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Kurzfassung

Die Erdgeschosszone bildet die Schnittstelle zwischen o6ffentlichem Raum und gebdudebezogener
Nutzung. Sie pragt das Stadtbild, ermoglicht soziale Interaktion und spiegelt stddtische
Transformationsprozesse wider. Trotz ihrer zentralen Bedeutung fehlt es an ganzheitlichen

Untersuchungen, die Nutzung, Struktur und Wandel dieser Zone systematisch erfassen.

Diese Masterarbeit analysiert die Entwicklung der Erdgeschosszone im Siebensternviertel im Siebten
Wiener Gemeindebezirk auf Basis standardisierter Kartierungen aus den Jahren 2016 und 2024. Dabei
werden sowohl quantitative als auch qualitative Veranderungen in Leerstand, Nutzungsverteilung,

Innovationsgrad, Filialisierung und Wertschépfung untersucht.

Die Ergebnisse zeigen eine deutliche Zunahme des Leerstands bei gleichzeitigem Riickgang des
Einzelhandels. Wahrendessen kommt es zu einer Zunahme von kreativen, wertschopfungsintensiven
Nutzungen und inhaber:innengefiihrte Betriebe. Externe Einfllisse sich lokal differenziert aus. Die
Arbeit liefert damit einen methodisch fundierten Beitrag zur Analyse von Erdgeschosszonen als

Indikator stadtischen Strukturwandels.

Abstract

The ground floor zone represents the interface between public space and building-related use. It
shapes the urban landscape, enables social interaction, and reflects processes of urban transformation.
Despite its central significance, there is a lack of holistic studies that systematically capture the use,

structure, and transformation of this spatial layer.

This master’s thesis analyzes the development of the ground floor zone in the Siebensternviertel,
located in Vienna’s 7th district, based on standardized mappings from 2016 and 2024. Both quantitative
and qualitative changes in vacancy, use distribution, degree of innovation, chain presence, and value

creation are examined.

The findings show a marked increase in vacancy alongside a decline in retail. At the same time, there
is a rise in creative, high value-added uses and owner-operated businesses. External influences
manifest in differentiated ways depending on location. This thesis thus offers a methodologically

grounded contribution to the analysis of ground floor zones as indicators of urban structural change.


Nicole Schütz
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1 Einleitung

Das Erdgeschoss spielt eine zentrale Rolle fiir die Wahrnehmung und Funktionsweise urbaner
Rdume. In seiner historischen Form war es einst der Ursprung pulsierender Urbanitat, wahrend es
heute zunehmend von Leerstand und mangelnder Nutzung gepragt ist (RZU et al. 2018: 6). Obwohl
der Einzelhandel eine charakteristische Funktion innerhalb dieser Zone einnimmt, weist das
Erdgeschoss eine deutlich groRere Vielfalt auf: Handel, Gewerbe, Dienstleistungen, Gastronomie,
Kultur, Wohnen sowie Gesundheitseinrichtungen bilden einen Nutzungsmix, der wesentlich zum
heutigen Urbanitdtsverstandnis beitragt. Die Erdgeschosszone fungiert sowohl als Wohn- und
Arbeitsraum als auch als zentrale Versorgungseinrichtung fiir die Nachbarschaft. Sie beeinflusst
maligeblich die Funktionsweise des sozialen Gefliges sowohl auf Quartiers- als auch auf
Gebaudeebene (Riessland et al. 2011: 40). Dabei fungieren Erdgeschosszonen auch als Indikator fir
einen stadtischen Transformationsprozess, da ihre hohe Sichtbarkeit im offentlichen Raum eine
ausgepragte Wahrnehmung von Veranderungen ermoglicht. Diese Wahrnehmungen beschranken
sich oftmals auf eine subjektive Wahrnehmung, dieser Arbeit hat die Objektivitdt zum Ziel, um

Raume nachweisbar und strukturiert zu beschreiben.

Im Fokus steht dabei insbesondere der innerstadtische, inhaber:innengefiihrte Einzelhandel, der
aktuell einem tiefgreifenden Strukturwandel unterliegt. Die Ursachen hierfiir sind komplex:
wirtschaftliche Faktoren, verdndertes Konsumverhalten, sozialer und kultureller Wertewandel,
fehlende Nachfolgeregelungen sowie unzureichende rechtliche Rahmenbedingungen bestimmen
diesen Wandel (MA 18 2011: 6; RZU et al. 2018: 6). Dies geht einher mit der Zunahme von Leerstand
oder Unternutzungen, etwa durch Garagen oder Lagerrdume (MA 18 2011: 6). Eine der groBten
Herausforderungen in der aktuellen Zeit besteht darin, die unterschiedlichen Anspriiche der

Nutzer:innen zu erfillen.

Das Siebensternviertel, das Untersuchungsgebiet dieser Arbeit, zeichnet sich durch eine historisch
gewachsene, funktionierende Erdgeschossnutzung aus und ist sowohl als Wohngebiet als auch
durch eine kleinteilige, vielfaltige Struktur von Geschéaften, Spezialist:innen und Unternehmen
bekannt (Die Presse 2012; Heintel 2021: 17). Dem Neubau werden zudem Attribute, wie kreative,
innovations- und wertschdpfungsintensive Einzelhandelsnutzungen und eine vielfiltige lokale
Gastronomie, zugeschrieben. Weiters weist das Viertel eine hohe Bebauungsdichte und einen

besonders groRen Bestand an griinderzeitlichen Bauten auf (Heintel 2021: 17).

Das Interesse an der Thematik Erdgeschoss ist in Wien sowohl vonseiten der Stadt als auch anderer

offentlicher Institutionen grof3. Zu den relevanten Veroffentlichungen zahlen der Werkstattbericht



der Stadt Wien ,Perspektive Erdgeschoss” (MA 18, 2011), die Studie und Publikation
,Stadtparterre” (Psenner 2023) und der Bericht der Wirtschaftskammer Wien ,,Mdglichkeitsraum
Erdgeschoss” (2024). Diese Publikationen zeigen klar, dass insbesondere das Interesse um die
Nutzung der Erdgeschosszone in Wien groRer wird. Der Fokus der meisten Arbeiten liegt jedoch auf
dem Einzelhandel und dem Leerstand. Diese Arbeit soll einen holistischen Ansatz zur Analyse des
Erdgeschosses bieten und sich nicht nur auf eine Nutzungskategorie oder den Leerstand zu
beziehen. Dabei liegt die Transformation der Nutzung der Erdgeschosszone im Siebensternviertel
im Fokus. Zur Erfassung aktueller Entwicklungen in den Erdgeschosszonen im Siebensternviertel
wurden in den Jahren 2016 und 2024 Erhebungen in Form von Kartierungen durchgefiihrt, deren
Ergebnisse in dieser Arbeit dargestellt und analysiert werden. Es gilt die Entwicklungstendenz des

okonomischen Strukturwandels in ihrer raumlichen Auspragung sichtbar zu machen.

Der Aufbau der vorliegenden Arbeit ist der Abbildung 1 zu entnehmen.
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2 Die Erdgeschosszone —ein komplexes Feld in

der Stadtforschung

Um auf den Titel des Kapitels beschreiben zu kbnnen, braucht es einen Gesamtiiberblick Gber die
vorherrschende Literatur, die genau diese Komplexitdt aufzeigen soll. Es folgt ein Einblick in die
unterschiedlichen Nutzungsstrukturen und auch Anforderungen, die dem Erdgeschoss unterliegen.
Dabei wird sichtbar, wie vielfdltig diese Zone ist und warum auch eine tiefgriindige Analyse Sinn
macht. AbschlieRend wird darauf eingegangen, wie das Erdgeschoss in dieser Arbeit definiert wird,
welche Aspekte mitgedacht werden kdnnen und welche Ansatze fiir die Ergebnisse keine tragende

Rolle spielen.

2.1 Zugange zum Erdgeschoss- vielfaltige Ansatze in der
Forschung

Das Erdgeschoss ist ein Forschungsfeld, dass in unterschiedlichen Disziplinen, wie der Soziologie,
Geografie, Architektur und einigen weiteren von grolRem Interesse ist. Eine Besonderheit ist dabei,
dass das Erdgeschoss unterschiedliche Definitionen erfahrt, und in einigen Fallen fehlt eine
Definition ganz. Dadurch gibt es zum einen die unterschiedlichen Ansatze der wissenschaftlichen
Fachrichtungen und zum anderen auch noch das Fehlen einer einheitlichen Definition, wodurch
eine Vergleichbarkeit zu einer Herausforderung wird. Dieses Kapitel soll die Vielfalt aufzeigen und
gleichzeitig auch die Basis der Erklarung fiir den in dieser Arbeit relevanten Terminus. Eine Ubersicht

Uber die diversen wissenschaftlichen Zugéangen ist in Abbildung 2 ersichtlich.

Der Fokus in den aktuellen wissenschaftlichen und o6ffentlichen Diskussionen bei dem Thema
Leerstand und Unternutzung (Psenner 2023; Wirtschaftskammer Wien 2024). Doch auch andere
Ansatze werden verfolgt: Im anglo-amerikanischen Raum, insbesondere durch Kosta (2019) und
Zukin et al. (2009 und 2016) wird das Erdgeschoss bzw. EinkaufsstraRe im Zuge der ,,commercial
gentrification” analysiert. Zukin et al. (2016) legt dabei auch einen Fokus auf den allgemeinen
Strukturwandel von EinkaufsstraRen, der als eine Art von Okosystem zu betrachten ist. Bei Suwala
et al. (2023) spielt die post-pandemische Stadt als Anhaltspunkt fiir Verdnderungsprozesse im
Erdgeschoss eine zentrale Rolle. In Wien kommt es auch vermehrt dazu, dass offentliche
Institutionen, wie die Stadt Wien selbst oder auch die Wirtschaftskammer Wien sich dem Thema
der Erdgeschosszone annehmen (MA 18 2011; Wirtschaftskammer Wien 2024). Es folgt eine

Einflihrung in die soeben genannten Ansatze.



Erdgeschosszone in der

Quartiersentwicklung
EinkaufsstraBen als Okosystem (Bretschneider 2014)
(Zukin et al. 2016) Stadtparterre
(Psenner 2023)
wissenschaftliche Zugénge
zum Erdgeschoss

post-pandemische

EinkaufsstraBenstruktur

(Suwala et al. 2023) Erdgeschosszone in der Commercial Gentrification

Planungspraxis (Zukin et al. 2016 und Kosta 2019)

(RZU et al. 2018)

Abbildung 2: Wissenschaftliche Zugénge - Ubersicht (eigene Darstellung)
Stadtparterre (Psenner 2023)

Psenner (2023) zeigt in ihrer Publikation ,Stadtparterre — Erdgeschoss, StraRe, Hof und deren
Uberginge” die Wechselbeziehungen zwischen den im Titel vorkommenden Aspekten auf. Das
Stadtparterre wird ,,als ein ganzheitliches urbanes System [gesehen]: Es umfasst sowohl bebaute als
auch unbebaute Gebiete. So werden Strafie, Erdgeschoss und Hof als Einheit behandelt” (Psenner
2023: 15f). Ein besonderer Fokus liegt auf den Wechselbeziehungen, die daraus entstehen. Die
Architektin analysiert dabei aus der Sicht der Stadtstrukturforschung, einem ganzheitlichen Ansatz,
wobei der Ursprung aus dem Stadtebau hervorgeht, was sich auch in der Analyse der Ergebnisse
widerspiegelt (Psenner 2023: 12). Ihr Ansatz hat die Anforderung als Basis fir weitere
interdisziplinare Forschungen, wie die Soziologie, Geografie, etc. zu dienen. Die Nutzungsstrukturen
sind bei Psenner (2023: 15) von Relevanz, der Fokus liegt dabei jedoch auf der Unternutzung und
dem Leerstand, insbesondere auf dessen Auswirkungen in der Nachbarschaft. Ahnlich wie Kosta
(2019) sieht sie auch die fehlende Datenlage als Problem an (Psenner 2023: 15). Als Fokusraum fur
die Feldforschung zieht Psenner (2023) Wien heran, wobei sie auch Vergleiche zu anderen

mitteleuropaischen Stadten zieht.

Erdgeschosszone in der Quartiersentwicklung und Planungspraxis
Bretschneider (2014) beschaftigte sich intensiv mit der Thematik zur nachhaltigen
Quartierserneuerung im Zusammenspiel mit dem Erhalt der Erdgeschosszone. Dabei wird die

Erdgeschossebene als ,Sockelzone auf Augenhdhe” definiert (Bretschneider 2014: 9). Teil ihrer



Untersuchungen sind Fallstudien in Wien unter den Auswirkungen des Blocksanierungsmodell.
Zusatzlich gibt ihre Arbeit einen wertvollen Uberblick (iber die derzeitigen Herausforderungen,
denen das Erdgeschoss unterliegt. Auf diese Aspekte werden im Kapitel 3 ndher eingegangen. Das
RZU et al. (2018) wiederum widmet sich der Thematik, wie eine belebte Erdgeschosszone kuratiert
werden kann und gibt auf Basis vorhergehender Studienergebnisse Handlungsempfehlungen
abhidngig von den jeweiligen (Bau-)Phasen fiir die zukinftige Nutzung ab. Eine Definition, die die
bauliche Eingrenzung ermoglicht, gibt es nicht. Erdgeschosse werden vielmehr ,,als vielschichtige

Ubergangszone zwischen 6ffentlichen und privaten Interessen” gesehen (RZU et al. 2018: 7).

Die post-pandemische EinkaufsstraRe im Strukturwandel (Suwala et al. 2023)

Suwala et al. (2023) widmet sich in seiner Forschung der post-pandemischen Auswirkungen von
GeschaftsstralRen mit dem Fokus auf die Branchenstruktur und Betriebsformen und bringt so einen
Ansatz, der mehr bietet als eine blofle Auseinandersetzung mit dem Leerstand einer Gegend.
Eingegrenzt wird die Kartierung auf die gewerblich genutzte Erdgeschosszone (Suwala et al. 2023:
223). Wodurch die Betrachtung auf eine Einkaufsstrale beschrankt wurde, welche auch in der
anschlieRenden Analyse isoliert betrachtet wird. Bei Suwala et al. (2023) gibt es Parallelen zu der
Art der Erhebung dieser Arbeit. Die wesentlichen Unterschiede sind in der Haufigkeit und dem
Zeitfaktor, da es sich bei der Kartierung von Suwala et al. (2023) um einen wesentlich geringeren
Zeitraum von nur knapp einem halben Jahr handelt. Ebenso ist Tiefe der Analyse, es wurde keine
weiteren qualitativen und quantitativen Aspekte erhoben, nicht mit jener in dieser Arbeit zu
vergleichen. Auch beschrankt sich das Untersuchungsgebiet auf lediglich eine Einkaufsstralle und
nimmt das unmittelbare Umfeld nicht mit auf. Im Zuge der Arbeit wird auf diese Thematik ndher
eingegangen, warum diese Art der Abgrenzung nicht unbedingt sinnvoll ist sowie auf den Verlust
wichtiger Informationen in diesem Zusammenhang. Erkenntnisse aus seiner Studie sind, dass
Geschaftsstralen wahrende der Corona-Pandemie als stabilisierender Faktor fungierten,
insbesondere hinsichtlich der lokalen Versorgungsstruktur (Suwala et al. 2023: 224). Des Weiteren
gelten Uber Jahre hinweg bestehende Magnetbetriebe und die Vielfalt im Angebot als zentraler

Anziehungspunkt und sind fiir eine intakte EinkaufsstraBe maRgeblich.

Die lokale EinkaufsstraRe als strukturelles Okosystem (Zukin et al. 2016)

Der Fokus bei der Forschung von Zukin et al. (2016) liegt auf dem Level der EinkaufsstralRen, welche
als ein Ganzes erfasst werden. Zukin et al. (2016: 5, 16) spricht von einem strukturellen Geflige von
lokalen EinkaufsstraRen, einem sozialen und kulturellen Okosystem. Es handelt sich dabei nicht um
einen statischen Zustand, viele unterschiedliche Faktoren resultieren in diversen Ansatzen zu
konstanten Veranderungen der EinkaufsstraBen. Die Zusammensetzung hat drei primare

Akteur:innen: die Betreiber:innen der Erdgeschosslokale, die Besitzer:innen der Gebaude und der



Konsument:innen (Zukin et al. 2016: 16). Uber dies hinaus gibt es weitere Einfliisse von rechtlichen
Rahmenbedingungen, die meist von der Stadt selbst abhangig sind, den (Sozialen) Medien, den
Bewohner:innen der Nachbarschaft und der Lieferkette. Einkaufsstrafen gelten als komplexes
Okosystem, das von individuellen Einfliissen gepragt ist (Zukin et al. 2016: 20, 25). EinkaufsstraRen
reprasentieren nicht nur die 6konomischen Veranderungen, sie zeigen ebenso den sozialen und
kulturellen Umbruch auf (Zukin et al. 2016: 1). Der soziale Aspekt des Erdgeschosses ist wichtig, die
Veranderungen des Erdgeschosses dienen auch als Indikator fir den sozialen Strukturwandel
innerhalb einer Nachbarschaft (Zukin et al. 2016: 3). Das Aussehen einer EinkaufsstraBe selbst sagt
aus, wer in der Gegend wohnt und welches kulturelles Kapitel vorherrscht, sie erzihlen die
Geschichte der Nachbarschaft und auch, wie sie sich in Zukunft entwickeln wird (Zukin et al. 2016:
14f). EinkaufsstraBen bilden das Hoch und Tief des urbanen Lebens ab, sie geben an, wie sich die
Demographie im Laufe der Zeit wandelt und wie hoch die Bereitschaft fir Investitionen ist (Zukin et
al. 2016: 26). Zusammenfassend kann gesagt werden, dass Zukin et al. 2016) die EinkaufsstraBe als

einen Indikator fiir den Strukturwandel sehen.

Commercial Gentrification (Zukin et al. 2016 und Kosta 2019)

Commercial Gentrification erfdahrt im anglo-amerikanischen Raum in der Stadtforschung an
Beliebtheit und wird angewendet, um Verdanderungen in EinkaufsstraRen bzw. Erdgeschosszonen zu
beschreiben. Wahrend der Begriff der ,Gentrifizierung”, gepragt von Ruth Glass (1964), primar die
,Verdrangung einkommensschwacherer Haushalte durch wohlhabendere Haushalte in
innerstadtischen Quartieren” (Bundeszentrale fiir politische Bildung 2018) beschreibt, ,kann aber
auch die Verdrangung gewerblicher Nutzer durch profitablere Nutzungsformen, sei es
Wohneigentum oder andere geschaftliche Nutzungen, beinhalten”. Commercial gentrification
wiederum ,refers to the gentrification of commercial premises or commercial streets or areas” (Lees
et al. 2008: 131). ,,Commercial gentrification brings both new life and new problems to local
shopping streets.” (Zukin et al. 2016: 197), wodurch die Diskrepanz besonders deutlich wird und
unklar ist, inwiefern es sich um einen positiven oder negativen Prozess handelt. Commercial
Gentrification wird in der Literatur meist nur als ein Aspekt im Zuge der Residential Gentrification
aus einer normativen Betrachtungsweise erldutert (Kosta 2019: 1102). Kosta (2019: 1103) sieht hier
nicht zwingend einen Zusammenhang und kennt Commerical Gentrification als eigenstanden
Gentrifizierungsprozess an. Laut Kosta (2019: 1102) ist ein wesentliches Problem im Zusammenhang
mit der Commercial Gentrification, dass es keine Kriterien gibt, wie man diese Form bestmaglich
messen kann (siehe Kapitel 6). Allgemein wirkt seine Erhebung selektiv und umfasst keine
lickenlose Kartierung. Der Fokus seiner Arbeit liegt auf dem Definieren wichtiger Variablen zur

Messbarkeit.



All diese Ansitze zeigen die Vielfalt des Erdgeschosses auf und geben einen Uberblick, wie diverse
Wissenschaften sich mit dem Thema auseinandersetzen und es nicht nur im
Interessensschwerpunkt der Stadtgeographie und Raumforschung obliegt. Die folgende Abbildung
3 gibt eine zusammenfassende Ubersicht, tiber die Vielfalt der Definitionen des Erdgeschosses aus

den oben genannten Publikationen:

,Der Begriff umfasst nicht nur die
physische Ebene der Stadt, sondern
reflektiert auch die sozialen,
wirtschaftlichen und kulturellen
Dimensionen, die dieses Grundniveau
pragen.”

ein ganzheitliches urbanes System: (Wirtschaftskammer 2024: 7) das Erdgeschof ist die
Es umfasst sowohl bebaute als Zone, die das am Boden
auch unbebaute Gebiete. So Ilege_nden Gegchoss eines
werden StraBe, Erdgeschoss und (;ellljagccj)?j 1l:z)t-i‘lhhaltet
Hof als Einheit behandelt” (Zoller :10)
(Psenner 2023: 15f)
Erdgeschoss
Definition

Sockelzone auf Augenhéhe” Lals vielschichtige Ubergangszone

Frontansicht (der StraBentrakt) der Izvtwschen offentlichen und privaten

Gebéude (Bretschneider 2014: 9, 18) nieressen

(RZU et al. 2018: 7)

Abbildung 3: Erdgeschoss - Begriffsdefinition aus der Literatur (eigene Darstellung)



2.2 Diverse Nutzungsanspruche und Akteursvielfalt in der
Erdgeschosszone

1.1.1 Das Erdgeschoss als Schnittstelle heterogener
Nutzungsanspriiche

Die Erdgeschosszone steht unter einem konstanten Nutzungsdruck, der durch die unterschiedlichen
Interessen und Anspriiche verschiedener Akteur:innen gepragt wird. Politik, Verwaltung,
Immobilienwirtschaft, publikumsorientiertes Gewerbe und die Bevolkerung verfolgen jeweils

eigene Zielsetzungen, die miteinander in Einklang gebracht werden miissen (RZU et al. 2018).

Die Politik agiert als Vertreterin des offentlichen Interesses und ist dafiir zusténdig, Standorte
moglichst objektiv und ohne emotionale Bindung zu bewerten. Diese Aufgabe stellt jedoch eine
erhebliche Herausforderung dar, da die unterschiedlichen Interessen der beteiligten Akteur:innen
stets beriicksichtigt werden mussen (RZU et al. 2018: 23ff). Fiir die Verwaltung stehen Regelungen
und Vorgaben im Mittelpunkt. Sie ist dazu angehalten, durch pragmatische und realistische Ansatze

gezielt auf Herausforderungen zu reagieren (RZU et al. 2018: 23ff).

Die Immobilienwirtschaft betrachtet das Erdgeschoss haufig als einen kostenintensiven Bereich
innerhalb der Planung, der einem sogenannten Kosten-Nutzen-Paradoxon unterliegt. Leerstande im
Erdgeschoss werden in der Regel in die Rentabilitdt der dariiberliegenden Wohnungen eingepreist,
sonst wiirde dieser Bereich fiir Immobilienunternehmen haufig unwirtschaftlich sein. Problematisch
ist zudem, dass Planungen oft auf Gebdude- und nicht auf Quartiersebene erfolgen, was aber, wie

in dieser Arbeit mehrfach aufgezeigt wurde, Konsequenzen haben kann (RZU et al. 2018: 23ff).

Das publikumsorientierte Gewerbe ist stark vom Konsumverhalten der Kund:innen abhangig.
Schwankende Nachfrage und ein sich veranderndes Umfeld erfordern wiederholte Eingriffe der
offentlichen Hand, um die Rahmenbedingungen fiir eine erfolgreiche Nutzung zu sichern (RZU et al.

2018: 23ff).

