Neustadt hat ja geographisch gute Voraussetzungen. Wir haben einen
relativ dichten Siedlungskorper, ein relativ ebenes Geldande. Wir kdnnen innerhalb kurzer Zeit mit dem Rad die
Innenstadt erreichen. Und wir sehen da sicherlich die Moglichkeit, dass - wenn wir das Angebot erhéhen - auch
MaRnahmen setzen kdnnen. Was auch bei der ersten Veranstaltung schon kommuniziert wurde ist, dass wir uns
ein ganzlich neues Bussystem, bzw. eine neue Taktsystematik liberlegt haben. Herr DI Miiller aus der Schweiz ist
hier als Spezialist fiir uns tatig. Man wird das System mit dem Fahrplanwechsel in 2020 umstellen. Man wird auch
die Nummerierung umstellen, und es soll eine Taktfrequenz geben. In Bereichen von dichten Siedlungskorpern
wird man versetzte Halbstundentakte, Zwanzig-Minuten und Zehn-Minuten-Takte anstreben. Und auch eine
bessere Vertaktung mit den Ziigen. Der Wr. Neustadter Hauptbahnhof ist ein relativ starker Bahnhof. Von den
Umstieg-Relationen wesentlich gréRer als St. Polten. Wir versuchen da eine bessere Anbindung herzustellen. Zum
Thema Innenstadt kann man auch sagen, dass man versucht hat, bauliche MaRnahmen fiir die Landesausstellung
zu setzen. Die Landesausstellung findet ja auch bewusst in der Innenstadt statt. Das bedeutet einerseits, dass wir
einerseits ein Fulgangerleitsystem in der Innenstadt installieren. Wir werden andererseits auch ein
Parkleitsystem installieren, das die Garagensituation verstarkt fiir Nicht-Ortskundige klar deklariert. Das Thema
Kurzparkzone ist sicher immer stark diskutiert. Wiirde man die Kurzparkzone aufheben, ware wohl keine
Verfligbarkeit von Stellplatzen mehr gegeben. Die Mitarbeiter wiirden dauerhaft ihre Autos abstellen. Da gibt es
immer die Fiirsprecher und die Gegensprecher. Man kann es ja niemandem Recht machen in der Raumplanung,
denn es gibt immer Zielkonflikte. Jeder sieht seine Interessen und in Summe widersprechen sich dann die
verschiedenen Zielsetzungen und Interessenslagen.

Welche Interessensgruppen waren bei den Veranstaltungen zum ,,Step 2030“ zugegen?

Schweighofer: Bei der Biirgerversammlung war das im Wesentlichen die Bevolkerung, Wirtschaftstreibende und
Projektentwickler, die Vorort waren. Das Hauptthema der Raumplanung besteht darin, dass sich unterschiedliche
Interessen am gleichen Raum treffen, und da immer eine Zielabgleichung stattfinden muss. Der beste
Zielausgleich ist wahrscheinlich dann, wenn niemand zufrieden ist, aber der Kompromiss gegeben ist.

Welche weiteren Zielsetzungen verfolgen Sie mit dem ,,Step 2030“ — auch im Hinblick auf die Innenstadt?
Schweighofer: Eine andere Zielsetzung ist, dass wir den Altbestand an Gebduden und Brachflachen attraktiveren
und generell die Vielfalt an Siedlungsformen férdern wollen. Wir wollen Mobilitat zukunftsfahig gestalten und
mehr Wege im Umweltverbund haben. Wir mdchten auch verstarkt den 6ffentlichen Raum aufwerten. Das trifft
sowohl auf die Innenstadt als auch die (Stadt-)Viertel zu. Dann hatten wir noch allgemeine Grundsatze
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prasentiert, die natiirlich auch auf die Innenstadt zutreffen — zum Teil aber nicht speziell auf die Innenstadt
formuliert sind. Wir wollen natiirlich die ,Innen vor AulRen” Entwicklung starken. Was noch ein Thema ist zu
Mobilitdt und Innenstadt — wir haben vor kurzem ,,Car-sharing“ initiiert. Wir sind Klimaenergie-Modellregion und
haben dort viele Projekte definiert —auch in Bezug auf E-Mobilitdt und Sharing-Produkte.

Anmerkung: Hr. Schweighofer bittet wahrend des Interviews Frau Barbara Dunst zum Gespréach hinzu. Diese war
bis Dezember 2018 fiir das Leerflaichenmanagement in Wiener Neustadt zustdndig.

Hat es eine Erhebung zu den Leerstinden in der Innenstadt gegeben?