Auch die (unmittelbare) Bevolkerung spielt eine zentrale Rolle. Sie fordert eine moglichst
unkomplizierte Nahversorgung und stellt hohe Anspriiche an Handel und Gewerbe im Erdgeschoss,
nutzt diese Angebote jedoch nicht immer konsequent, selbst wenn sie vorhanden sind. Dariiber
hinaus ist die Kaufkraft der Bevolkerung eng an die wirtschaftliche Gesamtlage gebunden (RZU et
al. 2018: 23ff), was durch die derzeitige Rezession deutlich splirbar ist (Bierbaumer und Bilek-Steindl

2024).

Die Abbildung 4 zeigt die Komplexitat der Erdgeschosszone deutlich: Zahlreiche Akteur:innen

bringen teils divergierende Interessen ein, was eine interdisziplindre Herangehensweise erfordert.



Die nachhaltige Attraktivierung des Erdgeschosses stellt daher eine zentrale, aber herausfordernd

Aufgabe dar (RZU et al. 2018: 25).

Verwaltung

Politik - )
Immobilienwirtschaft

Nutzungsanspriiche
unterschiedlicher Akteur:innen
an das
Erdgeschoss

unmittelbare
Bevolkerung

Konsument:innen Gewerbe

Abbildung 4: Nutzungsansprtiche unterschiedlicher Akteur:innen an das Erdgeschoss (eigene Darstellung)
Die Rolle der Interaktion im Erdgeschoss und Offentlicher Raum

Es besteht eine enge Wechselwirkung zwischen den Nutzungen des Erdgeschosses, das haufig als
halboffentlicher Raum fungiert, und dem unmittelbar angrenzenden offentlichen Raum
(Wirtschaftskammer Wien 2024: 28). Halboffentliche Rdume umfassen dabei ,Funktionen oder
Raumlichkeiten, welche nicht im Eigentum der Allgemeinheit stehen, aber dennoch allgemein

zugéanglich sind (Cafés, Restaurants, Geschaftslokale etc.)” (Wirtschaftskammer Wien 2024: 31).

Nicht nur die Erdgeschossnutzung und der StraRenraum sind eng miteinander verknipft, sondern
auch die Nahversorgung und die Bewohner:innenstruktur stehen in einer wechselseitigen
Beziehung (Bretschneider 2014: 15). Dies bedeutet, dass Verdnderungen oder der Einbruch einer
dieser Aspekte unweigerlich Auswirkungen auf andere Bereiche haben kénnen. Diese Interaktionen
kdnnen sowohl positive als auch negative Effekte hervorrufen. So fiihrt ein Riickgang oder eine
Dysfunktion von Handel und Gewerbe zu einer allgemeinen Abnahme der Laufkundschaft in der
Umgebung, was sich wiederum negativ auf benachbarte, noch funktionierende Geschaftslokale
auswirkt. Diese Entwicklung fordert eine zunehmende Unattraktivitat der Umgebung, was mit
einem weiteren Riickgang von Handel und Gewerbe einhergeht (Bretschneider 2014: 18). In einigen

StraBen in Wien ist laut Bretschneider (2014: 18) ist das einst multifunktional genutzte Erdgeschoss
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bereits verschwunden, wobei hier die Frage aufgeworfen werden muss, ob diese Multifunktionalitat

in jedem StraBenzug erwiinscht und von Notwendigkeit ist.

Ein weiterer wichtiger Indikator fiir die Attraktivitat des Erdgeschosses ist die Fassadengestaltung:
Je offener diese gestaltet ist, desto einladender wirkt sie auf die Nachbarschaft (Wirtschaftskammer
Wien 2024: 28). Verschlossene oder verbarrikadierte Fassaden hingegen mindern die Attraktivitat
einer Erdgeschosszone erheblich (Wirtschaftskammer Wien 2024: 29 f). Im Zusammenhang dazu ist
eine Aussage von Jane Jacobs (1961, bei Zukin et al. 2016: 3) elementar, sie besagt, dass das
Erdgeschoss auch eine besondere Funktion hinsichtlich der Sicherheit hat, denn mit einer belebten
Erdgeschosszone wird auch das Sicherheitsempfinden gesteigert. Daher minimiert das genutzte

Erdgeschoss stadtische Angstraume.

Dariiber hinaus wird das Erdgeschoss in der Publikation von RZU et al. (2018: 23) als eine
Vermittlerzone zwischen Geb&dude und Freiraum beschrieben, die zusammen den urbanen Raum
formen. Auch der Gehsteig spielt dabei eine zentrale Rolle, da er als Treiber fiir sozialen Austausch
fungiert. Dabei sind Rahmenbedingungen, wie eine Mindestbreite von 4 Metern, essenziell, um eine

aktive Interaktion zu ermdglichen (Wirtschaftskammer Wien 2024: 30 f).

Die Interaktion zwischen Erdgeschosszone und StraBenraum hat bauliche, soziale und
wirtschaftliche Auswirkungen. Baulich fiihrt eine Abwertung des Umfeldes zu einer sinkenden
Lebensqualitdt im gesamten Gratzl (Bretschneider 2014: 14). Soziale Auswirkungen entstehen
insbesondere durch den Wegfall der Daseinsvorsorge (etwa Nahversorgung oder Apotheken), was
vor allem Auswirkungen fiir mobilitatseingeschrankte Personen hat, die dadurch ihren Alltag nicht
mehr eigenstandig bewaltigen kdnnen. Ebenso kann der Verlust wichtiger Funktionen, wie die
Zugehorigkeit zu einer Nachbarschaft, schwachen (Bretschneider 2014:
15). Wirtschaftlich betrachtet resultiert eine solche Entwicklung in einer ineffizienten Nutzung von
Ressourcen, was sowohl den Raum als auch die menschlichen Ressourcen betrifft (Bretschneider

2014: 15).

Rechtlicher Rahmen

Eine zentrale Herausforderung im Kontext der Erdgeschossnutzung besteht darin, dass es derzeit
keine spezifischen rechtlichen Rahmenbedingungen gibt, die sich gezielt mit der Nutzung und
baulichen Gestaltung von Erdgeschosslagen in Wien auseinandersetzen. Zwar existieren verwandte
Rechtsmaterien, die teilweise auch im Erdgeschoss Anwendung finden, jedoch wirken sich diese
nicht immer positiv auf die Nutzung dieser besonderen Zone aus und stellen oftmals lediglich
Auflagen fiir eine addquate Nutzung bereit (Kanonier 2011: 140). Beispiele hierfir sind Bau-,
Planungs- und Gewerberecht sowie Miet-, Denkmalschutz-, Veranstaltungs- oder Verkehrsrecht
(Kanonier 2011: 140).
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Ein spezifischer Problembereich ist das Fehlen einer rechtlichen Regelung zur Héhe der Mieten von
Gewerbeflachen im Erdgeschoss, wahrend fiir Wohnraum entsprechende Vorschriften klar definiert
sind (Bretschneider 2014: 84). Eine zentrale Rolle spielt hierbei der Flachenwidmungsplan, der
Geschaftsstrallen explizit ausweist. Dieser Plan schrankt jedoch die Nutzung des Erdgeschosses,
beispielsweise fir Wohnzwecke, ein (Wirtschaftskammer Wien 2024: 31). Die Wirtschaftskammer
Wien (2024: 37) sieht im Flachenwidmungsplan eine wesentliche Grundlage fir die Schaffung einer
vielfaltigen Nutzung, die jedoch konsequent umgesetzt werden muss. Werden durch Widmungen
bestimmte Nutzungen, wie etwa Wohnen im Erdgeschoss, ausgeschlossen, kdnnen daraus negative
Auswirkungen wie Leerstand oder Unternutzung entstehen. Auch Zukin et al. (2016: 16) teilt diese
Meinung: Gesetzliche Rahmenbedingungen haben einen enormen Einfluss auf die
Erdgeschosszonen und kénnen so auch den Markt an sich beeinflussen (Zukin et al. 2016: 18). Dies
geht von Flachenwidumgsplanen liber Gesetze fiir Betreiber:innen bis hin zu Lieferkettengesetzen.
Insbesondere Flachenwidmungsplane haben einen enormen Einfluss auf die EinkaufsstralRen, da sie

angeben, ob Einzelhandel Gberhaupt stattfinden darf.

Kanonier (2011: 141) betont die Dringlichkeit, zukinftig klare Rechtsvorschriften fiir das
Erdgeschoss zu etablieren, um eine angemessene und vielfaltige Nutzung zu ermdoglichen. Nur durch
eine solche rechtliche Grundlage kann langfristig eine lebendige und funktionierende

Erdgeschosszone gesichert werden.

1.1.2 Dominierende Nutzungsformen - Wohnen, Gastronomie,

Einzelhandel und Gewerbe

Wohnen

Das Wohnen im Erdgeschoss war eine typische Nutzungsform in der griinderzeitlichen Stadt, die
sich durch einen Nutzungsmix aus Handel, Gewerbe und Wohnen auszeichnete
(Wirtschaftskammer Wien 2024: 37). In dieser urspriinglichen Form war es (blich, Wohnrdume im
Erdgeschoss zu nutzen, wahrend sich im Hofbereich das dazugehorige Gewerbe befand

(Wirtschaftskammer Wien 2024: 37).

Heutzutage stellt sich die Situation anders dar: Im Bestand gilt das Wohnen im Erdgeschoss als
wenig attraktiv. Zu den haufig genannten Griinden zdhlen hohe Heizkosten, Belastungen durch Licht-
, Larm- und Luftemissionen sowie die kostenintensive Sanierung von Erdgeschosswohnungen. Im
Neubau hingegen spielt das Wohnen im Erdgeschoss kaum noch eine Rolle, insbesondere an
straBenseitigen Gebadudefronten wird es nicht mehr vorgesehen (Bretschneider 2014: 17; Fohringer

2012: 15).
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Ein wesentlicher Faktor, der das Wohnen im Erdgeschoss einschrankt, ist der rechtliche Rahmen.
Das Baugesetz limitiert die Nutzung dieser Flachen als Wohnraum erheblich (Bretschneider 2014:
17). Der primadre Grund dafiir ist der unzureichende Lichteinfall, der in der dicht bebauten
Bestandstadt nicht den gesetzlichen Vorgaben entspricht (Fohringer 2012: 15). Diese Raume
werden daher haufig als Lager- und Abstellflaichen genutzt, was zur Unternutzung und damit

einhergehend zu negativen Auswirkungen auf das Umfeld fihrt (Fohringer 2012: 15).

Ein weiterer Aspekt ist der Flachenwidmungsplan, der in GeschaftsstraBen eine Wohnnutzung
ausschlieBt (Fohringer 2012: 15). Eine ausfihrliche Betrachtung des rechtlichen Rahmens und

seiner Auswirkungen auf die Nutzung von Erdgeschossflachen erfolgte in Kapitel 3.5.

Gastronomie

Die Gastronomie nimmt in innerstadtischen Erdgeschosszonen eine zunehmend prominente Rolle
ein (Friedrich-Naumann-Stiftung fir die Freiheit 2021: 8) und wird derzeit als eine Branche mit
konstantem Wachstum beschrieben (Petersen 2022: 196). Insbesondere die Gastronomie sowie der
stationare Lebensmittelhandel konnten in den vergangenen Jahren deutliche Umsatzzuwachse
verzeichnen (Jahn 2022: 523). Dabei konzentriert sich die Standortwahl zunehmend auf A- und B-
Lagen, wodurch diese Bereiche besonders gestarkt werden (Petersen 2022: 196). Die Gastronomie
schafft soziale Treffpunkte, die an die historische Funktion von Marktplatzen erinnern (Petersen
2022: 199). Kritisch ist jedoch die zunehmende Kommerzialisierung dieser Rdume zu betrachten,
beispielsweise durch Schanigarten, da konsumzwangfreie 6ffentliche Rdume dabei an Bedeutung

verlieren kénnten.

Die Gastronomie wird als ein zentraler Faktor fiir die Attraktivitat eines Stadtviertels angesehen, da
sie laut der Wirtschaftskammer Wien (2024: 30) maRgeblich das Erscheinungsbild der
Erdgeschosszone pragt. Sie vermittelt ein lebendiges Lebensgefiihl und fungiert als Pull-Faktor fiir

das gesamte Quartier (Petersen 2022: 196; Wirtschaftskammer Wien 2024: 30).

Gleichzeitig ist jedoch anzumerken, dass die Auswirkungen der Gastronomie differenziert
betrachtet werden missen. Ein heruntergekommener Imbissstand oder eine laute Bar haben eine
andere Wirkung auf die Lebensqualitat der Anwohner:innen als ein modernes Friihstiickslokal oder
ein wertschopfungsintensives Szenelokal, welches pinktlich um 22 Uhr zusperrt. Dariiber hinaus
wird die Vermietung an gastronomische Betriebe haufig als herausfordernd wahrgenommen.
Griinde hierfir sind insbesondere die potenziellen Belastungen durch Larm und Geriiche, die mit

der gastronomischen Nutzung einhergehen (Wirtschaftskammer Wien 2024: 30).
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Einzelhandel

Die heutigen Konsument:innen zeichnen sich durch eine ausgepragte Konsumorientierung aus,
wobei der Erlebniseinkauf im stationdren, innerstadtischen Einzelhandel eine zentrale Rolle spielt
(MA 18 2011: 7; Wirtschaftskammer Wien 2011: 68). Kund:innen legen dabei groRen Wert auf den
Preis, vergleichen diesen sorgfiltig und informieren sich insbesondere bei kostenintensiven
Anschaffungen vorab umfassend lber das Produkt (BBSR 2014: 24; Wirtschaftskammer Wien 2011:
68). Gleichzeitig wird vom stationdren Handel erwartet, dass er eine fundierte Informationsbasis

bietet (Wirtschaftskammer Wien 2011: 68).

Der stationare Handel fungiert zunehmend als Showroom, wobei der tatsachliche Kaufprozess oft
in den Online-Handel verlagert wird. Gleichzeitig ist jedoch ein Wertewandel erkennbar (siehe
Kapitel 5.1), der es Konsument:innen ermdoglicht, sich durch den Kauf bewusst zu positionieren,
sofern die eigenen Ressourcen dies zulassen (Jahn 2022: 521). Trotz der Herausforderungen bleibt
der stationdre Handel auch zukiinftig ein zentraler Bestandteil des Konsums, wie Neiberger (2020:

210) herausstellt.

Eine weitere bemerkenswerte Entwicklung betrifft den angebotenen Branchenmix. Wahrend in den
vergangenen Jahrzehnten der Fokus primar auf Textil- und Schuhhandel lag, zeigt sich heute eine
deutlich diversere Branchenstruktur (Petersen 2022: 199). Dies betrifft auch in weiterer Folge die
Nutzungsmischung in Einkaufszentren. Sowohl Jahn (2022: 524) als auch Petersen (2022: 203 f)
gehen davon aus, dass Einkaufszentren (Multi-Tenant-Objekte) in Zukunft stdrker diversifiziert
werden missen. Neben Einzelhandel und Gastronomie werden sie verstarkt um Biro- und
Wohnnutzungen erganzt. Ein Beispiel hierfir ist die sich derzeit verandernde Baustelle Lamarr im

Untersuchungsgebiet (ORF.at 2025).

Die Preisgestaltung der angebotenen Produkte stellt ebenfalls einen wichtigen Aspekt dar. Wahrend
besonders preisglinstige Anbieter:innen (z.B. Action, NKD, Tedy) im Stadtbild immer mehr an
Prasenz gewinnen und insbesondere von Laufkundschaft frequentiert werden, nimmt das mittlere
Preissegment (z.B. Depot) deutlich ab (MA 18 2011: 7). Gleichzeitig bleiben hochpreisige
Anbieter:innen (z.B. Apple im Technikbereich oder Louis Vuitton im Textilbereich) bestehen, da ihre
Kund:innen gezielt diese Geschifte aufsuchen, wobei die Laufkundschaft eine untergeordnete Rolle

spielt.

Bemerkenswert ist die Praferenz der Konsument:innen fir innerstadtische Einkaufszentren, die
haufig an Verkehrsknotenpunkten wie Bahnhofen angesiedelt sind. Durch ihre zentrale Lage und die
Blindelung von Einkaufsmoglichkeiten ermdglichen sie eine effiziente Nutzung von Wartezeiten, wie

beispielsweise am Hauptbahnhof, Westbahnhof oder Wien Mitte in Wien (MA 18 2011: 7).
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Die Lagequalitat spielt ebenfalls eine entscheidende Rolle. A-Lagen, die durch eine hohe
Passant:innenfrequenz gekennzeichnet sind, bleiben weiterhin attraktiv und gefragt. Im Gegensatz
dazu verlieren B-Lagen zunehmend an Beliebtheit, was langfristig zu einem vollstandigen
Wegbrechen dieser Standorte fiihren konnte (KMU Forschung Austria 2019: 3; MA 18 2011: 6). Eine
mogliche Folge ware, dass sich die Passant:innenfrequenz auf die ohnehin attraktiven A-Lagen
konzentriert, wahrend weniger frequentierte Lagen auf Dauer nicht bestehen kdonnen. Nicht zu
vernachlassigen ist in diesem Zusammenhang die Verkehrsanbindung, auf deren Bedeutung in

Kapitel 5.2.4 ndher eingegangen wird (MA 18 2011: 7).

Gewerbe

Historisch betrachtet war es in den inneren Bezirken Wiens (blich, eine Vielzahl unterschiedlicher
Gewerbeformen vorzufinden. Diese waren zumeist in NebenstraRen, abseits der EinkaufsstralRen,
im Erdgeschoss sowohl im StraBen- als auch im Hoftrakt angesiedelt (Bretschneider 2014: 82;
Wirtschaftskammer Wien 2024: 31). Im Laufe der Zeit kam es jedoch aufgrund verschiedener
Faktoren, darunter gesetzliche Vorgaben, zu einer Umsiedelung der Kleinbetriebe. In den meisten
Fallen wurden die frei gewordenen Flachen anschlieBend als Lagerflaichen nachgenutzt

(Bretschneider 2014: 76).

In Wien zeigt sich, dass verbleibende Betriebsflichen in dicht bebauten Stadtteilen zunehmend
durch bau-, miet-, nutzungs- oder emissionsschutzrechtliche Bestimmungen beeintrachtigt werden.
Diese Regulierungen fiihren haufig zur Verdriangung der Betriebe (Bretschneider 2014: 75).
Gleichzeitig zeichnet sich jedoch ein Trend ab, der eine Riickkehr kleiner handwerklicher Betriebe
und produzierender Gewerbe in weniger frequentierte innerstadtische EinkaufsstraBen erkennen
lasst. Diese Betriebe setzen verstarkt auf Individualitat und tragen somit zur Diversitat des Angebots

bei (Wirtschaftskammer Wien 2024: 31 f).

Das Kleingewerbe ist ein wichtiger Aspekt fir die Belebung der Erdgeschosszone. Durch ihre
Prasenz, beispielsweise in Form attraktiver Schaufenster, tragen diese Betriebe wesentlich zur
Attraktivitdat der Erdgeschosszone bei. Besonders kleinteilige Nahversorgerbetriebe, die den
Alltagsbedarf decken, leisten einen wichtigen Beitrag zur Aufwertung eines Viertels (Bretschneider

2014: 16).

2.3 Was ist das Erdgeschoss? - ein holistischer Zugang
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Die vorherigen Kapitel zeigt sehr ausfiihrlich, dass das Erdgeschoss nicht einheitlich definiert ist und
vielen unterschiedlichen Nutzungen unterliegt. Fir diese Arbeit ist es jedoch ein zentrales Anliegen,
klar zu deklarieren, was unter dem Erdgeschoss zu verstehen ist und warum manche
Beschreibungen fiir diese Arbeit weniger relevant sind. Ist in der fortlaufenden Arbeit vom
,Erdgeschoss” oder der ,Erdgeschosszone” die Rede, so gilt die folgende Definition, die im Zuge

dieses Kapitels ndaher dargestellt wird.

Die Erdgeschosszone wird in dieser Arbeit folgendermalRen definiert: das Erdgeschoss ist die Zone,
die das am Boden liegenden Geschoss eines Gebaudes beinhaltet (Zoller 2014: 10). Untersucht
wurde bei den Erhebungen die Frontansicht (der StraRentrakt) der Gebdude (Bretschneider 2014:
18). Innenhéfe wiederum sind nicht durchgehend fiir die Offentlichkeit zugénglich, wodurch eine
lickenlose Kartierung nicht gewahrleistet werden kann. Aus diesem Grund sind sie fiir die Analyse

nicht weiter von Relevanz.

Bei der Erdgeschosszone handelt es sich um eine Einheit, die nicht statisch ist. Sie hat Einfluss auf
die Umwelt und diese hat auch Einfluss auf das Erdgeschoss. Somit wird hier der Begriff der
,Einkaufsstrale als Okosystem” (Zukin et al. 2016) zum Begriff des Erdgeschosses, welches Teil eines
Okosystems ist, unabhiangig der Nutzungszuschreibung (z.B. laut Flichenwidmungsplan). Der Begriff
geht Uber die EinkaufsstraRe hinaus und umschliel3t alle Straflen. Hier ankniipfend kann Psenners
(2023) Ansatz aufgegriffen werden, die sich auch dem Umfeld gewidmet hat. Diese Arbeit legt den
Fokus klar auf der Erdgeschosszone, anders als das Stadtparterre (Psenner 2023), vereinzelt werden
Aspekte, wie Baustellen oder die bauliche Aufwertung eines Straflenzuges mit in die Arbeit
aufgenommen und aufgezeigt ob und wie diese die Nutzungen beeinflussen. Es wird dabei nicht auf
Einzelmallnahmen, wie die Errichtung einer Sitzbank oder die BegriinungsmaRnahmen,
eingegangen, sondern auf offentliche Aufwertungsmalnahmen eines oder mehrerer StraRenziige

mitgedacht.

Durch die qualitative Komponente der Erhebung, die Einstufung der Wohnnutzungen und
Leerstande nach dem Zustand, ist in diesen Kategorien auch der bauliche Zustand eines Gebaudes
von Relevanz. Dies ist aber auf die oben genannten Nutzungen beschrankt. Somit spielen in

manchen Bereichen auch privat finanzierte Aufwertungsprozesse eine Rolle.

Um eine ganzheitliche Aussage, wie es in der Arbeit das Ziel ist, treffen zu kdnnen, braucht es eine
kritische Masse. Den Strukturwandel kann man nicht anhand eines einzigen StraBenzuges, z.B. eine
EinkaufsstraBe, festlegen, wie es bei Suwala et al. (2023) der Fall war. Um eine faktenbasierte
Aussage zur Transformation treffen zu kénnen, muss ein Gratzl oder ein gesamter Bezirk untersucht

werden.
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Oftmals wird der Einzelhandel als Synonym fiir das Erdgeschoss verwendet beziehungsweise die
Nutzungen des Erdgeschosses auf den Einzelhandel beschrankt. Der Anspruch dieser Arbeit ist es,
das Erdgeschoss mit all seinen moglichen Nutzungen ganzheitlich zu betrachten und in Folge zu
bewerten. Der Einzelhandel wird als mogliche Nutzungsform gesehen, der im Erdgeschoss
vorkommen kann, dessen Vorkommen dariber hinausgeht. Es gibt keinen dezidierten Fokus, wie

dem Leerstand, der Filialisierung oder der Branchenstrukturen.

All jene Nutzungsaspekte sind Teil einer ausfiihrlichen Beschreibung, die auf eine umfassende
Erhebung fullt. Auf Basis dieser Herangehensweise mit ihren teilweise raumlichen Einschrankungen
und zudem ganzheitlichen Ansatz hinsichtlich der Nutzungen hat diese Arbeit das Ziel einen
holistischen Ansatz zur Analyse der Erdgeschosszone aus Sicht der Stadtgeographie zu verfolgen,

der einer klaren Definition folgt.

3 Das Erdgeschoss als Indikator flr den

Strukturwandel

Das Erdgeschoss kann unter anderem als Indikator fiir den Strukturwandel gesehen werden. Dies
zeigt unter anderem der Forschungsansatz der ,Commercial Gentrification”, wo es durch eine
Aufwertung des Angebots und Einzelhandels auch zu einer Verdrangung eines gewissen Angebots
kommen kann. In der Arbeit soll jedoch klar ersichtlich werden, dass nicht nur diese zwei
Wechselwirkungen von Relevanz sind, sondern dass es sich bei der Verdanderung der
Erdgeschosszone um ein komplexes System handelt, dass einer hohen Anzahl an Einflissen

unterliegt.

Dies ist gegeben durch das Konsumverhalten der Gesellschaft tiber die Jahrzehnte hinweg sowie
diversen Trends auf der Makro- und Mikroebene. Diese beinhalten allgemeine Einfliisse durch die
Digitalisierung, Filialisierung, Internationalisierung und Globalisierung sowie den Entwicklungen des
Leerstandes und der 6konomischen Gesamtsituation. Auf der Ebene des Quartiers wird dabei die
Zusammensetzung der Demographie, das Angebot der Mobilitdat und griinen Infrastruktur sowie der
Konnektivitit tragend. Ein Uberblick der unterschiedlichen Einfliisse unterteilt in den Ebenen ist in

der Abbildung 5 ersichtlich:
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Abbildung 5: Einfltisse auf das Erdgeschoss auf Mikro- und Makroebene (eigene Darstellung)

3.1 Veranderungen des Konsumverhaltens uber die Zeit bis in
die Gegenwart

Die Verdanderungen im Einzelhandel sind historisch betrachtet eng mit dem Wandel der
Konsumgesellschaft verkniipft. Bis zur Nachkriegszeit dominierten kleinteilige Handelsstrukturen,
die zumeist von Einzelpersonen oder Familien gefiihrt wurden (Neiberger und Steinke 2020: 21).
Konsum diente in dieser Zeit primar der Sicherung des Lebensunterhalts (Ermann und Pitz 2020:

64). Ein typisches Beispiel aus dieser Periode ist der Greilkler, der den tdglichen Bedarf abdeckten.

Nach dem Krieg vollzog sich ein gesellschaftlicher Wandel von der Produktions- zur
Konsumgesellschaft, die einen lebensgestaltenden Konsum hervorbrachte (Ermann und Piitz 2020:
64). Ursachen dafir waren neu gewonnene Ressourcen wie Zeit und finanzielle Mittel, ein
erweitertes Warenangebot und eine zunehmende Auswahl innerhalb einzelner Warentypen
(Ermann und Piitz 2020: 64). Ab den 1960er-Jahren ging die Anzahl der Einzelhandelsunternehmen
zurlick, wahrend sich der Umsatz auf eine geringere Zahl an Betrieben konzentrierte (Neiberger und
Steinke 2020: 21). Diese Zentralisierung zeigte sich besonders deutlich im Lebensmittelhandel. Die

Massenproduktion und der Massenkonsum waren pragende Themen dieser Zeit.

Parallel dazu gewann die Ansiedlung des Einzelhandels am Stadtrand an Bedeutung, wobei grofl3e
Flachen fir diesen Zweck genutzt wurden. Diese Entwicklung wurde durch die zunehmende
Mobilitdat der Gesellschaft beglinstigt, wodurch auch die Nachfrage nach stadtrandnahen
Einkaufsgelegenheiten stieg (Neiberger und Steinke 2020: 21). In den 1990er-Jahren stagnierte das

Wachstum der Einkommen, wahrend die Einkommensungleichheit leicht zunahm (Ermann und Ptz

18



2020: 64). Eine Besonderheit dieser Zeit war die Einfuhrung des freien Samstags, der sich

zunehmend dem Konsum und dem Einkaufen widmete (Ermann und Piitz 2020: 64).

In den letzten Jahren anderten sich auch die angebotenen Waren und Konsumgiiter. So wurden
beispielsweise Schonheitspflegeprodukte und Dienstleistungen wie Kosmetikstudios zu
bedeutenden Handelssegmenten (Ermann und Ptz 2020: 64). Aktuelle Trends konzentrieren sich
auf den Bereich Fitness, der durch Dienstleistungen wie Personal Training, innovative Sportformate

und zahlreiche Nahrungserganzungsmittel fiir einen gesunden Lebensstil gepragt ist.

Die gegenwartigen Entwicklungen im Einzelhandel werden auch durch flexible Arbeitsstrukturen
wie Homeoffice und Gleitzeit beeinflusst (MA 18 2011: 108), ein Trend, der durch die Corona-
Pandemie verstarkt wurde und weiterhin anhadlt. Diese Verdanderungen filihren zu einer
Neugewichtung der Tagesabldaufe und einer starkeren Integration von Wohnen, Arbeit, Freizeit und
Kultur (MA 18 2011: 108). Durch die verldangerte Aufenthaltszeit im Wohnumfeld steigt bei
Bewohner:innen aller Altersgruppen das Bewusstsein fiir eine attraktive und vielfdltige

Nachbarschaft sowie eine ausgewogene Angebotsmischung (MA 18 2011: 108).

Gleichzeitig bewirken technologische Fortschritte eine zunehmende Digitalisierung von
Produktionsprozessen. Ortsgebundene Handels- und Wirtschaftsbeziehungen verlieren an
Bedeutung, wahrend der kleinteilige Handel weiter zurlickgeht (MA 18 2011: 108). GroRhandel und
Gewerbe verlagern sich zunehmend an den Stadtrand (MA 18 2011: 108).

Ein weiterer Fokus liegt auf dem motorisierten Individualverkehr, der den 6ffentlichen Raum durch
Parkflachen und Emissionen stark beansprucht (MA 18 2011: 108). Einkaufs- und Fachmarktzentren
befinden sich heute haufig in stadtnahen Gebieten, die primar mit dem Auto erreichbar sind

(Wirtschaftskammer Wien 2011: 68).

Zukin et al. (2016: 5) fihrt an, wie sich das Konsumverhalten im angloamerikanischen Raum in den
letzten Jahren verandert hat. Die Prioritaten liegen auf einer groBeren Auswahl, wodurch auch in
Kauf genommen wird, groRere Strecken dafiir zuriickzulegen. Ebenso spielen Soziale Medien eine
tragende Rolle: als Werbeplattform, Informationsquelle und zum Vergleichen von Angeboten (Zukin
et al. 2016: 5). Heute sind die Konsument:innen abhéngig von elektronischen Endgeraten, Autos
und globalen Marktgeschehen (Zukin et al. 2016: 5). Sie wollen einen guten, moglichst glinstigen
Preis, eine groBe Auswahl und ausgeweitete Offnungszeiten (Zukin et al. 2016: 5). Dies ist eher fiir
grollere Geschafte umsetzbar, ein inhaber:innengefiihrtes Geschaft hat hier oftmals kaum
finanzielle und personelle Ressourcen, um die Zeiten auszuweiten. Fiir den Einzelhandel in der
heutigen Zeit gilt es laut Zukin et al. (2016: 195), dass man auf die Bediirfnisse und Wiinsche der

Kund:innen rasch eingeht und auf Trends und den Wandel reagiert.
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3.2 Die Makrotrends im Einzelhandel

Der Einzelhandel wird derzeit maRgeblich von fiinf sogenannten Megatrends, also Trends, die auf
der Makroebene stattfinden, beeinflusst. Ein Megatrend zeichnet sich durch die Zusammenfiihrung
einer Vielzahl einzelner Trends aus (Jahn 2022: 526). Im Kontext des Einzelhandels sind diese
Megatrends auf Basis der Makroebene die Digitalisierung, der Leerstand, die Filialisierung sowie die
Internationalisierung und Globalisierung. Alle genannten Bereiche unterliegen tiefgreifenden

Veranderungen, die den Strukturwandel im Einzelhandel erheblich pragen.

3.2.1 Digitalisierung

Der Megatrend der Digitalisierung beeinflusst zahlreiche Lebensbereiche, einschlieBlich Gewerbe
und Handel. Besonders in den vergangenen 15 Jahren ist die Digitalisierung zunehmend spirbar
geworden (Neiberger 2020: 208). Dieser Trend wurde durch die Corona-Pandemie weiter
beschleunigt (Friedrich-Naumann-Stiftung fir die Freiheit 2021: 4 f). Haufig wird der Riickgang des
stationdren Einzelhandels primar der Digitalisierung zugeschrieben (Friedrich-Naumann-Stiftung fir
die Freiheit 2021: 8). Dabei ist jedoch eine Differenzierung zwischen der Digitalisierung an sich und

dem daraus entstandenen Online-Handel erforderlich.

Die digitale Transformation wird definiert als ,,die Verwendung von Daten und algorithmischen
Systemen fiir neue und verbesserte Prozesse, Produkte und Geschaftsmodelle” (BMWK 2024). Sie
umfasst nicht nur die Einrichtung eines Online-Shops, sondern auch die Bereitstellung informativer
Websites, einen Uberzeugenden Online-Auftritt und die Nutzung sozialer Medien (Neiberger 2020:
209). Zudem fiihrt die Digitalisierung zu einer zunehmenden Verschmelzung von Konsum, Handel
und Produktion, wodurch traditionelle Grenzen zwischen diesen Bereichen zunehmend

verschwimmen (Ermann und Pitz 2020: 65).

Der Online-Handel, auch als E-Commerce bezeichnet, umfasst ,jede Art von geschaftlichen
Transaktionen (z. B. Verkauf oder Kauf von Waren und Dienstleistungen) sowie elektronisch
abgewickelte Geschéftsprozesse (z. B. Werbung), bei denen die Beteiligten auf elektronischem
Wege miteinander verkehren und nicht durch physischen Kontakt interagieren” (Kollmann 2024).
Smartphone-Shopping und die emotionale Ansprache Uber soziale Medien beeinflussen das
Kaufverhalten der Konsument:innen zunehmend (Jahn 2022: 526 f; Neiberger 2020: 208). Der
urspriinglich stationdre Marktplatz verlagert sich dabei in die digitale Welt (Jahn 2022: 526f), und
der Online-Handel wéchst stetig (RZU et al. 2018: 9). Mittlerweile wird der Online-Handel als , dritter
Standort”“ des Einzelhandels, neben der Innenstadt und der Peripherie, bezeichnet (Friedrich-

Naumann-Stiftung fiir die Freiheit 2021: 6).

20



Die Digitalisierung bietet jedoch auch Chancen fiir den stationaren Handel. In einigen Fallen erfolgt
zunachst der Vertrieb lber einen Online-Shop, bevor die Expansion in den stationdren Handel
umgesetzt wird (Neiberger 2020: 208). Beispiele hierfiir sind im und um das Untersuchungsgebiet
verkaufsstarke Marken wie MJAM (vom Online-Supermarkt zum stationdren Supermarkt) oder
Waterdrops (vom Online-Supplemente-Hersteller zu Flagship-Stores). Auch kleinere Start-ups wie
dariadeh (nachhaltiges Fair-Fashion-Label) haben diesen Weg eingeschlagen. Diese Beispiele
verdeutlichen, dass der stationdre Handel weiterhin eine Relevanz fiir bestimmte Produktgruppen
besitzt. Nach Mensing und Neiberger (2016: 110 ff) hadngt die Wahl zwischen Online- und
stationdarem Handel von den Eigenschaften des Produkts, den soziodemographischen Merkmalen

der Konsument:innen, deren Internetaffinitat sowie der jeweiligen Kaufsituation ab.

Der inhaber:innengefiihrte Einzelhandel gilt als Hauptverlierer des digitalen Wandels. Die Ursachen
liegen primar in einer fehlenden Wettbewerbsfahigkeit bei der Preisgestaltung, mangelnden
zeitlichen und finanziellen Ressourcen sowie einem unzureichenden Wissen im Bereich der
Digitalisierung, beispielsweise beim Aufbau von Websites oder der Nutzung sozialer Medien
(Neiberger 2020: 209; MWIDE 2019; Friedrich-Naumann-Stiftung fiir die Freiheit 2021: 8). Um diese
Defizite auszugleichen, sind gezielte Unterstiitzungsangebote erforderlich. Ein Ansatz konnte darin
bestehen, die Digitalisierung auf der Ebene von Nachbarschaften (Gratzl-Ebene) anzupassen
(Neiberger 2020: 210). Dies wiirde eine digitale Prasenz ermoglichen, ohne die internen Ressourcen
der Unternehmen tGbermaRig zu belasten. Zusatzlich existieren unterschiedliche Férderprogramme,
die den digitalen Transformationsprozess im Einzelhandel unterstiitzen. Zukinftig wird Cross-
Channeling, die Verknlpfung von stationarem Handel und Online-Handel, weiter an Bedeutung

gewinnen (Neiberger 2020: 208).

Die Vorteile der Digitalisierung liegen vor allem bei den Soziale Medien, die kostenglinstig
Werbeeinschaltungen bringen, auch kann mittels Rezensionen auf qualitativ hochwertige Geschafte
aufmerksam gemacht werden, das Uber die herkdmmliche mindliche Weiterempfehlung
hinausgeht. Ein zentraler Punkt ist dabei das Konnen der Eigentiimer:innen, um diese Form der
Kommunikation und Sichtbarkeit bestmoglich nutzen zu kénnen (Zukin et al. 2016: 6). Gleichzeitig
sind z.B. auch Zahlungsvorgange, z.B. Kartensysteme, in den Lokalen durch die Digitalisierung
vereinfacht worden und machen den Einkauf fiir die Kund:innen niederschwelliger (Zukin et al.

2016: 6).
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3.2.2 Leerstand

In der Stadtforschung wird haufig der Begriff des ,,subjektiven Leerstands” verwendet, der ,all jene
Lokale umfasst, die unterentwickelt sind: Sie werden entweder gar nicht genutzt oder stark unter-
bzw. fehlgenutzt” (Wirtschaftskammer Wien 2024: 38). Subjektiver Leerstand macht das reale
Nutzungsverhalten sichtbar und ldsst sich daher insbesondere in der Erdgeschosszone

vergleichsweise leicht erfassen und dokumentieren (Wirtschaftskammer Wien 2024: 38).

Aufgrund der unzureichenden Datenlage war es im Rahmen dieser Arbeit nicht moglich, zwischen
realem und scheinbarem Leerstand zu differenzieren. Daher wurde bei der Datenerhebung die

Annahme des subjektiven Leerstands zugrunde gelegt.

Unternutzung

Eine besondere Form des Leerstands stellt die Unternutzung dar. Diese wird vor allem dann
erkennbar, wenn die urspriinglich zugedachte Nutzung einer Erdgeschosseinheit — etwa als
Gewerbe- oder Handelsfliche — nicht mehr gegeben ist und die Funktionalitdt verloren geht
(Wirtschaftskammer Wien 2024: 30). Bretschneider (2014: 11) spricht in diesem Zusammenhang
von einer ,Entfunktionalisierung der Erdgeschosszone® die sich haufig in einer Umnutzung zu

Lagerflachen oder Garagen auliert.

Neben der potenziell hoheren Wertschopfung durch die Vermietung von Lager- und Parkflachen
spielt auch der Ausbau von DachgeschoRRen eine wesentliche Rolle. Mit der zunehmenden
Wohnraumschaffung steigt die Nachfrage nach Stellplatzen, die durch das Wiener Garagengesetz
(WGarG) rechtlich geregelt ist (Bretschneider 2014: 11; Fohringer 2012: 16; Wirtschaftskammer
Wien 2024: 30). GemaR der aktuellen Stellplatzverordnung missen samtliche Stellplatze auf dem
Privatgrundstiick nachgewiesen werden. In griinderzeitlichen Gebaudestrukturen, wie sie auch im
Siebensternviertel vorzufinden sind, fiihrt dies hdufig zur Integration von Stellpldtzen in Form von
Kleingaragen oder Stapelparkern im Erdgeschoss (Wirtschaftskammer Wien 2024: 30). Diese
Umnutzung beeintrachtigt die Durchldssigkeit der Fassaden und verdndert dadurch das

Erscheinungsbild des Quartiers (Wirtschaftskammer Wien 2024: 30).

Ein weiterer Aspekt der Unternutzung betrifft die Differenzierung zwischen realem und
scheinbarem Leerstand (Wirtschaftskammer Wien 2024: 29). Wahrend realer Leerstand sichtbar
und tatsachlich vorhanden ist, handelt es sich beim scheinbaren Leerstand beispielsweise um
Lokale, die zwar vermietet, aber nicht genutzt werden und daher de facto nicht als Leerstand gelten
(Wirtschaftskammer Wien 2024: 29). Diese Formen von Leerstand und Unternutzung sind in Wien

zunehmend wahrnehmbar (Riessland et al. 2011: 40).
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Ein immer prdsenteres Beispiel fir die Unternutzung von Erdgeschosszonen ist das Aufkommen
sogenannter Dark Stores. Diese stellen eine spezielle Form des Lebensmittel- oder Einzelhandels
dar, die vollstandig ohne Kund:innenverkehr auskommt. Die Bestellabwicklung erfolgt ausschlieBlich
online. Flr das Quartier selbst ergeben sich durch die Vermeidung von sichtbarem Leerstand kaum
nennenswerte positive Effekte. Vielmehr kann die Attraktivitdt eines Straflenabschnitts durch den
haufig intensiven Lieferverkehr erheblich beeintrachtigt werden (Wirtschaftskammer Wien 2024:

29).

Griinde und Arten von Leerstand

Die Arten des Leerstands konnen auf unterschiedliche Ursachen zurilickgefiihrt werden.
Bretschneider (2014: 82 f) benennt in ihrer Studie spezifische Griinde fiir Leerstdnde, die sich den
von der Wirtschaftskammer Wien (2024: 38 ff) veroffentlichten Kategorien von Leerstand zuordnen

lassen:

o Konjunktureller Leerstand: Dieser entsteht infolge wirtschaftlicher Schwankungen,
beispielsweise durch eine vorherrschende Rezession oder die Zunahme des Online-

Handels.

o Struktureller Leerstand: Dabei handelt es sich um Flachen, die liber einen langeren
Zeitraum, Ublicherweise mindestens drei Monate, leerstehen (Wirtschaftskammer Wien
2024: 39). Diese Art des Leerstands ist fur die vorliegende Arbeit von besonderer Relevanz.
Die Ursachen hierfiir liegen in der baulichen Beschaffenheit einzelner Gebdude,

wirtschaftlichen Herausforderungen oder rechtlichen Rahmenbedingungen.

e Fluktuationsbedingter Leerstand: Dieser tritt wahrend eines Mieter:innenwechsels auf. Da
er in die Mietkalkulation einbezogen wird, entstehen hierdurch keine wirtschaftlichen oder

gesellschaftlichen Schaden.

e Spekulativer Leerstand: Diese Form des Leerstands liegt vor, wenn Geb&dude ausschlieRlich
zu Anlagezwecken erworben werden. Der Leerstand dient dabei der Erhéhung der
Flexibilitdit beim Verkauf und der Reduktion des Verwaltungsaufwands fir die

Immobilienbesitzer:innen.

e Latenter Leerstand: Dieser besteht, wenn Flachen zwar vermietet sind, die Mieter:innen
diese jedoch trotz eines bestehenden Mietverhaltnisses nicht nutzen. Als Ursachen werden

die Reservehaltung von Flachen oder dltere Mietvertrage genannt.
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Zwischen lebhafter Umgebung und Leerstand

Schwarzenecker erklarte in einem Interview mit der Tageszeitung Der Presse (2012), dass ein erstes
Anzeichen fiir die Veranderung einer Einkaufsstralle in der sogenannten ,Verramschung” des
Einzelhandels liegt. Demnach beginnt der qualitative Niedergang einer EinkaufsstralRe, wenn
weniger wertschopfungsintensive und innovative Geschaftslokale dort Einzug halten. Beispiele fir
eine solche ,Verramschung” sind der Verlust etablierter Betriebe und Einzelhdndler:innen sowie die
Ansiedlung von Spielcasinos, Imbissen und zunehmend verbreiteten Automatenshops (siehe

Abbildung 6). Infolgedessen verlieren die EinkaufsstraBen auch ihre urspriingliche Funktionalitat.

In Wien waren von dieser Entwicklung um 2012 vor allem EinkaufsstralRen in Bezirken auRRerhalb
des Gurtels betroffen (Die Presse 2012); mittlerweile ist dieses Phanomen auch in anderen Lagen
der Stadt zu beobachten. Als positives Gegenbeispiel wurde damals die Neubaugasse im
Untersuchungsgebiet genannt. Sie galt als eine ,StralBe der Expert:innen”, die sich durch ihre
spezialisierten Betriebe ein Alleinstellungsmerkmal erarbeitet hatte (Die Presse 2012). In Wien

betragt die geschatzte Leerstandsquote im Erdgeschoss rund 10% (IG Architektur 2025).

Abbildung 6: Automatenshop Gumpendorfer StralBe (eigene Aufnahme 2024)
Die Folgen von Leerstand
Die Folgen von Leerstand lassen sich in gesellschaftlich-soziale, wirtschaftliche und bauliche

Auswirkungen unterteilen. Dabei wird deutlich, dass das Fehlen einer Nutzung erhebliche

Konsequenzen in verschiedenen Lebens- und Arbeitsbereichen nach sich ziehen kann.

Die Erdgeschosszone wird als Spiegelbild eines Gratzls beschrieben (Wirtschaftskammer Wien 2024:
40). Belebte Quartiere stehen fir eine gut funktionierende Nachbarschaft mit Treffpunkten im
offentlichen Raum. Im Gegensatz dazu verringert ein hoher subjektiver Leerstand die Attraktivitat

eines Viertels und kann langfristig zu einer Veranderung des Images fiihren (Wirtschaftskammer
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Wien 2024: 40). Dieser Effekt wird in der Stadtforschung durch die Broken-Window-Theorie
beschrieben: Eine hohe Leerstandsquote fordert Vandalismus in Form von Graffiti, Plakatierung,
Vermillung und der Zerstorung von Tiren und Fenstern. In der Folge steigt auch die Kriminalitat im

Viertel (Wirtschaftskammer Wien 2024: 40).

Die wirtschaftlichen Folgen von Leerstand kénnen sowohl unmittelbare als auch langfristige
Auswirkungen haben (Wirtschaftskammer Wien 2024: 41). Eigentiimer:innen erleiden Einbufen
durch den Verlust von Mieteinnahmen, wahrend langfristige Leerstande in einigen Fallen den
Marktwert und die Mietpreise des betroffenen Gebaudes mindern. Dariber hinaus gehen
Arbeitsplatze verloren, was nicht nur die unmittelbare Umgebung, sondern auch weitere Bereiche
betrifft (Wirtschaftskammer Wien 2024: 41). Haufig wird bei Leerstand versucht, die betroffenen
Flaichen mit einer gleichen oder dhnlichen Nutzung erneut zu belegen (Fohringer 2012: 25).
Zukiinftig bedarf es jedoch verstarkt innovativer Ansatze und individueller Losungen, die Mut zu

neuen Konzepten erfordern (Wirtschaftskammer Wien 2024: 42 f.).