Dunst: Wir haben zundchst mal geschaut, wieviel Leerstdande vorhanden sind - das ist gemacht worden. Das geht
relativ einfach. Man geht die Stadt ab und schaut sich die Situation an, bzw. sind die meisten Objekte im Internet
veroffentlicht.

Schweighofer: Es gab ja auch diese Aktion der Beklebung...

Dunst: Es sind einige Geschaftslokale beklebt, d.h. die Eigentlimer stellen uns die Auslageflaichen fir die
Landesausstellung gratis zur Verfligung. Es gibt einen Eigentimer, der sein Lokal Kiinstlern zur Verfligung stellt.
Der Trend geht generell dahin — und das werden Sie auch selbst sehen, wenn Sie durchgehen — dass Lokale in
denen Filialisten waren leer stehen, oder leer werden. Jetzt sind wir vor der Herausforderung, dass diese
Leerstande flaichenmaRig natiirlich sehr, sehr groB sind. Das ist ein Problem fiir die Stadt, da wir wissen, dass ein
Einzelunternehmer diese riesigen Flachen nicht bendétigt und somit auch nicht zahlen kann. Deshalb ist man dazu
Gbergegangen, den Leerstand zunachst so zu kaschieren, dass man nicht in ein ,leeres Loch” hineinschaut Sei es
mittels Beklebung, oder kiinstlerischer Gestaltung, Vernissagen und dergleichen. Es wurde dann auch angedacht,
mittels City-Coworking Spaces Arbeitspldtze in die Geschéftslokale hineinzubringen. Das ist auch das neue
Aufgabengebiet von Herrn Wallisch - in Kooperation mit der Fachhochschule Wr. Neustadt und Start-ups im
Bereich der Fachhochschule. Und dann gibt es noch diese Pop-up-stores, diese sogenannten Zwischennutzungen.
Die Skepsis der Eigentlimer ist hier aber noch sehr grof3. Ich denke aber, dass der Leidensdruck so grof8 wird, dass
sie auch auf diese Art der Nutzung zurlickgreifen werden. Ich habe festgestellt, dass die Mieten groRtenteils
gesunken sind. Aber aufgrund der GroRe der Lokale — wir sprechen hier von 300 m? aufwirts, bis zu 2.000 m?
Verkaufsflache — ist auch eine moderate Miete von vier bis sechs Euro pro Quadratmeter in Summe noch zu viel.
Und das ist ein Problem. Es gibt teilweise auch Uberlegungen von Lokalbesitzern, wie z.B. des ehemalige H&M,
Geschéftslokale in Wohnungen umzubauen. Viel ist fokussiert auf die Fachhochschule, den City Campus. Es gibt
mehrere Ansatze und ich denke mein Kollege wird sich da in Absprache mit der Politik Konzepte tiberlegen. Und
ich glaub der erste Fokus liegt auf diesen ,,City-Coworking-spaces”.

Schweighofer: Wenn man es geschichtlich betrachtet, hat die Innenstadt eine Vielzahl an Funktionen. Man hat
in der Vergangenheit sehr stark die Funktion des Handels bevorzugt. Niemand freut sich dariiber wo zu wohnen,
wo der Raum als Parkraum bewirtschaftet wird. Oder auch der Ausbau der FuRgéangerzone in der Vergangenheit,
war stark getrieben von der Forderung der Wirtschaftstreibenden und der Handelsnutzung. Man hat dadurch
sukzessive andere Nutzungen in der Innenstadt verloren. Zum Teil wurden 6ffentliche Einrichtungen verlegt,
wodurch die Frequenz dann geringer wurde. Auch die Kinos sind ein gutes Beispiel - die Kinozentren sind ebenfalls
nach ,auBen” gegangen — das fuhrte dann zu einer Art ,Donut-Effekt”. Wir versuchen nun in der Strategie
langfristig, ohne zu viel zu verraten, so gut wie moglich auch dagegen zu arbeiten. Man hat in der Vergangenheit
auch schon Projekte diesbeziiglich verwirklicht. Die Fachhochschule kommt mit dem Wirtschaftszweig wieder in
die Innenstadt. Der ehemalige C&A wird zu einem ambulanten Rehazentrum, das auch Frequenz in die Innenstadt
bringen soll. Und so werden diesbeziiglich sukzessive Projekte realisiert.