Bauliche Auswirkungen manifestieren sich einerseits in den hohen Investitionen, die erforderlich
sind, um langfristige Leerstande an aktuelle Anforderungen anzupassen oder die Bausubstanz
wiederherzustellen. Erdgeschossflachen, die lange ungenutzt bleiben, kénnen bauliche Schaden
erleiden, die teilweise irreparabel sind und das gesamte Gebdude betreffen konnen
(Wirtschaftskammer Wien 2024: 41). Andererseits fihrt die Angst vor Leerstand bei Neubauten
zunehmend dazu, dass die Erdgeschosszonen nicht mehr fir Geschaftslokale vorgesehen werden.
Stattdessen werden diese Flachen fir Fahrradabstellplatze, Kinderwagenabstellpldtze und dhnliche
Nutzungen verwendet (Wirtschaftskammer Wien 2024: 41). Eine spatere Umnutzung ist in den
meisten Fallen nicht realisierbar, da sowohl die Grundrisse als auch die Raumhohen nicht den

Anforderungen von Geschaftslokalen entsprechen (Wirtschaftskammer Wien 2024: 41).

3.2.3 Filialisierung versus Inhaber:innengefiihrte Handel

Im Einzelhandel wird zwischen nicht-organisierten und filialisierten Unternehmen unterschieden.
Der nicht-organisierte Einzelhandel (Neiberger und Steinke 2020: 19 f) umfasst
inhaber:innengefiihrte Betriebe mit kleinteiligen Strukturen, meist mit einem traditionellen
Hintergrund, die keine Filialen darstellen. Ein typisches Beispiel fiir diese Form des Einzelhandels
sind Fachgeschafte unterschiedlichster Art. Bemerkenswert ist, dass solche Betriebe trotz ihrer
nicht-organisierten Struktur (iber mehrere Standorte verfligen kénnen (siehe Definition Filiale). Als
groller Vorteil von inhaber:innengefiihrten Geschaftslokalen wird angefiihrt, dass das Geld primar
in der Kommune selbst bleibt und nicht an GroRBkonzerne in andere Stadte und Lander geht (Zukin
et al. 2016: 2). Das heift Besitzer:innen leben und konsumieren in der Stadt, wo sie auch ihr

Geschaft haben. Neiberger und Steinke (2020: 19 f) weisen darauf hin, dass der nicht-organisierte
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Einzelhandel sowohl in Bezug auf Umsatz als auch Marktanteil riicklaufig ist, was als strukturelles
Problem betrachtet wird. Die Digitalisierung wird dabei haufig als Grund fiir das Verschwinden
dieser Geschaftsform genannt, da sie grundlegende Verdanderungen in den Geschaftsstrukturen

bewirkt. Eine detaillierte Analyse hierzu erfolgt in Kapitel 5.2.1.

Diese Form des Einzelhandels ist im Siebensternviertel von besonderer Bedeutung, da das Viertel
fiir seine kleinteiligen Einzelhandelsstrukturen bekannt ist (Heintel 2021: 17). Eine hervorstechende
Eigenschaft ist die vielfdltige Spezialisierung der einzelnen Geschafte, was zu einer Zunahme der

Nutzungsvielfalt fuhrt.

Im Gegensatz dazu steht die Filialisierung. Ein Unternehmen gilt als filialisiert, wenn es mindestens
flinf Verkaufsstellen an verschiedenen Standorten betreibt, die unter einer einheitlichen Leitung
stehen (Ausschuss fir Definitionen fir Handel und Distributionen 2006: 68). Die Koordination
erfolgt Uber das Eigentum, wobei die einzelnen Filialen dem {bergeordneten Unternehmen
gehoren (Neiberger und Steinke 2020: 21). Wahrend die Autonomie der Filialen stark variieren kann,
bleibt der Name der Geschafte einheitlich. Filialist:innen sind bei Vermieter:innen besonders
beliebt, da sie als verldssliche Mieter:innen gelten und haufig hohere Mieten zahlen (Die

Presse 2012).

Filialisierung tritt haufig auf nationaler Ebene auf, wahrend grenziiberschreitende Filialen ihren
Ursprung im US-amerikanischen Markt haben (z. B. Woolworth, Hollister). Aufgrund mangelnder
Erfahrung am regionalen Markt wird dieses Vorgehen sowohl in der Literatur als auch in der Praxis
als risikoreich angesehen, was haufig zu einem temporaren Markteintritt und anschlielRendem
Rickzug fuhrt (Hardaker 2020: 218). Filialbetriebe kénnen zudem nach ihrem geografischen
Aktionsradius in regional, Uberregional und international agierende Unternehmen unterteilt
werden (Petersen 2022: 195), wobei diese Differenzierung in der vorliegenden Arbeit nicht weiter
betrachtet wird. In dieser Arbeit werden Franchisesysteme als Filialsysteme behandelt, da keine
relevanten Unterschiede fiir den Fokus dieser Untersuchung bestehen. Franchisesysteme zeichnen
sich jedoch durch eine starkere Autonomie der einzelnen Standorte aus, die jedoch — dhnlich wie

bei Filialsystemen — variieren kann (Neiberger und Steinke 2020: 21).

Im Vergleich zum nicht-organisierten Einzelhandel ist die Filialisierung im gegenwartigen Handel
besonders prasent, insbesondere in den Bereichen Lebensmittel sowie Textil/Bekleidung (Neiberger
und Steinke 2020: 21). Dies hat zu einer Zunahme individueller Gewerbeflachen gefiihrt, wodurch
jedoch die Anzahl der Standorte insgesamt zurlickgegangen ist. Diese Entwicklung fordert die

Filialisierung (Wirtschaftskammer Wien 2024: 32).
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Ein hoher Filialisierungsgrad wird laut Neiberger (2020: 211) als stabilisierender Faktor im
Einzelhandel betrachtet. Der Filialisierungsgrad beschreibt den Anteil der Filialen am stationaren
Einzelhandel im Verhéltnis zur Gesamtzahl der Einzelhandelsgeschéfte in Prozent (KMU Forschung
Austria 2022: 4). Der Riickgang des nicht-organisierten Einzelhandels hat zu einem Anstieg von
Leerstanden gefiihrt, wobei Filialen aufgrund ihrer Resilienz deutlich seltener betroffen sind
(Neiberger 2020: 211). Gleichzeitig fiihrt eine zunehmende Filialisierung zu einer ,,Uniformitat der

Standorte” (Neiberger 2020: 211; Wirtschaftskammer Wien 2011: 68).

Filialist:innen bevorzugen Standorte mit guter verkehrstechnischer Anbindung, da diese die hochste
Nachfrage versprechen (BBSR 2014: 24). In Wien lag der Filialisierungsgrad 2018 bei 40 % und stieg
bis 2022 auf 41 %. Zwischen 2003 und 2022 betrug das Wachstum rund 10 % (KMU Forschung
Austria 2019: 1; KMU Forschung Austria 2022: 3).

3.2.4 Internationalisierung und Globalisierung

Die Internationalisierung des Einzelhandels wird laut Hardaker (2020: 218) immer relevanter,
Die Internationalisierung ist zwar keine grundlegend neue Entwicklung, nimmt jedoch
weiterhin eine bedeutende Rolle ein und wird relevanter (Hardaker 2020: 218). Sie wird
definiert als ,,der Betrieb, durch eine Firma oder Allianz, von Geschéaften oder anderen Formen
des Einzelhandelsvertriebs in mehr als einem Land“ (Hardaker 2020: 227). Dieser Prozess
umfasst sowohl die Beschaffung von Produkten als auch deren anschlieBenden Vertrieb
(Hardaker 2020: 218). Die gegenwartigen Entwicklungen sind vor allem auf neue,
liberalisierende Richtlinien zurtckzufihren (Hardaker 2020: 218). Trotz dieser Verdnderungen
bleibt die Marktaktivitat des Einzelhandels Uberwiegend auf das Inland beschrankt, wobei eine
Zunahme grenzUberschreitender Filialisierungen eine neue Dynamik darstellt (Hardaker 2020:
218). Solche Schritte werden haufig dann unternommen, wenn der heimische Markt stagniert
(Hardaker 2020: 218 f). Allerdings zeigt sich, dass Unternehmen den internationalen Markt
nicht selten wieder verlassen mussen, da das Wissen Uber die jeweiligen Zielmarkte

unzureichend ist (Hardaker 2020: 218 f).

Ein weiterer Trend in diese Richtung ist die Globalisierung. Diese geht nicht primar von den Ketten
aus, es handelt sich auch um eine Globalisierung, wenn Emigrant:innen Ware verkaufen, die in ihren
Herkunftslandern bekannt ist (Frichte, etc.) und nicht immer flihrt dies zu einer Abwertung
hinsichtlich Innovation und Wertschépfung (Zukin et al. 2016: 6). Man kann also nicht immer davon
ausgehen, dass es durch die Globalisierung zu einer reinen Vereinheitlichung kommt. Teilweise fihlt

man sich auch von anderen Sachen inspiriert, bringt Nischenprodukte auf den Markt (z.B. exklusive
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Lebensmittel). Das bedeutet nicht zwingend, dass eine EinkaufsstraBe dadurch einheitlicher wird

und ihren Charakter verliert (Zukin et al. 2016: 25).

3.2.5 Okonomische Gesamtsituation

Ein Aspekt, der sowohl auf der Makro- als auch auf der Mikroebene betrachtet werden kann, ist die
okonomische Gesamtsituation. Alle vier Konjunkturphasen haben hierbei einen Einfluss. Derzeit
verursacht die Rezession einen Riickgang des Kaufverhaltens bzw. werden Kaufentscheidungen

sorgfaltiger getroffen (Bierbaumer und Bilek-Steindl 2024).

Derzeit gelten daher der Ukraine-Krieg und die Energiekrise als ein Ausldser, der dazu fihrt, dass
weniger Geld ausgegeben wird bzw. man langer (iberlegt, bevor gréBere Investitionen stattfinden
(AK Wien 2024: 17). Die Studie der Arbeiterkammer (2024: 16) zeigt auRerdem, dass die Teuerungen
das Einkaufsverhalten der Konsument:innen in den letzten Jahren erheblich beeinflusst hat. Es wird
hier deutlich, dass man durch unterschiedliche MaBnahmen zwar beeinflussen kann, wo die
Konsument:innen ihr Geld ausgeben, gleichzeitig wird durch die vorherrschende Wirtschaftslage

bestimmt, wie viel Geld ausgegeben wird.

Betrachtet man nun die Okonomie von Seiten der Mikroebene, so spielt die Innovation eine wichtige
Rolle. Zukin et al. (2016: 197) fihrt dabei den wichtigen Argument ab, dass der innovative
Einzelhandel oftmals besonders attraktiv fir Kund:innen ist und auch abseits vom Einkaufserlebnis
sogar Strallenziige aufwerten kann, durch die kreative Auslagengestaltung. Zentral ist dabei nur die
Frage, wer denn wo einkauft und bei innovativem Handel ist dies oft auch eine finanziell gut
dargestellte Bevolkerungsschicht. Gleichzeitig braucht es auch ein leistbares Angebot in einer
Nachbarschaft, denn nicht jede:r kann in diesen hochwertigen Geschiaften einkaufen. Diese
Argumentationslinie zeigt, dass das der Innovationsgrad ein wichtiger Indikator fiir die Beschreibung
der Nachbarschaft sein kann, wodurch die Veranderungen (iber die Jahre zu einem Indikator fiir den

Strukturwandel sein kénnen.

In dieser Arbeit wird unter anderem die Wertschépfungsintensitat untersucht. Ein wichtiger
Faktor, um einen Indikator fur diese zu haben, ist laut Zukin et al. (2016: 13f) der AuBenauftritt
von Geschaften. Preisglinstige Laden mit geringer Wertschopfungsintensitat sind auch von aullen
erkennbar, indem sie grell beleuchtet, viel Ware, eine unordentliche Prasentation der Waren und
eine Einrichtung aus Plastik und weniger hochwertigen Materialien vorweisen. Geschafte mit hoher
Wertschopfung wiederum sind kuratiert, zeigen eine meist geringe Auswahl an Produkten und

wirken auf die Kund:innen aufgerdumt und strukturiert (Zukin et al. 2016: 13f).
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3.3 Einflussfaktoren auf der Mikroebene

3.3.1 Lokaler demographischer Wandel

Die Demografie stellt eine zentrale Komponente im Kontext des Strukturwandels dar. Dabei ist das
Alter der Konsument:innen ein entscheidender Faktor fiir die Nachfrage nach qualitativ
hochwertigen Produkten sowie fiir die Bereitschaft, fir diese Qualitdt héhere Preise zu zahlen (Jahn
2022: 527 f). Besonders interessanter Forschungsansatz hinsichtlich des Einflusses der
Demographie auf das Quartier findet sich in im Vierfelder-Quartiersmodell nach Moore und Gober
(1986). So haben die Wohnformen in einem Quartier enorme Auswirkungen auf die
demographische Zusammensetzung (Schnur 2010: 85). Einfamilienhausstrukturen sind
dahingehend weniger dynamisch wie Wohnungen im Mietsegment. Ebenso kann auch durch das
Implementieren von z.B. Mehrgenerationwohnformen eine neue Dynamik in ein Quartier kommen,
wodurch sich die Nachfrage andert. Aufbauend auf die Forschungen von Moore und Gober (1986)
konnte der Ansatz des ,demographischen Impacts“ entwickelt werden. Dieser kann auf der
Wohnquartiersebene an folgenden Indikatoren festgemacht werden: ,an der Verdanderung der
Altersstruktur (z.B. Uberalterung), der Haushaltsstruktur (z.B. Zunahme der Einpersonenhaushalte),
der sozialen Zusammensetzung (z.B. Zunahme von Rentnern) und der ethnischen
Zusammensetzung (z.B. Zunahme von Migranten)“ (Schnur 2010: 117). All diese Einfliisse haben in

weiterer Folge Konsequenzen fiir das jeweilige Quartier und deren Erdgeschosszonenstruktur.

Forschungsergebnisse von Jahn (2022: 527 f) zeigen zum Beispiel, dass die steigende Erwerbsquote
innerhalb der weiblichen Bevdlkerung und die daraus resultierende erhohte Liquiditdt zu einer
wachsenden Nachfrage dieser Gruppe nach wertschépfungsintensiveren Produkten fiihren. Daraus
resultiert die Aussage: Je mehr Geld die Bevolkerung zur Verfligung hat, desto hoher ist auch die

Wertschopfung in der Nachbarschaft.

Einen weiteren Forschungsansatz bieten die Sinus-Milieus, einem Gesellschaftsmodell fiir das
Etablieren von Zielgruppen (SINUS Markt- und Sozialforschung 2025). Personen, die ahnliche
Wertevorstellungen und soziale Voraussetzungen mitbringen, bilden eine Gruppe (ein ,,Milieu”). Die
Uberginge verlaufen dabei flieRend. ,Dabei flieRen in die Analyse grundlegende
Werteorientierungen, Einstellungen zu Familie, Freizeit, Arbeit, Bildung Konsum, Geld etc. ein”
(Beninghaus 2024: 7). Sie finden Anklang in der Forschung hinsichtlich Konsumverhaltens und
werden im Marketing oftmals als Referenz angefiihrt. Auch die Pandemie oder unterschiedliche

Formen der Migration werden diesbeziiglich mitgedacht.

Allumfassend wird gezeigt, dass die Demographie einen grofSen Einfluss auf ein Quartier haben kann

und diese ein Angebot verandern kann. Zudem wurde deutlich, dass die Demographie ebenso einer
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Vielzahl an Einflussfaktoren unterliegt und einen hohen Grad an Komplexitat aufweist. Fehlt die
Nachfrage an bestimmten Produkten durch eine gewisse Bevolkerungsschicht (z.B. Migrant:innen),
so wird auch das Angebot auf Dauer abnehmen. Umgekehrt kann eine Bevolkerungsgruppe mit
einer Nachfrage an urbanen Produkten (z.B. ,gesunde” Formen von Fast Food) ein Angebot

ermoglichen.

3.3.2 Mobilitat

,Ein qualitativ hochwertiger éffentlicher Raum, der die Mobilitétsbediirfnisse der
Einzelhéndler:innen  und  Gewerbetreibenden  beriicksichtigt,  trdgt zu
funktionierenden Einkaufsstraffe mit guten Nahversorgungsqualititen fiir die

Bewohner:innen bei.” (MA 19 2023: 27)

Die Mobilitat gilt als ein wichtiger Motor flr einen funktionierenden Einzelhandel (Zukin et al. 2016:
19). Auch in dem Zitat der MA 19 (2023: 27) wird deutlich, dass nicht nur die Wahl des
Fortbewegungsmittels bei den Konsument:innen, sondern auch bei den Einzelhandler:innen selbst
liegt. Dies beinhaltet vor allem ein gut durchdachtes Anlieferungskonzept, wodurch in weiterer
Folge der Einkauf von Kund:innen nicht negativ beeinflusst wird. In diesem Kapitel wird aufgezeigt,
inwiefern die Mobilitat als Treiber flir den funktionierenden Einzelhandel gesehen werden kann.

AulRlerdem sollen auch kritische aktuelle Stimmen Sichtbarkeit erlangen.

Die Fachliteratur ist sich bei dem Thema Mobilitat einig, Aussagen wie bei Riessland (2011: 195),
dass ,die Verkehrsmittelwahl insbesondere der Anteil der FuBganger:innen und Radfahrer:innen
grollen Einfluss auf das Nachfrageverhalten der Haushalte und damit auf die Lebensfahigkeit von
Geschaften in Erdgeschosszonen hat”, zeigen die enge Verbindung zwischen Einzelhandel und
Mobilitdt. Auch die Wirtschaftskammer Osterreich (2022: 16 f) publizierte eine Studie, wo klar
ersichtlich wurde, dass die Kund:innen sich Einkaufsstralen wiinschen, die autofrei sind, da diese
FuRgdngerzonen als stressfrei und larmberuhigt eingestuft werden. Der Verkehr hat somit auch
einen groRRen Einfluss auf das Erdgeschoss und es entsteht eine gegenseitige Abhédngigkeit

(Bretschneider 2014: 16; RZU et al. 2018: 12).

Laut einer Werbekampagne der Wirtschaftskammer Steiermark (2024) wurde fiir Graz eine
Diskussion losgelost. Der Werbespruch (siehe Abbildung 7) gibt an, dass die Verkehrsberuhigung
und der daraus resultierende Fokus auf die aktive Mobilitdt, d.h. Rad- und FuRverkehr, ein
wirtschaftsschadigender Faktor ist. Somit sieht sie anders als die Wirtschaftskammer Osterreich
(2022) etc. den Grund nicht bei einer vorherrschenden Rezension oder der Verdnderung des

Einkaufsverhaltens, um nur wenige zu nennen, sondern bei der durch Studien belegten
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Verkehrsberuhigung, die dem Einzelhandel forderlich ist. Trotz der wissenschaftlichen

Auseinandersetzung ist dieses Thema noch oft, primar in Wahlkampagnen, Diskussionsgrundlage.

rst wenn der letzte
andler zugesperrt hat,
ie Industrien stillstehen
nd niemand mehr
nternehmer:in sein will,
erdet ihr erkennen,
ass die Stadt von
erkehrsberuhigung
nd Sozialpolitik allein
icht leben kann.

STEIERMARK im Namen der 20.949 Unternehmer:innen der Stadt

Abbildung 7: Stadt oder Stillstand (WK Steiermark 2024)

In Wien, so eine Studie von der WKO (2022: 19) zeigt, dass die haufigste Anreiseart beim stationaren
Handel (abseits vom taglichen Bedarf) die 6ffentlichen Verkehrsmittel (65 %), gefolgt vom zu Ful
gehen (40%) und dem Auto (37%) sind. Dennoch sind (breite) Gehsteige in manchen Teilen
Mangelware, allgemein sind Freirdume in Gebieten mit hoher Bebauungsdichte, wie es auch das
Siebensternviertel ist, begrenzt verfligbar. Somit ist der StraBenraum der der priméare Freiraum
(Wirtschaftskammer Wien 2024: 30). Wird dieser nur dem motorisierten Verkehr zugeschrieben, so
verliert die StraBe und in weiterer Folge das Erdgeschoss an Attraktivitat (Wirtschaftskammer Wien
2024: 30). Im Untersuchungsgebiet wird hier von Seiten des Bezirks aktiv dagegen gearbeitet (z.B.

Verkehrsberuhigung Mariahilfer StraRRe, klimafitte verkehrsfreie Zollergasse etc.).

Zukin et al. (2016: 19) sieht in der Infrastruktur, insbesondere in Form von offentlichen
Transportmitteln, einen maRgeblichen Einfluss auf den Einzelhandel. Vor allem durch den Bau einer
neuen Bus- oder U-Bahnstation kommen mehr potentielle Kund:innen in das Gratzl, wodurch der
Einzelhandel stark profitiert (Zukin et al. 2016: 19). Im Umkehrschluss wiederum hat eine schlechte

Verkehrsanbindung einen negativen Einfluss auf den Handel.
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3.3.3 Konnektivitat

Darunter versteht man die Kennzahl, ,,inwieweit Aktivitdten miteinander verknipft werden kdnnen,
sodass eine neue libergeordnete Qualitét fiir die Akteur:innen entsteht” (Jahn 2022: 529). Es gilt
also beim Handel moglichst viele verschiedene Angebote und Nutzungen an einem Ort anzubieten.
Eine hohe Konnektivitdt weisen Fachmarkt- und Einkaufszentren, aber auch Superstores, wo
Lebensmittel, Technik, Drogerieartikel, Textilien uvm. an einem gesammelten Ort verfligbar sind,
auf. Dieses Verknlipfen, der Konnektivitat, fihrt dazu, dass der Einkauf moglichst schnell und
effizient erledigt werden kann und mehr Freizeit fiir die Konsument:in entsteht. Daher gelten sie als
besonders attraktiv und erfahren zunehmend an Beliebtheit bei den Kund:innen. Ein Raum, wo die
Konnektivitat allumfassend gegeben ist, ist der Online-Handel, auch hier werden Websiten, die

mehrere Produktgruppen im Angebot haben, zunehmend beliebter.

Auch bei Zukin et al. (2016: 5) wird der zentrale Aspekt der Konnektivitat als wichtig empfunden.
Darunter fallt die Erreichbarkeit zu FuB, Interdependenzen von Wohnort und Arbeitsort, ein
vielfaltiges Angebot an Dienstleistungen und Waren und die Moglichkeit, moglichst viele Aspekte
innerhalb eines Einkaufes miteinander kombinieren zu konnen. Auch die Studienergebnisse von
Suwala et al. (2023: 225) zeigen, dass die Vielfalt an Geschaften an einem Ort und vielfaltige

Wegketten und Kopplungskaufen die Attraktivitdt von Einkaufsstralien erhohen.

Man sieht auch beim Thema der Konnektivitat, dass viele weitere Aspekte, wie die Mobilitdt und
die Erreichbarkeiten, ein groRer Bestandteil davon sind. Grundsatzlich gilt, dass sich die Kund:innen
mit moglichst wenig Aufwand ein umfassendes Einkaufsverhaltnis wiinschen und Orte, die dies

ermoglichen praferieren.

3.3.4 Grune Infrastruktur

Die Aufwertung des offentlichen Raums durch griine Infrastruktur ist in Zeiten des Klimawandels
und der jahrlichen Zunahme an Hitzetoten unumganglich. Im Zusammenhang riickt der Begriff der
,Green Gentrification” in den Fokus, der als ein weiterer Treiber von Gentrifizierungsprozessen
gesehen wird. Darunter versteht man den Prozess der Verdrangung, der durch das Entstehen bzw.
der Aufwertung von Griinrdumen in einer zunachst einkommensschwacheren Nachbarschaft folgen
(Rigolon und Collins 2023: 770). Dabei wird in der Theorie davon ausgegangen, dass das
Implementieren von Griinraum als Treiber fiir die Aufwertung und im weiteren Schritt fiir die
Verdrangung benachteiligter Gruppen resultiert. Insbesondere in der Stadtplanung und bei
politischen Entscheidungstrager:innen wird das Thema zunehmend von hoher Relevanz. Beispiele

fir ,,Green Gentrification” sind unter anderem das Aufwerten von vorhandenen Parkanlagen,
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Verbesserung der griinen Infrastruktur (Baumanteil und Begleitgriin erh6hen) und das Etablieren

der aktiven Mobilitat (Rad- und FuRRverkehr) (Rigolon und Collins 2023: 771).

Rigolon und Collins (2023: 772 ff) wahlen einen umfassenderen Ansatz, dem ,,Green Gentrification
Cycle”. Der Zyklus beschreibt, dass Gentrifizierung nicht nur eine Folge von Begriinung sein kann,
sondern ihr auch vorausgehen kann. Durch die sogenannten gentrifizierenden Personen aus der
Mittelschicht kann es zu einer zunehmenden Nachfrage an Griinrdumen kommen. Mit Hilfe von
Initiativen und Vereinen insbesondere dieser Schicht kommt es zu einer Aufwertung. Ebenso spielt
die Immobilienwirtschaft eine tragende Rolle, wodurch es zu einer Bereitstellung von griiner
Infrastruktur durch die Bauherr:innen selbst kommt. Ein zentrales Stichwort ist hier eine Form der
stadtebaulichen Vertrage, die insbesondere in den USA eine hohe Relevanz aufweisen. Eine
Baugenehmigung in dem gewiinschten AusmaR ist oftmals nur mit einer Bereitstellung von
offentlichen Rdumen, wie in etwa die Aufwertung der griinen Infrastruktur, zu sehen. Neben diesem
Fokus auf den Akteur:innen gibt es im Zyklus ebenso die wechselseitige Verstarkung zwischen

griner Stadtentwicklung und Aufwertungsprozessen.

Die Problematik ist, das Griinraum grundsatzlich positive Auswirkungen auf die psychische und
physische Gesundheit und Klimawandelanpassungen haben. Davon auszugehen, dass die
Etablierung von Griinrdumen zu Verdrangungsprozessen fiihren konnen und deswegen diese nicht
weiter voranzutreiben, ist der falsche Ansatz. Es ist wichtig, dass die moglichen Ausgidnge
mitgedacht werden und es zu bewussten Regelungen durch Entscheidungstrager:innen kommt. In
diesem Kontext fordern Rigolon et. al (2024: 13) dazu auf, dass die Forschung sich vermehrt auf
Green Gentrification als Zyklus anhand von Fallbeispielen fokussieren soll. Durch die
wissenschaftlichen Erkenntnisse konnte man daher zu einer Basis fiir ebendiese politischen

Entscheidungen beitragen.

Eine Besonderheit hinsichtlich der Erdgeschosszone ergibt sich durch das Sozialverhalten der neuen
Bewohner:innenschicht. Mit Einzug dieser kommt es zu einer Veranderung des Konsumverhaltens,
den Werten und der Lebensweise (Rigolon und Collins 2023: 776). Dieser Aspekt hat einen groRen
Einfluss auf die Strukturen des Einzelhandels in einem Stadtquartier. Neue Formen haben das
Potential sich durchzusetzen, wahrend andere wiederum Verdrangung erfahren. Hier gilt es

Zusammenhadnge mit der oben genannten Commercial Gentrification zu sehen.
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3.4 Kunftige Entwicklungen?

Wie kann die Zukunft des Erdgeschosses aussehen, wenn der Handel geht? Diese Frage rlickt
vermehrt ins Zentrum der Einzelhandelsforschung. Sperle (2012: 283f) spricht in seiner Dissertation
von einer Metamorphose des Einzelhandels: der Handel befindet sich dabei im konstanten Wandel
und bringt Veranderungen mit sich. Diese bedeuten nicht, dass sich die Lage per se verschlechtert,
sondern dass jede Veranderung ihre guten und schlechten Seiten hat. Die vorherrschende
Monofunktionalitdat wird mittlerweile wieder mehr durch soziale Qualitdten ersetzt. Dabei geht es
nicht darum, die Einkaufsmoglichkeiten aus dem urbanen Kern zu verdrangen, sondern auf die
Schliisselakteur:innen zu setzen, die Daseinsvorsorge zu sichern, aber nicht mit einem Uberangebot
die potentiellen Kund:innen zu tberfordern (Sperle 2012: 284). Es gilt zu definieren, ob es sich um
strukturellen oder um temporaren Leerstand handelt. Man muss dabei der Frage nachgehen,
welche Nutzung in der Einheit aber auch im umliegenden Gebiet noch Sinn ergibt. Wenn diese
urspriingliche Nutzung (z.B. durch den Einzelhandel) nicht mehr nachgefragt wird, dann bedarf es
an einer Handlung (Sperle 2012: 285). ,Es besteht aber der begriindete Verdacht, dass
Konzentrationsprozesse im Einzelhandel — wie wir sie heute allenthalben beobachten kénnen —
Fldchen zuriickldsst, fiir die es keine neue Nachfrage gibt.” (Sperle 2012: 283). Das ist eine Frage,

mit der man sich in Hinblick auf das Erdgeschoss in Zukunft beschaftigen muss.

Geht es um das Thema Wohnen, so braucht es in Zukunft eine Anpassung der Rahmenbedingungen.
Primar spielt dabei die Festlegung der Nutzung im Flachenwidmungsplan eine Rolle, so sollte man
in Zukunft auch im Bestand an Umwidmungen und Anpassungen denken (Fohringer 2012: 25). Hier
zeigt sich ebenso, dass eine ehemalige Nutzung nicht unbedingt mit der neuen im Zusammenhang

stehen muss.

Das Erdgeschoss, so auch der Ansatz dieser Arbeit, soll nicht nur auf den Einzelhandel beschrankt
werden. Daher eignet sich der holistische Ansatz, der alle Formen der Nutzung beinhaltet, als
sinnvoll. Eine neue Wohnnutzung soll z.B. nicht als Versagen des Einzelhandels gelten, wichtig fir
das Empfinden ist, dass eine Nutzung gegeben ist. Kritisch zu betrachten sind die Tendenzen
hinsichtlich Unternutzung und Leerstand, hierfiir braucht es in Zukunft klare Regelungen, die sich

flr eine belebte Erdgeschosszone aussprechen.

34



4 Problemstellung und Forschungsfragen

4.1 Die Problemstellung und Zielsetzung

Die Erdgeschosszone gilt als eine komplexe Einheit, die von einer Vielzahl an Faktoren beeinflusst
wird. Diese sind nicht statischer Natur, sie befinden sich konstant im Wandel, was eine Forschung
zugleich spannend aber auch herausfordernd gestaltet. Es gilt hier zu hinterfragen, welche Aspekte
mehr und welche weniger einen Einfluss auf das Erdgeschoss haben. Die Literatur bietet eine gute
Basis, auf Grund der unterschiedlichen Definitionen des Erdgeschosses sowie der Verwendung von
Erdgeschoss und Einzelhandel als Synonym, sind die bisherigen Forschungsergebnisse nicht immer
von Relevanz. Zudem beschrankt sich die Forschung meist auf Kartierungen von leerstehenden
Erdgeschosszonen und Unternutzungen, in den meisten Fdllen auf einmalige Erhebungen oder
Erhebungen mit einem Abstand von weniger als sechs Monaten (Psenner 2023; Suwala et al. 2023;

Stupphan 2017).

An diesem Punkt soll diese Arbeit ansetzen: Sie soll tiefgehende qualitative und quantitative
Faktoren miteinbeziehen. Eine Tiefe dieser Art wurde so noch in keiner Weise in anderen
Forschungen durchgefiihrt. Anhand dieser kann aufgezeigt werden, ob ein Strukturwandel in dem
Untersuchungsgebiet von statten geht oder nicht. Neben quantitativen Indikatoren, die auf Grund
ihrer Subkategorien eine hohe Differenzierung aufweisen, wird eine weitere Ebene, die qualitative,
erhoben. Neben der qualitativen Einschatzung von Wohnnutzungen und Leerstanden wurde die
Wertschopfung und der Innovationsgrad erfasst (siehe Kapitel 6). Die erhobenen Daten bieten einen
zeitlichen Rahmen von insgesamt acht Jahren zwischen der ersten und der zweiten Erhebung,
wodurch eine langfristige Tendenz nachgewiesen werden kann. Bislang gibt es keine Erhebungen,
auch nicht mit Themenschwerpunkten zum Erdgeschoss wie dem Leerstand etc., die eine
Zeitspanne dieser Lange umfasst. Auch die raumliche Ausbreitung ist bei dieser Arbeit weiter als bei
anderen. Einige Erhebungen (Suwala et al. 2023; Zukin et al. 2016) beschrdnken sich auf
ausgewahlte EinkaufsstraRen, ohne das angrenzende Umfeld miteinzubeziehen. Diese Arbeit gibt
einen Uberblick Uber ein gesamtes Gritzl und umfasst somit neben EinkaufsstraRen

unterschiedlicher Lagen auch WohnstralRen.

Wie in Kapitel 2 beschrieben, braucht das Erdgeschoss mit seiner Vielfalt einen holistischen Ansatz,
um dieses tiefgehend verstehen zu konnen. Die Arbeit soll nicht nur das Siebensternviertel
beschreiben, sie soll auch eine mogliche Methode bieten, wie Erdgeschosszonen untersucht werden

kénnen.
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Ein Teil der Erhebung ist der Leerstand, unterteilt in unterschiedliche Zustandskategorien. Die
Problematik um den subjektiven Leerstand wurde bereits im Kapitel 3 erwahnt, es kann nur eine
Kategorisierung von von aufien sichtbaren Nutzungen erfolgen. Dies gilt fir alle Kategorien, auch
wenn sie einem intensiven Desk Research zu Grunde liegen, handelt es sich um eine subjektive

Einschatzung der Autorin, der einer Fotodokumentation sowie Feedbackrunden zu Grunde liegt.

4.2 Die Forschungsfragen

Insgesamt gibt es zwei Forschungsfragen, die im Zuge dieser Arbeit beantwortet werden.

Die erste Forschungsfrage soll basierend auf die Theorie der commercial gentrification einen
Uberblick tiber die stattgefundenen Veridnderungen im Bezirk zwischen 2016 und 2024 geben.
Quantitativ erhobene Daten werden dabei mit der vorhandenen Theorie verglichen und diskutiert.
Sie fragt des Weiteren nach dem Vergleich zu Ergebnissen, die bereits in anderen Forschungen fiir

gesamt Wien erhoben wurden.

F1: Welche Merkmale der commercial gentrification in Hinblick auf die Branchenstrukturen lassen
sich im Wandel der Erdgeschossnutzungen im Siebensternviertel von 2016 bis 2024 identifizieren,

und wie verhalten sich diese im Vergleich zu bestehenden Studien aus Wien?

Zur Bearbeitung der Forschungsfrage werden die folgenden Hypothesen, die aus der

Literaturanalyse resultieren, herangezogen:

H1.1: Die Leerstandsquote sowie die Unternutzung der Erdgeschosszone im
Siebensternviertel ist, wie in gesamt Wien, zwischen 2016 und 2024 gestiegen. (vgl.

imGratzl.at 2020; Bretschneider 2014: 16)

H1.2: Die dominierende Nutzung des Erdgeschosses obliegt dem Einzelhandel, wobei es

hier auch zu einem Riickgang seit 2016 kam.

H1.3: Es besteht ein Zusammenhang zwischen einem hohen Innovations- und/oder
Wertschopfungsgrad und einer erhohten Stabilitat dieser qualitativen Merkmale von

Nutzungen.

H1.4: Entlang der Mariahilfer Strafe kommt es zu einer zunehmenden Filialisierung, mit
der ein geringer Grad an Innovation einhergeht. In anderen Lagen (B-Lagen) ist dies nicht

der Fall.
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Die zweite Frage legt den Fokus auf externe, gebietsspezifische Ereignisse, die laut der Literatur fir
Veranderungen im Erdgeschoss sorgen. Dabei werden vor allem Aspekte, wie die U-Bahn-

Baustelle und die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, behandelt

F2: Welche Cluster ergeben sich im Siebensternviertel im Bereich der Erdgeschosszone in Hinblick

auf den Wertschépfungsgrad, den Innovationsgrad und der Filialisierung?
Folgende Hypothese wurden fiir die Beantwortung der Forschungsfrage formuliert:

H2.1: Entlang der U-Bahnbaustelle kommt 2024 es zu einer Zunahme von Leerstand im

Vergleich zu 2016, wo noch keine Baustelle vorhanden war.

H2.2: Das Siebensternviertel ist in zwei Cluster unterteilt. Zum einen befindet sich das
innovative Cluster mit hoher Wertschopfung und geringer Filialendichte im nordlichen Teil
nahe des Spittelberges, zum anderen gibt es ein Cluster mit hoher Filialisierung, geringer

Innovations- und Wertschopfungsdichte entlang der Mariahilfer StralSe.
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5 Das Siebensternviertel

Das Siebensternviertel befindet sich im 7. Wiener Gemeindebezirk. Fir die Forschung von
besonderer Relevanz ist er durch seine vielseitigen Strukturen — Wohnen, Arbeiten, belebte
Erdgeschosszone, kreative Nutzungen, all dies kann man im Untersuchungsgebiet vorfinden. Was
einst ein Viertel fir die Arbeiterschicht war, ist heute viel mehr ein beliebter Wohnort fiir die
Mittelschicht (Schnelzer 2018: 72). Eine weitere Besonderheit ist, dass der Bezirk als Beispiel fur
einen gesamt durchlaufenen Gentrifizierungsprozess steht (Schnelzer 2018: 70). In diesem
Zusammenhang wird auch auf die Eine Veranderung der Bevdlkerung hat auch Auswirkungen auf
die Erdgeschosszone, wodurch dieser Aspekt kein unwichtiger fiir diese Arbeit ist. Heute ist der
Bezirk vor allem fiir sein kulturelles Angebot, ob Museum, Theater, Galerien, bekannt. Ebenso
konnte sich die Kulinarik entwickeln und einen Namen machen — viele neue (kreative)

Gastronomiebetriebe machen ihre ersten Schritte im Siebten Bezirk (Schnelzer 2018: 71).

5.1 Historische Entwicklungen

Um die Strukturen vom siebten Bezirk ndher verstehen zu kdnnen, bedarf es einen historischen Der
siebte Gemeindebezirk entstand, wie auch die anderen Bezirke Wiens auf dorflichen Strukturen. So
ist das heutige St. Ulrichs-Quartier, welches zum Teil im Untersuchungsgebiet liegt, ein ehemaliges
typisches Angerdorf (Klaar 1971: 69). Diese Strukturen sind insbesondere durch das enge
Parzellensystem, welches Auswirkungen auf die Nutzung der Erdgeschosszone hat, bis heute
erkennbar (Klaar 1971: 70). Die griinderzeitlichen Strukturen werden auch in der Abbildung 8
deutlich, da ein GroRteil der Gebdude vor 1919 errichtet wurde (Stadt Wien 2024). Diese Strukturen,
die einst auf die Stadt der kurzen Wege ausgelegt waren, bilden auch den Grundstein fiir die heutige
Bespielung des Erdgeschosses, welche zum Teil Vorteile (Platz fur kleinteiligen Handel und

Produktionsstétten), aber auch Nachteile (wie kaum adaquate Wohnnutzung) mit sich.

Eine weitere Besonderheit hinsichtlich der Strukturen im Quartier ist der Spittelberg. Dieser geht
auf 1675-79 zuriick, wo auf ehemaligen Griinden eines Biirger:innenspitals eine neue Siedlung
angelegt wurde und den Beinamen ,Kroatendorfl” trug. Nach der Zerstérung im Zuge der
Turkenbelagerung kam es im Anschluss zu einer Wiederbesiedelung 1692 (Klaar 1971: 71), wodurch
die bis heute besonderen engen Strukturen entstanden sind. Diese heben sich nach wie vor vom

restlichen Bezirk ab.
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Gebéaude nach Bauperioden 31.10.2021

1141

vor 1919

58 1945-1980 19812021
1919-1944

Abbildung 8: Gebaude nach Bauperioden, 7. Bezirk (MA 23 2024: 6)

5.2 Der Bezirk in Daten und Fakten

Der Neubau befindet sich innerhalb des Girtels und weist eine den Innenstadtbezirken
entsprechend hohe Bevdlkerungsdichte auf. Insgesamt wohnen rund 31.513 Menschen (Stand
1.1.2024) im Bezirk, was 1,6 % der Wiener Bevoélkerung ausmacht. Eine Besonderheit ist die
Herkunft der Bewohner:innen, da 85 % der Biirger:innen aus Osterreich oder einem anderen EU-
Land kommen. Lediglich 15 % kommen aus einem Nicht-EU-Land, was im Vergleich zu Wien 6 %
weniger sind (siehe Abbildung 9). Eine weitere Besonderheit bildet auch der Bildungsstand der
Bevolkerung zwischen 25 und 64 Jahren ab. Uber 50 % der Neubauer:iinnen haben einen
Studienabschluss, in der gesamten Stadt sind dies nur 30%. Dies macht sich insbesonders bei den
Pflichtschulabschliissen und Lehren bemerkbar. Dies betragen im Neubau um 50 % weniger als in

gesamt Wien (insgesamt 41 %).

Bevdlkerung nach

Staatsangehdrigkeit 1.1.2024
Neubau Top-5 auslandische
o o o Staatsangehdrigkeiten
67 |/° 18|/° 15 |/° am Neubau:

I Deutschland  87%

@® Ukraine 2,6%

® Serbien 2,0%

Italien 1,5%

@ Osterreich EU @ Andere @ Syrien 1,3%

Abbildung 9: Bevilkerung nach Staatsangehérigkeit (MA 23 2024: 5)
Der Bezirk ist durch Verkehrsberuhigungen, wie jene der Mariahilfer StraRe 2016 oder der
Zollergasse 2021 bekannt. Dies spiegelt sich auch in der PKW-Dichte wieder, welche wienweit 36
Autos pro 100 Einwohner:innen betragt. Im Neubau sind dies 29 Autos pro 100 Einwohner:innen.

(Landesstatistik Wien MA 23 2024; Stand 2023). Betreffend die griine und blaue Infrastruktur besitzt
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der siebte Bezirk mit nur 9 % Anteil den geringsten in Wien, wodurch vor allem im Bereich der

Klimawandelanpassungen grolSe Herausforderungen auf den Bezirk zukamen.

Beim Siebensternviertel handelt es sich um einen lebendigen Stadtteil, der eine zentrale Lage in der
Stadt aufweist und nicht unweit von der hochfrequentierten Mariahilfer StraRe liegt (MA 19 2023:
136). Es handelt sich um ein kleinrdumiges Gebiet mit diversen Qualitaten in Hinblick auf den Raum,
Larm und die Beschattung (MA 19 2023: 137). Der Uber die Stadtgrenzen bekannte Spittelberg mit
dem allseits bekannten ChristkindImarkt bildet eine Anlaufstelle im Gebiet. Neben der Mariahilfer
StralRe wurden auch die Neubaugasse und die Siebensterngasse als laute Strallen eingestuft, die
zugleich eine hohe Passant:innenfrequenz und belebte Erdgeschosszone aufweisen (MA 19 2023:
137). Der Kontrast wiederum zu ruhigen Strallen ist auch im Siebensternviertel gegeben. Einige
Besonderheiten des Bezirkes nennt Markus Reiter, der derzeitige Bezirksvorsteher im Siebten
Bezirk: ,altehrwiirdige Wirtshduser, die coolen Locations, das Museumsquartier, Blirgerhauser,
Ateliers, Gemeindebau und bahnbrechende Stadtentwicklungsprojekte” (Landesstatistik Wien MA

23 2024: 2). Ebenso ist der Bezirk fiir den Kreativ- und Gastronomiesektor bekannt.

Der Offentliche Raum von Neubau ist lebendig und vielfiltig, zudem gibt es innerhalb des Bezirks
auch individuelle Gratzelidentitaten (MA 19 2023: 8). Insbesondere die kleinteilige Einkaufsstruktur
mit individuell geflihrten Einzelhandel und einer breiten Outdoor-Gastronomie bringt Belebtheit
mit sich. Nebengassen sind zudem gepragt von der Wohnnutzung gepragt (MA 19 2023: 8). Diese
Mischnutzung zieht sich durch den gesamten Bezirk, wo Wohnen, Arbeiten und Freizeitnutzung eng

verknipft existiert (MA 19 2023: 8).
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5.3 Stadtplanerische Ereignisse im Untersuchungsgebiet

Im letzten Jahrzehnt war das Untersuchungsgebiet der Schauplatz vieler stadtplanerischen
Ereignisse, die zum Teil aus 6ffentlicher Hand, zum Teil auch durch private Investor:innen getatigt
wurden. die Folgen dieser Ereignisse betreffen, unabhangig des finanziellen Ursprungs, ebenso den
offentlichen Raum sowie die Erdgeschosszone. Verdanderungen bringen jedoch auch
Herausforderungen, wie Baustellenlarm, temporarere Leerstinde uvm. mit sich. Neben den
Aufwertungen rund um die Mariahilfer Stralle, Neubaugasse und Zollergasse befinden sich aktuell
im Gebiet auch zwei groReren Baustellen, jener auf der Mariahilfer StralRe beim ehemaligen Leiner-
Gebaude, heutiges Lamarr und der Ausbau der U5-Haltestelle Neubaugasse. Dabei handelt es sich
jedoch um temporare Veranderungen, letzteres hat auch das Potential, die kleinteilige Wirtschaft
nach Fertigstellung im Gebiet zu beeinflussen. Auf der Karte 1 befindet sich ein Uberblick iiber die

soeben genannten Projekte.

Baustelle LAMARR seit 2021

Klimafitte Zollergasse 2021
Umgestaltung

Neubaugasse 2021

Verkehrsberuhigung
Mariahilfer StraBe 2015

A 100m
1

Karte 1: Stadtplanerische Ereignisse im Untersuchungsgebiet (eigene Darstellung)

Im Jahre 2015 wurde die Innere Mariahilfer StralSe als verkehrsberuhigte StralRe, eine der langsten

in Wien, er6ffnet (Mobilitdtsagentur Wien GmbH 2020). Mit diesem Schritt wurde die

Aufenthaltsqualitat erheblich erhoht. Ein weiterer Schritt in Richtung klimafitte Begegnungszone

fand funf Jahre spater in der Zollergasse statt. Hier wurde im Frithjahr 2021 mit Hilfe von Begriinung,
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Sitzmoglichkeiten und der Reduktion der Stellplatze ein neuer Aufenthaltsbereich geschaffen, der
zum langen Verweilen einldadt. Auch in der Neubaugasse wurde der MIV drastisch reduziert und der
Fokus auf die aktive Mobilitat gelegt. Dies bringt nicht nur Vorteile im 6ffentlichen Raum, auch fiir
die lokale Okonomie wird ein positiver Effekt spiirbar sein (Scherer 2021). ,Die Umgestaltung der
beliebten Einkaufsmeile bei der Mariahilfer StrafSe ist ein Musterbeispiel dafiir, wie schén der

Offentliche Raum sein kann.” (Scherer 2021)

Baustellen bringen groRe Herausforderungen mit sich, die in den meisten Fallen jedoch auch in
Folge direkte, meist positive, Auswirkungen auf die Umgebung haben konnen. Zudem kann eine zu
Beginn kurzfristige Veranderung des (Mobilitdts-)Verhaltens durch Stralensperren, Baustellen etc.
einen Paradigmenwechsel einleiten und ein bislang autozentriertes Gebiet in Richtung OPNV-
Nutzung aufwerten (MA 19 2023: 22, 136). Einer dieser Fille ist auch im Untersuchungsgebiet
vorzufinden — die aktuelle Baustelle U2xU3 Neubaugasse Lindengasse Ecke Kirchengasse. Dabei sollt
das Gratzel rund um den Siebensternplatz an die U2 angebunden werden (Wiener Linien 2025a).
Diese Zonen weisen vor allem eine hohe Frequenz an passierenden Menschen auf, das wiederum
positive Auswirkungen fiir den Einzelhandel aber auch fiir die Gastronomie hat (MA 19 2023: 26).
Zudem werden auch mehr Tourist:innen und Besucher:innen in das Gebiet geleitet, da sich die
Anreise bequemer und einfacher gestaltet, was wiederum Auswirkungen auf die lokale Okonomie
hat (MA 19 2023: 26). In dieser Arbeit wird implizit auf die Auswirkungen dieser Baustelle

eingegangen und analysiert, ob es zu vermehrten Leerstand in dieser Gegend kommt.