Dunst: Sie werden sich ja informieren. Der Online-Handel wird immer starker. Da gibt es relativ neue Studien,
auch von der Wirtschaftskammer. Das ist natirlich ein Riesenproblem. Aber nicht nur fur die Innenstadt, auch fir
die Einkaufszentren, bzw. generell fiir den Handel. Der Fokus der Innenstadt verlagert sich immer mehr weg vom
Handel zu Dienstleistungen und Gastronomie. Die Gastronomie ist aber auch so ein Thema. Jene Lokalbesitzer
deren Lokal nicht auf Gastronomie ausgelegt ist, sehen das natirlich skeptisch. Dafir bedarf es
Umbaumalinahmen - sie brauchen Betriebsanlagengenehmigungen und dergleichen — und das ist mit Aufwand
und Geld verbunden. Und so lange da kein tragfahiges Konzept dahintersteht, ist das schwierig. Das wird sich
auch dndern. Wie gesagt, der Leidensdruck wird groRRer. Wenn das Interesse besteht, das Lokal zu vermieten, wird
auch vermehrt auf Gastro gesetzt werden. Es heifSt zwar ,Wir haben eh so viele Kaffeehduser”, das stimmt schon.
Aber was in der Innenstadt definitiv fehlt, das sind gute Speiselokale. Es gibt welche, aber die sind zu wenig. Das
ist nicht nur im Hinblick auf die Landesausstellung, da gibt es generell Nachholbedarf. Und auf das wird sich die
Innenstadt fokussieren. Aber auch die Einkaufszentren haben Probleme. Ich kenne Herrn Stagl, den Center-
Manager vom , Fischapark®, sehr gut. Auch dort hat man Leerstande. Diese werden sofort kaschiert, und durch
das ganze ,,Bling-Bling“ fallt das nicht auf. Auch Herr Stagl sieht diese Probleme - aufgrund des Onlinehandels - in
den nachsten zwanzig Jahren auf die Einkaufszentren zukommen. Das Leerstandmanagement in der Innenstadt
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wird Herr Wallisch professionell aufbauen. Das hat mit der Erhebung der Leerflachen jetzt erst begonnen. Die
Hauptaufgabe war, mit den Hauseigentiimern und Maklern in Kontakt zu treten, und wenn Anfragen kommen
weiterzugeben.

Wenn ich Sie richtig verstanden habe, wurde versucht eine Vermittlungsstelle aufzubauen?

Dunst: Ja genau das ist eine Vermittlungsstelle. Denn was kann die Stadt - realistisch betrachtet - leisten? Man
kann Rahmenbedingen schaffen. Das wurde ja auch gemacht, beispielsweise mit dieser
Stellplatzausgleichsabgabe fiir die Innenstadt, die es aber, glaube ich, nicht mehr gibt. Also jene MalRnahmen, die
die Stadt selbst setzen kann, sind gemacht worden. Aber dadurch, dass der Grof3teil der Immobilien in Privatbesitz
ist, ist das sehr schwierig. Und jene (Immobilien) die der Stadt gehéren sind alle vermietet. Liegt natirlich daran,
dass wir (die Stadt) zum Glick relativ kleine Geschaftsflachen haben und vom Preis moderat sind. Wir bieten
unbefristete Mietverhaltnisse, moderate Mieten und die Lokale sind nicht zu groR3. Es ist letztlich unrealistisch,
dass diese Flachen wieder durch den Handel genutzt werden. Das ist nicht nur meine Meinung, das werden Sie
aus den Studien von ,Standort und Markt“ herauslesen. Das ist Fakt; es sind alle Filialisten gegangen. Und da ist
der Mietpreis nicht unbedingt im Fokus. Denn die gehen nur in Hochfrequenz-Lagen. Und somit gehen diese in
ein Einkaufszentrum. Und Sie werden auch in Zukunft trotz des Onlinehandels die groRen Ketten immer in den
Toplagen sitzen haben. Auch wenn dort nichts mehr verkauft wird, lauft das unter Werbung. Und die
Einzelunternehmer sind diejenigen die darunter leiden. Aber sie haben in der Innenstadt gewisse Geschéfte, auch
Textilgeschafte, die sehr gut gefiihrt sind und von Stammkunden leben. An denen geht der Trend zum Gliick
vorbei, und das bleibt auch hoffentlich so. Aber jemand der sich neu etablieren mochte, der hat es - im
Textilbereich und dergleichen - relativ schwierig.

Schweighofer: Der Herr Wallisch ist noch relativ kurz im Amt. Ich weil nicht ob er Ihnen schon Auskiinfte geben
kann. Da missen Sie ihm wohl noch etwas Zeit zugestehen.

Dunst: Wie gesagt, bei mir war das (Leerflichenmanagement) angesiedelt als Infoplattform, um Leute zu
vernetzen, Informationen weiterzugeben und Interessenten zum Angebot bringen. Darauf lag in der kurzen Zeit
der Fokus.
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