Eine weitere Baustelle, die mit Stand April 2025 stillsteht, ist das ehemalige Leiner-Gebaude. Durch
die Insolvenz des Bauherrn, der Signa Holding, kam es zu einem Baustopp. Der urspriingliche Plan,
ein Luxusbauhaus zu errichten, wird so nicht mehr umgesetzt werden. Die Nutzung ist somit noch
unklar, ndhere Informationen tber die Zukunft wird es im Sommer 2025 geben (ORF.at 2025).
Folgendes Statement wurde diesbeziiglich in den Medien veroffentlicht. , Ein Luxuskaufhaus, wie
Rene Benko es geplant hat, wird es nicht mehr werden. Dafiir fehle derzeit ein Betreiber, zudem
stecke der Einzelhandel in der Krise.” (ORF.at 2025). Die Zunahme der Verkaufsflache kénnte mit dem
derzeitigen Realisierungsvorhaben auch negative Auswirkungen auf die Erdgeschosszone abseits

der 1A-Lage im Gebiet habe (MA 19 2023: 27).

All diese Faktoren haben auf der Mikroebene einen Einfluss auf die Erdgeschosszone, insbesondere
auf den vom Einzelhandel gepragten Teil. In dieser Arbeit gilt es zu untersuchen, ob ein Einfluss

diesbezliglich spiirbar ist.
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5.4 Entwicklungsplan Offentlicher Raum Neubau und
Josefstadt

Der Entwicklungsplan Offentlicher Raum 2040, verdffentlicht 2023, behandelt den Offentlichen
Raum der Bezirke Neubau und Josefstadt. Nach einem zweijahrigen Entstehungsprozess wurde so
ein Konzept verfasst, das die Qualitidten des Offentlichen Raums auch in Zukunft sicherstellt und
Anhaltspunkte fir die Transformation gibt. Explizit fir diese Arbeit ist das Handlungsfeld zur Lokalen
Okonomie, das Empfehlungen fiir die Nutzung der Erdgeschosszone gibt, relevant. Des Weiteren
gibt es auch im letzten Teil des Konzeptes (Teil C — Umsetzung) Vertiefungsgebiete, wo das

Siebensternviertels eines davon ist.

Das Handlungsfeld ,Lokale Okonomie” sieht unterschiedliche Ansatzpunkte vor, die vor allem das
Wechselspiel Erdgeschoss und offentlicher Raum naher betrachten. Grundsatzlich wird die These
genannt, dass die Lebensqualitdt der Bewohner:innen zunimmt, wenn die Vielfalt an Waren und
Dienstleistungen in Zusammenhang mit unterschiedlichen Geschéaften und Lokale gegeben ist (MA
19 2023: 22). Der siebte Bezirk bietet hier mit seinen griinderzeitlichen Strukturen eine wertvolle
Basis, die sowohl fiir die Nahversorgung als auch fir die Produktion von Vorteil ist (MA 19 2023:
22). So wird eine Rickkehr von Handwerk, Produktion und Reparatur als positiv gewertet (MA 19
2023: 22). In diesem Zusammenhang sollte jedoch erwdhnt werden, dass es bei diesen Nutzungen
grolle qualitative Unterschiede geben kann. So ist ein Shop, der kostenglinstig Handys repariert
nicht gleichzusetzen mit einer Reparaturwerkstatt, die Instandhaltungsmalinahmen an Vintage-

Rennradern durchfihrt.

Im siebten Bezirk ist mit einer Zunahme des Stadtetourismus (z.B. durch die Lage von Hotels oder
AirBnBs) zu rechnen, welcher ausschlaggebend fiir die Nutzung der ansassigen Gastronomie und
des Einzelhandels sein kann. Durch diese Nutzung gehen jedoch auch die Beschwerde auf Grund
der Zunahme des Larmpegels einher (MA 19 2023: 22). Eine kritische Anmerkung beziglich der

kontroversen Nutzung von AirBnBs wurde im Konzept nicht weiter beachtet.

Ein zentraler Punkt wird in Zukunft auch die Rolle der U-Bahn sein, da mit den neuen Haltestellen
auch die Attraktivitdt im Umfeld flr den Einzelhandel steigt (MA 19 2023: 22). Die Corona-Pandemie
wiederum zeigte, dass das direkte Wohnumfeld fiir die Versorgung eine wichtigere Rolle als davor
spielte. Ein positives Beispiel ist, dass der Fensterladenverkauf zunahm und dadurch auch die
Erdgeschosszone attraktiver wurde (MA 19 2023: 26). Negative Auswirkungen werden nicht

genannt.
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Zum Thema Leerstand kommt es zur Anmerkung, dass im Erdgeschoss ,sehr wenig Leerstand zu
beobachten” ist (MA 19 2023: 27). Dieser subjektiven Beobachtung, diese basiert auf eine

Wahrnehmung im Zuge einer Begehung, wird in der Arbeit mit statistischen Kennzahlen Uberpriift.

Im Kapitel zur Lokalen Okonomie gibt es konkrete Handlungsansitze, die explizit darauf hinweisen,
dass die Erdgeschosszone attraktiviert und gegebenfalls neu interpretiert werden soll (MA 19 2023:
67). Das Hauptaugenmerk liegt dabei auf der Positionierung der Schanigarten. Ein wichtiger Punkt
schreibt die Zulassung hinsichtlich WCs, Kiihlrdume, Paketabholstationen oder Stromkasten vor.
Unklar ist hier, ob es sich um solche im 6ffentlichen Raum handelt, die in keiner Verbindung mit
einem Bestandsgebdude stehen oder ob hier auch die Nutzung des Erdgeschosses selbst
angesprochen wird. Die Unternutzung des Erdgeschosses ist ein zentraler Punkt, der auch in solchen
Konzepten nicht zu kurz kommen sollte, da es sich um eine direkte Auswirkung auf den 6ffentlichen

Raum handelt.

Bei den EinkaufsstraRen wird zwischen E1 (betrifft stadtweite EinkaufsstralRen, wie die Mariahilfer
StraBe) und E2 (beschreibt multifunktionale EinkaufsstraBen, wie die Neubaugasse oder die
Zollergasse) unterschieden (MA 19 2023: 8, 69). Vor allem letztere haben einen groRen Einfluss auf
die lokale Okonomie, da gratzel-betontere EinkaufsstraRen zum einen die Versorgung fiir die
Bewohner:innen inne hat, gleichzeitig auch Gber das Viertel hinliber bekannt ist (MA 19 2023: 74).
Die unterschiedlichen Funktionen der StraBen und Platze sind auch in der Abbildung 10 sichtbar.
Insgesamt befinden sich sieben multifunktionale EinkaufsstraBen und eine stadtweite

EinkaufsstralRe im Gebiet. Diese werden in der Analyse naher betrachtet.
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Abbildung 10: Funktionale Analyse Siebensternviertel (MA 19 2023: 136, eigene Bearbeitung)
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Das Konzept zeigt viele Anhaltspunkte auf, die fiir die Erdgeschosszone von grofSer Wichtigkeit sind.
Dennoch muss angemerkt werden, dass es fiir die Aussage beziglich Leerstand keine (langfristige)
Grundlagenforschung gibt. Ebenso wird nicht Uber die Qualitat der Nutzung geschrieben (siehe
Anmerkung zur Werkstatt). Auch wird der Online-Handel kaum erwahnt, der neben der Konkurrenz
fir den Einzelhandel auch den Lieferverkehr im Gebiet erheblich steigert und somit auch
Auswirkungen auf den 6ffentlichen Raum hat. Ein U-Bahn-Bau und die Corona-Pandemie bringen
nicht nur Mehrwert im Gebiet, viele Geschafte mussten in dieser Zeit schlieBen, wodurch es auch
zu einer Steigerung des Leerstandes kam. Die unterschiedlichen Herausforderungen, auf die es auch
zu reagieren gilt, werden im Konzept dullerst kurz betrachtet. Hierbei braucht es noch konkrete

Handlungsfelder, wie damit umgegangen werden kann.
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6 Methode

Im Zuge dieser Arbeit wurde eine rdumliche Analyse der Erdgeschosszone im Siebensternviertel im
7. Wiener Gemeindebezirk durchgefiihrt. Verglichen wurden dabei erhobenen Daten von Mai 2016
und Juli 2024. Die primare Methodik ist die standardisierte Erdgeschosszonenkartierung, die in einer
statistischen und raumlichen Analyse resultiert und in einer auf Basis von Erkenntnissen aus der
Literatur Diskussion endet. Der Fokus lag dabei auf der Transformation der Erdgeschosszone

hinsichtlich Leerstand, Nutzungsart, Wertschopfung, Polynutzung und Innovationsgrad.

6.1 Standardisierte Erdgeschosszonenkartierung

Unter einer Kartierung wird ,eine Methode zur Erfassung und Repradsentation der raumlichen
Ausdehnung oderVerteilung eines zuvor definierten und abgegrenzten Forschungsgegenstandess
verstanden (BAADE et. al. 2014: 47). Die Methode der Kartierung mit dem Fokus auf das Erdgeschoss
wurde bislang primar mit einem speziellen Fokus angewandt, z.B. bei Hahn (Neiberger und Hahn
2020: 177) wurden bekannte deutsche EinkaufsstraBen in Hinblick auf Filialisierung und
Textilisierung (=vermehrtes Aufkommen von Textilgewerbe) untersucht. Bei Suwala et al. (2023)
wurde in einer Berliner Geschaftsstrale lber einem Zeitraum von fiinf Monaten die direkten
Auswirkungen von der Corona-Pandemie anhand von Betriebsformen und Branchenstrukturen
mehrmals innerhalb von sechs Monaten kartiert und analysiert. Psenner (2023) flihrt ihre Analysen
ebenso wie jene dieser Arbeit in Wien durch, dabei handelt es sich bei ihr um eine einmalige
Erhebung, die einen starken Fokus auf das Zusammenspiel zwischen Freiraum und Gebaude legt.
Ilhre Erhebung ist als Ausnahme zu sehen, da sie den Fokus nicht in der Erhebung, sondern erst in
der anschlieRenden Analyse festlegt. Dadurch kénnen ihre Daten auch von anderen
Wissenschaftsrichtungen, so auch ihr Anliegen, analysiert werden. Auf Grund von sensiblem Daten
sind die untersuchten StraBenziige jedoch nicht nachvollziehbar geografisch verortet.

In den meisten anderen Fillen erfolgt, wenn (iberhaupt, jedoch lediglich eine einmalige Erhebung
der Erdgeschosszone o0&. (Fohringer 2012: 25), welche keine weitere Verwendung, ob im
wissenschaftlichen oder offentlichen Sektor, finden. Dabei ware es besonders wichtig, regelmaRige
Erhebungen durchzufiihren, um moglichst aktuelle Daten gewahrleisten zu kdnnen. In diesem Punkt
gibt es einen groRRen Konsens in der wissenschaftlichen Auseinandersetzung da (Kosta 2019: 1102;
Psenner 2023: 15; Wirtschaftskammer Wien 2024: 33, 42). Ebenso bietet das Zusammenspiel
zwischen offentlichen und wissenschaftlichen Sektor einen Mehrwert fir alle. Erhobene

Erdgeschosszonendaten konnten als Grundlage fir gezielte MaBnahmen zur Belebung der
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Erdgeschosszone dienen. Auch handelt es sich bei der standardisierten Erhebung um eine

Evaluierungsmethode fiir bereits angewendete MaRnahmen.

Besonders herausfordernd ist bei der Kartierung jedoch das Fehlen von statistischen Basisdaten
explizit fir die Erdgeschosszone, wodurch eine Analyse erheblich herausfordernder wird (Kosta
2019: 1103). Bei Kosta (2019: 1105ff) werden unterschiedliche Parameter fiir Erhebungen genannt,
mit denen man Commercial Gentrification identifizieren kann. Darunter fillt das Erstellen eines
Branchenverzeichnisses pro EinkaufsstraBe, Anzahl der Geschafte pro Einkaufsstralle, die

Nutzungsart der Geschafte und dem Geschaftsumsatz.

Die Erhebung wurde im ersten Schritt mittels Fotodokumentation des gesamten
Untersuchungsgebietes durchgefiihrt. Mit dieser Grundlage wurden die Daten nach der von Musil
und Eder (2016) erstellten Codierungsliste (siehe Anhang) in Excel ausgewertet. Zentral dabei war
die Bereinigung der Daten aus dem Jahr 2016, damit eine Vergleichbarkeit hinsichtlich
Filialisierungsgrad, Wertschopfung etc. gewahrleistet werden kann. Die Nachvollziehbarkeit war
Giber die vorliegenden Fotos von 2016 gegeben. Die Erhebung der Erdgeschossdaten im Mai 2016
erfolgte im Zuge einer Lehrveranstaltung an der Universitat Wien, durchgefiihrt von Robert Musil
und Jakob Eder. Die Datenerhebung 2024 erfolgte durch die Autorin selbst. Die Daten wurden nach
der Erhebung mit Hilfe von dem Statistikprogramm Microsoft Excel, der Programmiersprachen
Python und R sowie der Geoinformationssoftware QGis analysiert und raumlich aufbereitet.
Insbesondere die Clusteranalyse wurde mit der Programmiersprache Python durchgefiihrt, dabei

sind alle fiir das Ergebnis wichtigen Daten im Anhang einsehbar.

Daten zum kartierten Gebiet

Das untersuchte Gebiet befindet sich im Siebensternviertel im 7. Bezirk. Die raumliche Eingrenzung
bildet stdlich die Mariahilfer Stralle, westlich die Neubaugasse, nordlich die Burggasse und 6stlich
die Karl-Schweighofer-Gasse (siehe Karte 2). Die Burggasse, Karl-Schweighofer-Gasse und die
Neubaugasse wurden einseitig die dem Gebiet zugewandte Seite kartiert, bei der Mariahilfer StralSe
wurde auf Grund ihres Ranges als einzige Einkaufsstrafie in 1A-Lage im Untersuchungsgebiet eine

Kartierung auf beiden Seiten durchgefiihrt. In Summe handelt es sich um 17 kartierten StraRen.
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Karte 2: Ubersicht Untersuchungsgebiet (eigene Darstellung)

Insgesamt wurden an 440 Adressen 772 Erdgeschosseinheiten 2016 (=1,75 Einheiten pro Adresse)
und 778 Erdgeschosseinheiten 2024 (= 1,77 Einheiten pro Adresse) standardisiert erfasst. Die
Besonderheit der erhobenen Daten zeichnet sich darin aus, dass neben den Kategorien der
Nutzungen und der Aufzeichnung der Leerstiande weitere Parameter, wie die Innovation (0-1-2-999),
die Wertschopfung (0-1-2-999), die Filialisierung (0-1-999) und die Mehrfachnutzung (0-1-999)

herangezogen wurden.

6.2 Beschreibung der Variablen

Bei den Nutzungen wurden die Daten in neun Hauptkategorien (Wohnen, Gastronomie,
Einzelhandel, Konsumdienste, Gewerbliche Dienste, Produktion, Kultur, o6ffentliche
Einrichtungen/Gesundheit, Leerstand Gewerbe/Handel) unterteilt. Insgesamt gibt es 83
Subkategorien, welche der Codierungsliste im Anhang zu entnehmen sind. Des Weiteren wurden
untenstehend Beispielbilder angefiigt, die beispielhaft fiir bestimmte Kategorisierungen stehen
(siehe Abbildung 12-15). In der folgenden Abbildung 11 sind die Variablen definiert und mit

Beispielen fir ein besseres Verstandnis aus dem Untersuchungsgebiet erganzt.

Variable Definition Beispiele

Grad der Innovation | obliegt den angebotenen Produkten und | 0:  Backerei ,Anker”
(kreativ/innovativ/moder | Dienstleistungen; (Mariahilfer StralRe 1D)

n) 1: ,Café Nil“
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gemessen wird dieser Grad innerhalb
einer Kategorie

Innovationsintensitit/Kreativitidtspoten
tial: In der Erdgeschosszonen-Erhebung

wurden die Nutzungen danach

differenziert, ob die angebotenen

Produkte oder Dienstleistungen ein

Potential hinsichtlich einer kreativen oder

(Siebensterngasse 39)
2: Bio/Vegan-
Lebensmittel  ,Han/s“

(Mondscheingasse 2)

999: betrifft die
Kategorien Wohnen,
offentliche

Einrichtungen/Gesundh

innovativen Produktgestaltung aufweisen | eit und Leerstand
oder nicht. Die Waren sowie die Art deren | Gewerbe/Handel
Herstellung stellen eine Novitat bzw. ein
Erneuerungspotential fir die jeweilige
Warengruppe dar.
Intensivitat der | Basiert auf der Analyse der zu Verkauf | 0: Backerei ,Anker”
Wertschopfung stehenden Produkten und | (Mariahilfer StralRe 1D)
(wertschoépfungsintensiv) | Dienstleistungen 1:,Café Nil“
(Siebensterngasse 39)
Wertschopfungsintensitat: In der | 2: Einzelhandel

Erdgeschosszonen-Erhebung wurden die
Nutzungen danach differenziert, ob die
angebotenen Produkte oder
Dienstleistungen hinsichtlich der Preise
der des

und/oder Ausstattung

Geschaftslokals hochpreisig sind oder

,Samsonite”

(Mariahilfer StralRe 27)

999: betrifft die
Kategorien Wohnen,
offentliche

Einrichtungen/Gesundh

nicht, gemessen am Durchschnitt der | eit und Leerstand
jeweiligen Branche. Gewerbe/Handel
Filiale/Kette Unter einer Filialisierung versteht man, | O: ,Café 7Stern”

wenn ein Unternehmen mindestens finf
Verkaufsfilialen an diversen Standorten
hat, die unter einer Leitung stehen (vgl.
Ausschuss fiir Definitionen fir Handel

und Distributionen 2006: 68). Darunter

(Siebensterngasse 31)
1: Backerei ,Anker”
(Mariahilfer StralRe 1D)

999: betrifft die

Kategorien Wohnen,
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fallen in dieser Arbeit auch

Franchisesysteme.

offentliche
Einrichtungen/Gesundh
eit und Leerstand

Gewerbe/Handel

Polynutzung

einer Erdgeschosseinheit kann mehr als
eine Nutzung gemall der vorliegenden
Nutzungskategorien zugeordnet werden;
Unter Polynutzung wird dabei eine
Einheit verstanden, die zugleich mehrere
Nutzungen beinhaltet. Es schliel3t dabei
die Art der Nutzungen aus, die sich
temporéar verandern (z.B. Pop-Up-Stores
oder Raumlichkeiten, die stundenweise

zur Miete angeboten werden, etc.).

0: Backerei ,Anker”
(Mariahilfer StralRe 1D)
1: Café und Friseur ,Café
Gepp”
(Mondscheingasse 16)
999: betrifft die
Kategorien Wohnen,
offentliche
Einrichtungen/Gesundh
eit und Leerstand

Gewerbe/Handel

Abbildung 11: Beschreibung der erhobenen Variablen (eigene Darstellung)

Abbildung 12: Anker (Innovationsgrad 0 | Wertschopfungsintensitat 0 | Filialisierung 1) (eigene Aufnahme 2024)
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Abbildung 13: HAN/S - koreanischer Greissler (Innovationsgrad 2 | Wertschopfungsintensitat 0 | Filialisierung 0)
(eigene Aufnahme 2024)

-

: ] e - e
- o — T
\\ \‘ /"7/

Abbildung 14: GEPP Polynutzung 1 (Friseur und Café) (eigene Aufnahme 2024)

Abbildung 15: Café Nil Greissler (Innovationsgrad 1 | Wertschépfungsintensitét 1 | Filialisierung 0) (eigene
Aufnahme 2024)
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7 Ergebnisse und Diskussion der

Erdgeschosszonenkartierung

Das Kapitel umfasst die Ergebnisse der Erdgeschosszonenkartierung inklusive einer Diskussion und
Einbettung in den aktuellen Kontext, wenn moglich bezogen auf die Stadt Wien. Zu Beginn gibt es
einen kurzen Uberblick Giber den Anteil der einzelnen Nutzungskategorien im zeitlichen Vergleich,
daraufhin folgt der erste Themenschwerpunkt zur Filialisierung gefolgt vom Leerstand.
Abschliefend wird auf den vertikalen Wandel hinsichtlich Wertschépfung und Innovation ndher

eingegangen.

7.1 Die Nutzungskategorien —ein Uberblick

Im folgenden Kapitel werden die Nutzungskategorien analysiert, dabei sind sowohl die statistischen
als auch die raumlichen Veranderungen zwischen den zwei Erhebungsjahren 2016 und 2021 von
Bedeutung. Eine Vertiefung einzelner Aspekte, z.B. dem Leerstand und der Unternutzung, folgen in

den weiteren Kapiteln.

Ubersicht iber die Verdnderungen der Nutzungskategorien zwischen 2016 und 2024

Die untenstehenden Balkendiagramme (Abbildung 16 und 17) geben einen Uberblick iiber die
Anteile der jeweiligen Nutzungskategorien im Vergleich zwischen 2016 und 2024. Die am meisten
prasenten Kategorien sind im Jahr 2016 der Einzelhandel, die Gastronomie und die Wohnnutzung.
Im Jahr 2024 wird deutlich, dass der Leerstand an Anteil gewinnt. Dieser ist anteilsmalig der
Wohnnutzung gleichzusetzen. Der Anteil von Wohnnutzungen und der Gastronomie ist im Bezirk
gleichgeblieben, dhnliches ist auch in der Tabelle 1 zu erkennen, wo die absoluten Zahlen liber die
Jahre hinweg nahezu ident sind. Der Einzelhandel wiederum verzeichnet einen Riickgang von 6
Prozentpunkten. Wahrend im Jahr 2016 noch ein Wert von 46 % verzeichnet wurde, lag der Wert
2024 nur mehr bei 40%. Das bedeutet, dass 2016 nahezu die Halfte aller Nutzungen im Erdgeschoss
im Siebensternviertel dem Einzelhandel zugeschrieben waren. Wahrend 2016 noch 356
Einzelhandelsstandorte aufgelistet wurden, sind es 2024 nur mehr 311 (-45). Bei den
Kulturbetrieben, Konsumdiensten und der Produktion/Gewerbliche Dienste kam es zu keinen
nennenswerten Veranderungen, eine leichte Tendenz zum Rickgang ist auch in diesen
Nutzungskategorien spirbar (z.B. bei der zusammengefassten Kategorie der Produktion und den
gewerblichen Diensten kommt es zu einem Riickgang von 1,7 Prozentpunkten). Im Vergleich der
Jahre 2016 und 2024 zeigen sich deutliche Unterschiede in der der Kategorie Leerstand mit einer
Zunahme von +8,2 Prozentpunkten, in absoluten Zahlen sind das zusatzlich 63 Leerstinde im

Untersuchungsgebiet. Eine weitere Verinderung verzeichnen die Offentlichen Einrichtungen inkl.
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Gesundheitseinrichtungen. Die Anzahl der Erdgeschossnutzungen in dieser Nutzungskategorie
erhoht sich im Vergleich zu 2016 um einen Prozentpunkt bzw. um acht Standorte.
Zusammenfassend wird sichtbar, dass es Uber die letzten acht Jahre zum Teil zu gravierenden
Veranderungen, wie dem Einzelhandel und dem Leerstand gibt. Andere Kategorien blieben

konstant. Im Weiteren Schritt werden diese Ergebnisse mit den Erkenntnissen aus der Literatur

analysiert.

Wohnen Gastronomie Einzelhande! Konzumdienste Gewerbliche Dienste Produktion Kultur Offentliche Einrichtungen B Loorztand Gewerbe

14% 15% 46 % 389% 44% 557% 3‘5%-

0% 5% S0% 5%

100 %

Abbildung 16: Anteile der Nutzungskategorien 2016 (eigene Darstellung)

Wohnen Gastronomie Einzelhandel! Konsumdienste Gewerbliche Dienste Produktion Kultur Offentliche Einrichtungen B Loerstand Gewerbe

14,14 % 15,04 % 40,1% 334% 514% 45% -

0% 25% 50% 75%

100 %

Abbildung 17: Anteile der Nutzungen 2024 (eigene Darstellung)

2016 2024 Verdnderung
absolut in % absolut in % absolut in Prozentpkt.
Einzelhandel 356 46,1 311 40,2 45 -5,8
Gastronomie 118 15,3 116 15,0 22 0,3
Produktlg?é(rfset\éverbllche 62 8.0 49 6.3 13 17
Kultur 43 5,6 40 52 3 -0,4
Off/Gesundheit 27 35 35 45 1,0
Konsumdienste 12 1,6 12 1,6 0,0
Wohnen 65 8,4 60 7,8 5 -0,6
Garage 41 5,3 38 4,9 3 0,4
Leerstand 49 6,3 112 14,5 63 82
Summe 773 100,0 773 100,0

Tabelle 1: Ubersicht der Nutzungskategorien 2016 und 2024 in absoluten Zahlen und in Prozent (eigene
Darstellung nach Heinze 2025)

Wohnen

In den Karten 3 und 4 ist die raumliche Verteilung der Nutzungskategorie Wohnen differenziert in
den Subkategorien darstellt. Betrachtet man den raumlichen Aspekt, so gibt es keine sichtbare
Veranderung hinsichtlich der Verortung der Wohnnutzungen. Der besondere Fokus liegt im Norden
des Gebiets, insbesondere im Gratzl um den Spittelberg, der wie in Kapitel 5 beschrieben wird, auch

fir die Wohnnutzung bekannt ist. Die griinderzeitlichen Strukturen bilden hierbei eine
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richtunggebende Basis fir das Wohnen. Insbesondere an den EinkaufsstraBen abgewandten
StraBen wird das Erdgeschoss zum Zwecke des Wohnens genutzt. Ein Unterschied zeigt sich beim
Zustand der Wohngebaude, hier kam es zu einer Zunahme des durchschnittlichen Zustandes, was
dahingehend schlissig ist, da die Gebaudefassaden aufgrund dulerer Einflisse innerhalb des
Betrachtungszeitraums von acht Jahren Abnitzungen aufweisen kdnnen. An dieser Stelle muss des
Weiteren noch erwahnt werden, dass sich der Zustand der Erdgeschosszone auf den von aufien

ersichtlichen Teil (z.B. Fassaden, Fenster, Tiren) bezieht.

Der Trend hinsichtlich Leerstand entwickelte sich von drei gemessenen Leerstanden im Jahr 2016 zu
zehn leerstehenden Wohnungen im Erdgeschoss im Jahr 2024. Das Thema Leerstand ist auch bei
der Wohnnutzung allgegenwartig. So wurde im Kapitel 2.2.2 aufgezeigt, dass die Attraktivitat des
Wohnens im Erdgeschoss aus unterschiedlichen Griinden abnimmt. Als ein Grund wurden die
erhohten Betriebskosten genannt, die insbesondere durch die Energiekrise seit 2021 ausgeldst und
durch den Ukraine-Krieg nochmals verstarkt wurden (International Energy Agency 2025). Um eine
verifizierte Aussage treffen zu kénnen, zu kénnen, werden Interviewgesprache empfohlen, die

aufgrund des Umfangs im Rahmen dieser Arbeit nicht durchgefiihrt wurden.

Erhebung 2016
Kategorie: Wohnen

‘ e Wohnen hochwertig (23)

e Wohnen durchschnittlich (36)
e Wohnen unterdurchschnittlich (5)

o Leerstand Wohnen (3)

o Garage/Technikraum/Wohnhaus (32)
o Garage/Parkhaus (9)

Karte 3: RGumliche Verteilung Wohnen 2016 (eigene Darstellung)
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Erhebung 2024
Kategorie: Wohnen

Wohnen hochwertig (11)
Wohnen durchschnittlich (43)
Wohnen unterdurchschnittlich (6)
Leerstand Wohnen (10)
Garage/Technikraum/Wohnhaus (32)
Garage/Parkhaus (8)

Karte 4: RGumliche Verteilung Wohnen 2016 (eigene Darstellung)

Gastronomie

Gesamtheitlich betrachtet unterlag die Gastronomie keinem Trend, so blieb der Anteil in der
Erdgeschosszone im Untersuchungsgebiet im Betrachtungszeitraum bei rund 15 % (Tabelle 1). In der
Literatur ist die Gastronomie als aufstrebende Nutzung angefiihrt, die immer prominenter wird und
zunehmend Platz, insbesondere in den EinkaufsstraBen, einnimmt. Diese Beobachtungen konnten
im Untersuchungsgebiet anhand der Untersuchungen nicht bestatigt werden. Bei differenzierter
Betrachtung der einzelnen Kategorien (Abbildung 18) ldsst sich eine Besonderheit hinsichtlich zwei
Subkategorien feststellen. Die Anzahl an Bars und Clubs ging von 28 auf 22 Betriebe zuriick, bei den
Imbissstuben wiederum kam es zu sechs zusatzlichen Nutzungen. Mogliche Griinde kdnnen hier bei
den Auswirkungen der Corona-Pandemie liegen, denn durch die Pandemie, aber auch hinsichtlich
der Rezession kam es zu einem vermehrten Riickgang der Clubs, Buschnegg (2024) schreibt, dass
sich die Clubkultur in Wien allgemein in der Krise befindet. Man kann hierbei von einem Trend
sprechen, der lber das Untersuchungsgebiet hinausgeht (Makroebene). Gleichzeitig war zu dieser
Zeit das Mitnahme von Speisen besonders beliebt, wodurch auch Take-away-Lokale eine Zunahme
verzeichnen konnten (Schumann 2022). Diese Verdnderung auf der Makroebene ist ebenso im
Untersuchungsgebiet spiirbar. Die raumlichen Verteilungen (Karte 5 und 6) zeigt zwischen den zwei

Untersuchungsjahren keinen maBgeblichen Unterschied auf. Sichtbar ist jedoch, dass Gasthdauser
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und Restaurants sich wieder um den Spittelberg lokalisieren, wahrend Take-Away-Lokale in
EinkaufsstraBennahe, primar der Mariahilfer StraRe in ihrer A-Lage, vorzufinden sind. Ebenso finden
sich der GroRteil der Cafés im Umfeld der Einkaufsstralen (B-Lage) vor allem im Umfeld der
Mariahilfer StraBe. Im Zusammenhang mit der Gastronomie stellt sich weiters die Frage, ob es im
Betrachtungszeitraum zu einer Veranderung der Qualitdt und der Art des Angebotes kam. Dieses

gilt es in einem nachsten Schritt fiir das Siebensternviertel zu analysieren.

Gastronomie Veranderung 2016 und 2024
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Abbildung 18: Absolute Veranderung der Gastronomie-Subkategorien zwischen 2016 und 2024 (eigene
Darstellung)

Erhebung 2016
Kategorie: Gastronomie

Gasthaus/Restaurant (40)
Cafe/Konditorei/Eisgeschaft (31)
Bar/Club (28)
ImbiBstube/Take-away (10)
Hotel/Pension (7)
Glicksspiel/Wettcafe (2)
Sonstiges (1)

b
S

Karte 5: RGumliche Verteilung Wohnen 2016 (eigene Darstellung)
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Erhebung 2024
Kategorie: Gastronomie

Gasthaus/Restaurant (41)
Cafe/Konditorei/Eisgeschaft (30)
Bar/Club (22)
ImbiBstube/Take-away (16)
Hotel/Pension (6)
Gllcksspiel/Wettcafe (1)

° e Sonstiges (1)

Karte 6: RGumliche Verteilung Wohnen 2024 (eigene Darstellung)

Einzelhandel

Der Riickgang des Einzelhandels in der Erdgeschosszone ist im Untersuchungsgebiet mit einer
Abnahme von 6 Prozentpunkten spiirbar (siehe Abbildung 19 und 20). In diesem Abschnitt liegt der
Fokus auf den Subkategorien des Einzelhandels, inwiefern es hier Veranderungen am Anteil gibt und
ob ob rdaumliche Besonderheiten feststellbar sind. Nach einer allgemeinen Analyse der Kategorie

Einzelhandel werden die Subkategorien einer detaillierten Betrachtung unterzogen.

Die Abbildungen 19 und 20 zeigen, dass eine Veranderung zwischen 2016 und 2024 zu verzeichnen
ist. Im Jahresvergleich fallt auf, dass der Lebensmittelsektor sich anteilsmaBig nahezu verdoppelt
hat, so ist er von 9% auf 15% gestiegen. Dies entspricht der global wahrgenommen Veranderungen
im Sektor Lebensmittelfachgeschafte (siehe Kapitel 2.2.3). Im Jahr 2024 ist die Kategorie
Kleidung/Mode im Vergleich zu 2016 um 6 Prozentpunkte gesunken. Insbesondere der Online-
Handel spielt bei der Kleidung/Mode aber auch bei elektronischen Geraten eine zentrale Rolle. Hier
kann weiterhin ein Zuwachs verzeichnet werden. In Kapitel 7.1 wurde zu Beginn aufgezeigt, dass der
Anteil der Hauptkategorie Offentliche Einrichtung/Gesundheit eine leichte Zunahme verzeichnen

konnte. Dies ist auch bei dem gesundheitsspezifischen Einzelhandel der Fall, der um 3
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Prozentpunkte zugenommen hat. Wahrend der Anteil der Hauptkategorie Kultur konstant blieb,

kam es bei der Subkategorie Einzelhandel-Kultur zu einem Riickgang von 2 Prozentpunkten.

Lebensmittel Kleidung/Mode Gesundheit Sport Kultur Weiterer Einzelhandel

l 9% 34% 14% 682% 3438%

Abbildung 19: Anteil Einzelhandel anhand der Subkategorien 2016 (eigene Darstellung)

Lebensmittel Kleidung/Mode sesundheit Sport Kultu Weiterer Einzelhande

l 15% 29% 17% 481% 32,05 %

Abbildung 20: Anteil Einzelhandel anhand der Subkategorien 2024 (eigene Darstellung)

Einzelhandel Kleidung/Mode

Raumlich betrachtet zeigen die Karte 7 und 8 eine klare Agglomeration der Kleidung/Mode, und
zwar haben die Mariahilfer StraRRe, die Neubaugasse und die Kirchengasse ein besonders hohes
Vorkommen im Vergleich zu den anderen Strallen im Untersuchungsgebiet. Eine Besonderheit stellt
die Veranderung im Bereich der Kirchengasse/Lindengasse dar: derzeit befindet sich an diesem
Standort die Baustelle des U-Bahnlinie 5-Ausbaus, wodurch es zu einer voriibergehend
unattraktiven Lage kommt. Hier war 2016 auch abseits der Mariahilfer StraRe ein nahezu Cluster in
der Kategorie Bekleidung/Mode sichtbar. diesem Ort sind 2024 nur mehr vereinzelt
Einzelhandelsstandorte in dieser Kategorie vorzufinden. Fiir das Ermitteln von naheren
Beweggriinden bezliglich des Verbleibes und des Weggangs waren qualitative Interviews
empfehlenswert. Im Vergleich zu der Beobachtung der Wohnnutzung kann hier wiederum
festgestellt werden, dass sich nur vereinzelt Einzelhandel-Kleidung/Mode im nérdlichen Teil des
Untersuchungsgebietes befindet. Die Nahe zur Mariahilfer Stral3e als Anziehungspunkt wird sowohl

2016 als auch 2024 spurbar.
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Erhebung 2016
Kategorie: Einzelhandel Kleidung/Mode

o Bekleidung (87)
A Schuhe (19)

Sonstiges (Handschuhe, Leder, ...) (12)

Karte 7: RGumliche Verteilung Einzelhandel Kleidung/Mode 2016 (eigene Darstellung)

Erhebung 2024
Kategorie: Einzelhandel Kleidung/Mode

Bekleidung (65)
Schuhe (12)
Sonstiges (Handschuhe, Leder, ...) (12)

Karte 8: RGumliche Verteilung Einzelhandel Kleidung/Mode 2024 (eigene Darstellung)
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Einzelhandel Kultur

Dem Siebten Bezirk, insbesondere dem Siebensternviertel, wird eine hohe Affinitat beziiglich Kunst
und Kultur zugeschrieben. Dahingehend liegt grofles Interesse an der gesondert ausgewerteten
Kultur im Einzelhandel, die sowohl Musik, Blicher und das Antiquariat umfasst. Das weiter kulturelle

Angebot wird nachstehend als eigene Kategorie angefiihrt

Zwischen den beiden Jahren lassen sich raumliche Unterschiede der Kultur feststellen (Karte 9 und
10). So deutet die rdumliche Anhdufung von Einzelhandel im Bereich der Kultur auf einen Cluster
hin. Dieser ist aufgrund der Abnahme der Standorte im Untersuchungszeitraum im Jahr 2024 nur
mehr schwer erkennbar. 2024 hat auch an dieser Stelle eine Abnahme der Standorte stattgefunden
und ein Cluster ist nur mehr schwer zu erkennen. Allgemein zeigen die beiden nachstehenden
Abbildungen, dass es zu einer Reduktion des Angebots im Untersuchungsraum kam. Betrachtet
man die absoluten Zahlen, so zeigt sich, dass jede einzelne Sparte der Subkategorie einen Riickgang
verzeichnen musste. Nahezu jede Nutzung hat sich dabei um mehr als die Halfte der
Nutzungseinheiten reduziert. Es zeigt sich auch, dass die A-Lage einer Einkaufsstralle fir den
Einzelhandel mit Fokus auf Kultur besonders unattraktiv ist, so befindet sich 2024 lediglich eine
Nutzung (Buchhandlung/Comics) auf den bekannten Einkaufsstralen. Das heiRt, dass sich der

Einzelhandel-Kultur auf den nérdlichen Teil des Untersuchungsgebietes fokussiert.

Erhebung 2016
Kategorie: Einzelhandel Kultur

Musik/CD/Vinyl/Musiktechnik/Sound (5)
A Buchhandlung/Comics (6)

e Antiquitaten/Antiquariat (13)

Karte 9: Rdumliche Verteilung Einzelhandel Kultur 2016 (eigene Darstellung)
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Erhebung 2024
Kategorie: Einzelhandel Kultur

%o o Musik/CD/Vinyl/Musiktechnik/Sound (2)
A e Buchhandlung/Comics (3)

e Antiquitdten/Antiquariat (10)

Karte 10: Raumliche Verteilung Einzelhandel Kultur 2024 (eigene Darstellung)

Kultur

In der Kategorie der Kultur zeichnet sich sowohl in der Erhebung 2016 als auch 2024 (Karte 11 und
12) ein Kulturcluster am Spittelberg ab. Im Vergleich zum Einzelhandel Kultur kommt es auch im
nordlichen Abschnitt der Kirchengasse zu einer gehduften Ansammlung. Insofern kann gesagt
werden, dass sowohl fiir den Einzelhandel-Kultur als auch fiir die Hauptkategorie Kultur der
nordliche Teil des Untersuchungsgebietes von besonderem Interesse ist. Je slidlicher in Richtung
der Mariahilfer StraRBe verortet, desto eher ist in beiden Kategorien eine Abnahme der
Einrichtungen zu verzeichnen. Allgemein blieb jedoch die Anzahl der Kultureinrichtungen tber die
Periode von acht Jahren stabil, das Siebensternviertel ist nach wie vor im Kultursektor prasent und

konnte die Position entsprechend halten.
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Erhebung 2016
Kategorie: Kultur

Theater (4)

Konzerte (0)

Bibliothek (3)

Museum (2)

Galerie (19)
Kunstvereine (1)
Interessensvertretung (2)
Sonstiges (10)

Karte 11: Rdumliche Verteilung Kultur 2016 (eigene Darstellung)

Erhebung 2024

Kategorie: Kultur

Kino (1)
Theater (5)

Konzerte (0)

Bibliothek (3)

Museum (3)

Galerie (19)
Kunstvereine (0)
Interessensvertretung (2)
Sonstiges (7)

Karte 12: RGumliche Verteilung Kultur 2024 (eigene Darstellung)
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7.2 Filialisierung

Filialisierungen haben allgemein einen hohen Einfluss auf das Stadtbild aber auch auf die
okonomische und demographische Struktur von Stadten. Eine ausfihrliche Erlauterung, welche
Auswirkungen der einheitlich gefiihrte Einzelhandel bis hin zum kleinteiligen, inhabergefiihrten
Einzelhandel haben kann, wird in Kapitel 2.2.4 ndher erlautert. Bei der Erhebung der Daten wurden,
wie bereits im Kapitel 6 angefiihrt, nur jene Nutzungen aufgenommen, die mindestens vier
unterschiedliche Standorte aufweisen kénnen. Ob innerhalb von Wien, Osterreich oder global spielt

hierbei keine Rolle.

Dieses Kapitel soll einen Uberblick tiber die Veranderungen zwischen 2016 und 2024 in Hinblick auf
den Filialisierungsgrad, die Filialisierung in den unterschiedlichen Nutzungskategorien sowie die
Verteilung im Raum geben. Zusatzlich werden auch Zusammenhdnge zwischen dem

Innovationsgrad und der Filialisierung im stadtischen Kontext aufgezeigt.

Filialisierungsgrad

Der Filialisierungsgrad bezieht sich auf den Anteil der Filialen am stationaren Einzelhandel. Dieser
steht im Verhaltnis zur gesamten Summe aller Einzelhandelsnutzungen, in diesem konkreten Fall
sind dies alle Nutzungskategorien bei der Kartierung, in denen einen Filialisierung moglich ist (siehe
Kapitel 2.2.4 und 6). Zudem wird ein hoher Filialisierungsgrad als stabilisierender Faktor gesehen

(Neiberger 2020: 211).

In der Abbildung 21 ist der Grad der Filialisierung der Jahre 2016 mit 29 % und 2024 mit 32 %
ersichtlich. Insgesamt kommt es somit in den letzten acht Jahren um eine geringe Zunahme von 3
Prozentpunkten, insofern gibt es mehr Filialbetriebe im Gebiet, die die diversen Nutzungskategorien
unterschiedlich stark dominieren. Im Jahr 2024 handelt es sich bei einem Drittel der filialfahigen
Nutzungen um eine Filiale. Im Vergleich zu Wien, wo der Filialisierungsgrad 2022 bei 41 % lag, liegt
das Siebensternviertel mit knapp 9 Prozentpunkten unter dem Wiener Durchschnitt. Im
Umbkehrschluss wirde dies bedeuten, dass das Untersuchungsgebiet eine hohere Heterogenitat
aufweist als das durchschnittliche Wien. Die Griinde fiir den Anstieg des Filialisierungsgrad sind
vielfaltig, dennoch ist aus der Literatur zu entnehmen, dass Filialen robuster in der Krise und
grundsatzlich wirtschaftlich besser aufgebaut sind. Der raumliche Aspekt der Verteilung der Filialen
wird mit einer entsprechenden Aufbereitung der Daten in einem nachfolgenden Abschnitt

behandelt.
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Filialisierungsgrad
33% 32%
32%
32%
31%
31%
30%
30%
29%

29%

29%
28%
28%

2016 2024

Abbildung 21: Filialisierungsgrad 2016 und 2024 (eigene Darstellung)

Filialisierung nach Nutzungskategorien

Im Zuge der Analyse der Filialisierung muss der Frage nachgegangen werden, in welchen Bereichen
diese zunimmt und wo es zu einer Abnahme kommt. Die Filialisierung nach der Nutzungskategorie
(Abbildung 22) zeigt deutlich, dass es nicht in jedem Sektor zu einer Zunahme der Filialisierung
kommt. Dennoch ist es bei vier von sechs Kategorien, der Gastronomie, dem Einzelhandel, den

gewerblichen Diensten und der Kultur, anteilig der Fall.

Die hochste Zunahme verzeichnet die Gastronomie mit insgesamt vier Prozentpunkten Uber die
letzten acht Jahre. Die Griinde fiir die Tendenz der Zunahme sind vielfdltig: Erfahrung durch das
Etablieren von anderen Standorten und die damit einhergehende Wirtschaftlichkeit, auf Grund der
besseren Konditionen im Einkauf und der daraus resultierenden Geringhaltung der
Fehlkalkulationen, sind ein wichtiger Grund fiir das Aufstreben von Filialsystemen in der Sparte.
Gleichzeitig, und dies betrifft vor allem touristisch gepragte Stadtteile, wird das Bekannte dem
Unbekannten vorgezogen. Interessant ware dies im Kontext mit dem Ausbau der U5-Haltestelle zu
sehen, die ja zum Teil auch Tourist:innen anziehen wird. Hier ergibt sich eine Frage, die erst in
einigen Jahren beantwortet werden kann, und zwar, wie sich die U-Bahn-Haltestelle auf den

Filialisierungsgrad in der Gastronomie auf die Nachbarschaft auswirken wird.

Besonders hoch mit 50 % ist die Filialisierung bei den Konsumdiensten, wie Reisebliros,
Wascherein, Tankstellen, Copyshops und Tattoo-Studios. Damit liegt diese sowohl im Jahr 2016
als auch im Jahr 2024 iber dem Wiener Durschnitt von 41 %. Der Grad der Filialisierung blieb in
diesem Bereich konstant, dennoch muss bedacht werden, dass jede zweite Erdgeschossnutzung in

der Kategorie Konsumdienste, nicht mehr inhaber:innengefiihrt ist.
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Die zweithaufigste Kategorie ist der Einzelhandel mit einem Filialisierungsgrad von 40 % im Jahr
2024. Hier ist auch eine geringe zunehmende Filialisierung von knapp 2 Prozentpunkten zu

beobachten. Somit ist dies nahezu der wienweite Durchschnitt.

Bei den Kulturbetrieben ist eine Zunahme zu beobachten. Urspriinglich waren die meisten Galerien
individuell gefiihrt und nicht Teil eines Filialsystems. Im Siebensternviertel kommt es jedoch zu
einer Zunahme von 3 Prozentpunkten, was keiner enormen Zunahme entspricht, dennoch ein Indiz
fiir eine mogliche Veranderung ist. Interessant ist, dass sich die Anzahl der Kulturbetriebe nicht
nennenswert verringert hat. Demzufolge ware es interessant zu hinterfragen, wie es hier zu einem
geringen Anstieg kam. Als Griinde fir SchlieBungen kénnen die Pandemie, die steigenden Mieten
und anderen Ausgaben eine wesentliche Rolle spielen, die fir einen eher

wertschopfungsschwachen Sektor zur Herausforderung werden kénnen.

Eine Besonderheit, ndmlich die einzige Abnahme hinsichtlich Filialbetriebe, ist bei der Produktion
zu erkennen. Im Gegensatz zum Einzelhandel, Gastronomie und Kulturbetrieben geht hier die
Tendenz in Richtung weniger Filialbetriebe mit insgesamt 4 Prozentpunkten. Da es allgemein zu
einem Rickgang in der Produktion im Untersuchungsgebiet kam, waren hier vor allem filialisierte
Erdgeschossnutzungen betroffen. GroRRe Produktionsbetriebe, die meist auch Filialbetriebe sind,
sind mittlerweile nicht mehr in den Innenstadten vorhanden. Dahingegen finden vor allem kleinere,
unabhangige Produktionsbetriebe wieder ihren Platz in den griinderzeitlichen Strukturen des
Siebensternviertels. Insbesondere moderne Produktionsbetriebe, wie das Handwerk 2.0, fillen

klinftig vermehrt das Erdgeschoss, wenn man den Prognosen folgt.

Filialisierung nach Sparte
60%

50% 50%
50%

40%
20% 38%

30%

21% 21%
20% 17% - 17%
13% 15%
10%
10% 7%

0%
Gastronomie Einzelhandel ~ Konsumdienste Gewerbliche Produktion Kultur
Dienste

2016 2024

Abbildung 22: Filialisierung nach Nutzungskategorien im Vergleich zwischen 2016 und 2024 (eigene Darstellung)
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Innovation und Filialisierung

Das Siebensternviertel wird in der Literatur als innovativ und kreativ empfunden (siehe Kapitel 5),
ebenso ist der Grad der Filialisierung im Untersuchungsgebiet unter dem Wiener Durchschnitt. Die
folgende Karte 13 soll aufzeigen, ob es raumliche Zusammenhange zwischen der Filialisierung und
dem Innovationsgrad gibt. In Zuge dessen ist eine klare raumliche Verteilung erkennbar: Entlang der
Mariahilfer StraRRe ist primar die Kombination eines niedrigen Innovationsgrades und Filialen
vorzufinden, wahrend abseits der EinkaufsstraBe in A-Lage es vermehrt zu einer hohen Innovation
und einer inhaber:innengefiihrten Nutzungsform kommt. Ahnlich wie bei der Kategorie der Kultur
(Hauptkategorie und Subkategorie des Einzelhandels) kommt es in der Ndhe der Mariahilfer StraRe
zu einer Haufung von nicht kreativen Erdgeschossnutzungen, wahrend es im nordlichen Teil des
Gebietes innovativer und kreativer wird. Neben der Innovation ist zudem sichtbar, dass es einen
Zusammenhang zwischen den Verortungen und den Filialen bzw. inhaber:innengefiihrten
Nutzungen gibt. So st das Siebensternviertel gepragt von inhaber:innengefiihrten
Erdgeschossnutzungen, die zum einen einen hohen Innovationsgrad aufweisen und zum anderen
nicht innovativ sind. Die Mariahilfer StraRe wiederum definiert sich durch einen hohen Anteil an
Filialen und einer geringen Quote an innovativen Nutzungen. Daraus kann geschlossen werden, dass
Zum einen A-Lagen besonders interessant fir Filialist:innen sind, zum anderen die kleinteiligen,
historischen Strukturen im Siebensternviertel auch einen geeigneten Ort fir die Kreativszene
bieten. Zudem wird aufgezeigt, dass in einem kleinen Untersuchungsgebiet, wie dem
Siebensternviertel, ein hoher Grad an Heterogenitdat moglich ist. Wo an einem Ort Globalisierung

und Uniformitat vorherrschen, ist eine Stralle weiter Individualitat und Vielfalt im Schaufenster.
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Erhebung 2024
Innovation und Filialisierung
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Karte 13: Zusammenhang der Innovation und Filialisierung 2024 (eigene Darstellung nach Heinze 2025)

7.3 Leerstand

Eine Besonderheit dieser Arbeit ist es, dass nicht nur die Leerstande im klassischen Sinne erhoben
wurden, sondern eine Differenzierung hinsichtlich des Zustandes bei Gewerbeleerstanden gemacht
wurde. Zudem wurden Abrisse/Baustellen, Bauliicken und Leerstinde in der Wohnnutzung
gesondert erhoben, wodurch eine detaillierte Aussage getatigt werden kann. Diese Form der
Differenzierung liefert eine wichtige Basis hinsichtlich politischer Entscheidungen und Férderungen
durch die o6ffentliche Hand. Es kann aufgezeigt werden, welche Art von Leerstanden die haufigste
ist und wo es Bedarf fir Forderungen gibt (z.B. Sanierungsforderungen, wenn der ,Zustand

schlecht” dominiert).

Im Folgenden gibt es einen kurzen Uberblick Giber die Subkategorien des Leerstandes, daran schlieRt
die raumliche Verteilung der Leerstdnde in Bezug auf die Baustellen im Untersuchungsgebiet an.
Des Weiteren wird untersucht, bei welche Nutzungsform es zum Leerstand kam. Zum Schluss wird

der Frage der Unternutzung nachgegangen, inwiefern dies im Untersuchungsgebiet auftritt.

Leerstand-ein Uberblick

Das Spinnendiagramm (Abbildung 23) gibt einen Uberblick iiber die Anzahl der Leerstinde in den
Subkategorien im Vergleich zwischen 2016 und 2024. Da es bei den Leerstanden zu einer Zunahme

von 8,2 Prozentpunkte kam, verzeichnete das Siebensternviertel im Jahr 2024 eine Leerstandsquote
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von rund 14,5 % (Kapitel 7.1), was im Diagramm sichtbar wird. Verglichen mit dem Wiener
Durschnitt von rund 10%, der jedoch lediglich auf einer Schatzung beruht, liegt das

Siebensternviertel somit leicht Giber den Durchschnitt.

Sowohl 2016 als auch 2024 befand sich keine Bauliicke im Gebiet, die Baustellen/Abrisse haben
hingegen leicht zugenommen (siehe Kapitel 6). Bei den vier Kategorien, die sich auf den Leerstand
im eigentlichen Sinne beziehen, wird in jeder Kategorie eine Zunahme verzeichnet. Ein markanter
Unterschied zeigt sich bei der Subkategorie ,Zustand durchschnittlich”, hier konnte die groRte
Zunahme mit knapp 30 zusatzlichen Leerstanden im Jahr 2024 verzeichnet werden. Insgesamt
handelt es sich somit auch um die groBte Subkategorie beim Leerstand. Sowohl hochwertige als
auch schlechte Zustande haben in etwa eine dhnliche Zunahme, bei letzterer kann gesagt werden,
dass hier eventuell auch Leerstande aus der durchschnittlichen Kategorie, die vernachlassigt

wurden, 2024 als schlechter Zustand deklariert wurden.

Leerstand 2016 und 2024 nach Kategorie

2016 2024
Leerstand Wohnen

50
40
30
20
10

0

Abriss/Baustelle Zustand hochwertig

Zustand

Baultcke durchschnittlich

Zustand schlecht

Abbildung 23: Leerstand nach Subkategorien 2016 und 2024 (eigene Darstellung)

Raumlicher Vergleich in Bezug auf Leerstand und Baustellen

Die Abbildung 34 zeigt die Verteilung der Leerstande im Bezirk, eine Unterscheidung erfolgt im
Bestand, sprich der Leerstand war 2016 und 2024 an diesen Standort vorhanden, und einer
Differenzierung zwischen den Leerstanden, die es nur 2016 oder 2024 gab. Zudem wurden die
derzeit vorherrschenden GroRbaustellen, zum einen der Ausbau der U5-Haltestelle und des

Kaufhauses Lamarr, im Untersuchungsgebiet erganzt.

Auf Grund der bereits zu Beginn vorgestellten Daten war zu erkennbar, dass die im Jahr 2024
aufgezeichneten Leerstande klar dominieren. So kommt es 2024 zu insgesamt 103 Leerstanden, 76

davon sind neu, 27 sind bereits seit 2016 vorhanden. Rund 45 % der Leerstande aus dem Jahr 2016
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konnten wieder genutzt werden, somit verblieb mehr als die Halfte leerstehend sowie einer

zusatzlichen Zunahme von weiteren Leerstanden.

Im Laufe der acht Jahre hat sich das Siebensternviertel sichtbar verandert: Im Baustellengebiet der
U5 kommt es zu einer deutlichen Zunahme an Leerstanden, insbesondere in der Lindengasse ist
dieser Anstieg sichtbar, an dieser Stelle befinden sich auch die meisten Bauarbeiten. Ein weiteres
Cluster ist in der Nahe der Lamarr-Baustelle entlang der Mariahilfer Stralle zu verzeichnen. Dies
betrifft sowohl die Karl-Schweighofer-Gasse als auch die Mariahilfer Stralle auf dieser Ebene.
Leerstande sind vereinzelt im gesamten Gebiet zu erkennen. Aus der Karte 14 zeigt sich ebenso,
dass an jenen Standort mit bestehenden Leerstdanden, es vor allem im Jahr 2024 zu einer Zunahme
kam. Somit kann auch das Phdanomen bestatigt werden, dass die Nachbarschaft auf Leerstande
reagiert, wie es die Broken-Window-Theorie besagt (Wirtschaftskammer Wien 2024: 40).
Bestehende Leerstande konnten im entferntesten Sinne als Leerstandsmagnet betrachtet werden.
Leerstande konnen somit einen Einfluss auf das Umfeld haben, da es in der unmittelbaren
Nachbarschaft im Negativfall zu einer Zunahme von Leerstdnden kommen kann, wodurch auch die
Attraktivitat des Standortes beeintrachtig wird. Um dies jedoch vollstandig verifizieren zu kénnen,
braucht es eine detaillierte Analyse des Umfeldes, das liber die Erhebung der Erdgeschosszone

hinausgeht. Es gilt solche Phdnomene auch in Zukunft zu beobachten.

Erhebung 2016 und 2024
Leerstand (alle Codes)

@ Nur 2016 (19)
® Nur 2024 (76)
Bestand (27)
Il Baustellen

Karte 14: Leerstande im réumlichen Vergleich 2016 und 2024 (eigene Darstellung nach Heinze 2025)
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Wer ging in den Leerstand?

Um Dynamiken und Transformation besser verstehen zu kénnen, muss man der Frage nachgehen,
welche Nutzungen sich wie verandert hat. Eine Grundlage zur Beantwortung liefert die Abbildung
24. Das Chart zeigt den Vergleich der Nutzungen von 2016 und 2024 und Wanderungen der

einzelnen Kategorien.

Das Diagramm stellt die Bewegung der Leerstande im Siebensternviertel dar. Die Breite der Linie
entspricht der Menge der jeweiligen Strome. Hierbei wird sichtbar, dass der Leerstand besonders
haufig Leerstand bleibt und zu einer langfristigen Herausforderung wird. Doch zeigt sich auch, dass
Leerstand aktiviert werden konnte. Neben der Schaffung von Wohnraum und neuem Einzelhandel,

konnten auch Gastronomiebetriebe im Jahr 2024 neue Nutzer:innen finden.

Besonders auffallig ist der starke Zufluss vom Einzelhandel zum Leerstand. Diese Verbindung ist
besonders ausgepragt, das heildt ein hoher Anteil an Erdgeschosszonen, die durch den Einzelhandel
betrieben wurden, sind in den Leerstand lbergegangen. Ein kleinerer Strom, kommend von der
Gastronomie und dem Gewerbe, geht ebenso in den Leerstand Uber. Mit einem geringeren Anteil

kommt es auch bei der Wohnnutzung zu Leerstdanden.

Das Diagramm macht sichtbar, dass der Einzelhandel am meisten betroffen von SchlieBungen ist,
Leerstand aber nahezu bei jeder Nutzung auftritt. AuBerdem wird aufgezeigt, dass langfristiger
Leerstand durchaus ein Thema ist, mit dem man sich im Siebensternviertel auseinandersetzen muss

und der mit dem Anstieg der Leerstandsquote in Zukunft eine gréReres Rolle spielen wird.

Einzelhandel

Gastronomie

Einzelhandel

Gastronomie

Gewerbe

Leerstand

Leerstand

Abbildung 24: Transformation des Leerstandes 2016 und 2024 (eigene Darstellung nach Heinze 2025)
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Unternutzung

Formen der Unternutzung sind divers, primar wird das Aufkommen von Garagen (durch den Ausbau
von Dachgeschossen) und Lagerdepots im Erdgeschoss als Unternutzung deklariert. Eine immer
prasentere Form im Stadtbild sind auch Automatenshops. Diese erfiillen zwar den Aspekt, dass das
Ladenlokal nicht leer steht, gleichzeitig werten sie das Stadtbild nicht zwingend auf. Die einstige
Funktion ist nicht mehr gegeben. Grundsatzlich stellt sich bei der Unternutzung die Frage, ob an ihr
eine vollwertige Nutzung oder ein Leerstand verloren geht (Kapitel 3). Laut Riessland et al. (2011:

40) nimmt die Unternutzung in Wien zu.

Eine Besonderheit im Gebiet ist zudem, dass die Parkplatze im gesamten Bezirk Neubau um 30%
reduziert wurden (Krutzler 2025), wodurch man grundsatzlich davon ausgehen kénnte, dass die
Nachfrage nach Parkmoglichkeiten in den Gebduden selbst vermehrt nachgefragt wurde und es

daher zu einer Zunahme an Parkmadglichkeiten im Erdgeschoss kam.

Fir das Berechnen der Unternutzung wurden die Kategorien Wohnen-Garage/Technikraum/
Wohnhaus, Wohnen-Garage/Parkhaus, Produktion-Lager und Depot zusammengefasst. Die Anzahl
der Unternutzungen entwickelte sich von 55 im Jahr 2016 zu 46 im Jahr 2024 (Abbildung 25). Es kam
somit zu einer Abnahme von insgesamt neun Unternutzungen. Prozentual betrachtet handelt es
sich um 0,07% (2016) bzw. 0,06% (2024) Unternutzung auf die gesamten Erdgeschossnutzungen.
Den Trend, wie er in Wien derzeit nach Riessland et al. (2011:40) zu beobachten ist, kann im

Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen werden.

Garagierung 2016 und 2024
56 55
54
52
50
48
46
46
44

42

40
2016 2024

Abbildung 25: Anzahl der Garagen 2016 und 2024 (eigene Darstellung)

Die raumliche Verteilung zeigt (Karte 15 und 16), dass sich Garagen und Parkhauser, die auf kurze
Parkzeiten ausgerichtet sind, in unmittelbarer Nahe in den anschliefenden StralRen zur Mariahilfer
StralRe befinden. Im sidlichen Teil kommt es vermehrt zu Garagen in Wohnhausern, die primar fir
die Anrainer:innen von Bedeutung sind. Durch die Baustelle beim ehemaligen Leiner-Gebdude kam

es zum Wegfall der Parkgarage an diesem Standort, wodurch sich im std-Ostlichen Teil der
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Mariahilfer StralRe das Angebot an Parkgaragen vermindert hat. Die rdumliche Verteilung der Lager
und Depots ist Uber das gesamte Gebiet gestreut, es sind keine Cluster erkennbar. Hier gab es in
den absoluten Zahlen jedoch die grofRte Veranderung seit 2016, denn insgesamt acht Nutzungen
dieser Kategorie sind mit 2024 nicht mehr vorhanden. Mogliche Griinde kdnnten die steigenden
Mietkosten sein, wodurch sich die Unternutzungen im Erdgeschoss im Siebensternviertel nicht

mehr als tragbar erweisen.

Raumliche Verteilung der Unternutzung (Erhebung 2016)

©  150: 32 FGarage/Wohnhaus
160: 9 P Garage/Parkhaus
©  640: 14 Flager/Depot

Karte 15: Rdumliche Verteilung der Garagen 2016 (eigene Darstellung)

72



Raumliche Verteilung der Nutzungscodes 150, 160, 640 (Erhebung 2024)

150: 32 Punkte
160: 8 Punkte
640: 6 Punkte

Karte 16: Rdumliche Verteilung der Unternutzungen 2024 (eigene Darstellung)

7.4 Vertikale Wandel

Die Besonderheit der Kartierung obliegt dem Fokus auf den vertikalen Wandel. Darunter versteht
man die qualitativen Merkmale der Erdgeschossnutzung. In keiner bekannten Studie wurde die
Erdgeschossnutzung auf Basis der Merkmale ihrer Innovation, Kreativitat oder
Wertschopfungsintensivitat analysiert. Um einen Strukturwandel umfassend im Gebiet feststellen
zu konnen, werden diese Informationen bendtigt. Des Weiteren wird auch die Verdanderung

hinsichtlich Mehrfachnutzung untersucht, die in weiterer Folge eine Form der Innovation darstellt.

Veranderung der Wertschopfung

Die Karte 17 zeigt die raumliche Verteilung der Wertschopfungsdynamik im Untersuchungszeitraum
von 2016 bis 2024. Differenziert wird dabei zwischen Nutzungen, die einer konstante
Wertschopfungsintensitdat unterliegen und jenen, die eine Verdnderung hinsichtlich
Wertschopfungsintensitat im Laufe der Jahre vorweisen. Mit 78,8 % ist der Anteil der konstant
gebliebenen Nutzungen insgesamt hoch, wobei hier nicht zwischen der Wertschdpfungsintensitat
differenziert wurde, das heilt, es umfasst Nutzungen von ,,unten” und ,,oben”. Unterscheidet man
zwischen den unterschiedlichen Wertschopfungsintensivitdaten, so blieben 46,8 % mit konstant
wertschopfungsintensiven Nutzung und 40,3 % mit konstant nicht-wertschopfungsintensiven

Nutzungen. Wertschopfungsintensive Nutzungen sind dadurch bestandiger.
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Allumfassend lasst sich sagen, dass eine Zunahme der Aufsteiger (56) deutlich jener der Absteiger
(12) zu beobachten ist, was zu einer Zunahme der Wertschopfungsintensitit im
Untersuchungsgebiet fihrt. Insgesamt sind 292 der 509 Nutzungen (57,4 %) im
Untersuchungsgebiet wertschopfungsintensiv. Eine Agglomeration der Standorte mit hoher

Wertschdpfungsintensitat ist nicht zu beobachten.

Eine hohe Wertschépfungsintensitit hat positive Auswirkung auf die lokale Okonomie. Die
Zunahme der Wertschopfung impliziert einen finanziell gut dargestellten Kund:innenstamm.
Insbesondere bei Zukin et al. (2016: 197) wird die Thematik angefiihrt, dass das Angebot im
Einzelhandel Auswirkungen auf die Nachbarschaft hat. Mit der Zunahme der
Wertschopfungsintensitat im Siebensternviertel kann dies zu einer nachhaltigen Veranderung der
Bevolkerungsschicht kommen bzw. liegt dieser Prozess bereits in der Vergangenheit. Doch nicht nur
die Bevolkerung spielt dabei eine Rolle, Zukin et al. (2016: 197) beschreibt auch die Auswirkungen
auf das Umfeld. So hat der wertschopfungsintensive Einzelhandel auch Auswirkungen auf den
offentlichen Raum, der dadurch eine Aufwertung erfahrt. Somit kann im Zusammenhang mit der
Veranderung bei den Kund:innen die Annahme getatigt werden, dass die Wertschopfungsintensitat
ein moglicher Indikator fir den Strukturwandel, insbesondere zum Beschreiben vorhandener

Strukturen, sein kann.

Typologie der Veranderung: Wertschopfung
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Karte 17: Veranderung der Wertschopfung zwischen 2016 und 2024 (eigene Darstellung)

Die Abbildung 26 zeigt im Vergleich der Jahre 2016 und 2024, welche Branchengruppe besonders

wertschépfungsintensiv sind. Die Nutzungskategorie, die einen Anteil von Gber 60 % aufweist, ist
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der Einzelhandel, der auch im Vergleich der Jahre eine Zunahme von zehn Prozentpunkten mit sich
bringt. Darunter fallen die im Siebensternviertel duBerst prasenten Bekleidungsgeschafte, die in
vielen Fallen inhaber:innengefiihrt sind und neben der hohen Wertschépfung auch einen hohen
Grad an Kreativitat mit sich bringen. Ebenso konnte aus der Literatur entnommen werden, dass die
Gastronomie individueller wird. AuBergewdhnliche Gastronomiebetriebe werden zu einem Pull-
Faktor im Gebiet (Petersen 2022: 196; Wirtschaftskammer Wien 2024: 30) und vermitteln ein
lebendiges Stadtgefiihl. Es gilt hier auch, je hochwertiger das Erscheinungsbild, desto starker ist
dieser Pull-Faktor. Somit kann der Zuwachs an wertschopfungsintensiven Gastronomiebetrieben als
positiv gewertet werden. Bei den Bereichen Kultur, Konsumdienste und Produktion kam es ebenso
zu einer Zunahme der Wertschopfungsintensitat. Lediglich die gewerblichen Dienste mussten einen

minimalen Rickgang verzeichnen.

Anteil hohe Wertschdpfung je Branchengruppe

Gastronomie

Kultur Einzelhandel

Produktion Konsumdienste

2016
2024

Gewerbliche Dienste

Abbildung 26: Anteil wertschopfungsintensiv je Branchengruppe (eigene Darstellung)

Mehrfachnutzung

Anhand der Abbildung 27 wird ersichtlich, dass die Mehrfachnutzung bzw. Polynutzung nicht in allen
Bereichen einen Zuwachs verzeichnen konnte. Lediglich eine Kategorie, der Einzelhandel, kann eine
Zunahme an mehrfachgenutzten Erdgeschosseinheiten verzeichnen. Am meisten sichtbar wird die
Abnahme in der Gastronomie. Zusammenfassend kann gesagt werden, dass im Siebensternviertel
kein Trend hinsichtlich kreativer Polynutzung zu beobachten ist. Weitergedacht konnte man der
Frage auf den Grund gehen, ob allgemein die Mehrfachnutzung im Sinne des Radfachgeschafts, das
zugleich ein Café ist und auBerdem jeden Donnerstag zum After Work zu House Music einladt,
vermehrt zur Ausnahme wird. Um diese Annahme bestatigen zu konnen, braucht es eine intensive

Feldforschung.
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Mehrfachnutzung

Di 2016 Di 2024

Gastronomie
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Kultur Einzelhandel

Produktion Konsumdienste

Gewerbliche Dienste

Abbildung 27: Anzahl der Mehrfachnutzungen nach Nutzungskategorie und Jahr (eigene Darstellung)

Kreativ/Innovativ

In der Abbildung 28 sind die Anteile hinsichtlich Veranderung der Kreativitdt und Innovation je
Branchengruppe angegeben. Dabei wird ersichtlich, dass der Bezirk seit 2016 kreativer und
innovativer wurde. Besonders hervorzuheben ist dabei die Zunahme im Gastronomiesektor. Knapp
50 % der Gastronomiebetriebe verzeichnen eine erhdhte Innovation. Dies entspricht auch der
Beschreibungen tiber den Bezirk (Kapitel 5). Grundsatzliche ging der Anteil der Produktion im Gebiet
zurlick, dennoch konnte bei der Produktion eine Zunahme der Kreativitat verzeichnet werden. Das
bedeutet, die Produktionsbetriebe die 2024 im Gebiet vorzufinden sind, sind kreativer und
innovativer. Somit sind schwache Tendenzen hinsichtlich einer kreativen Produktion im Sinne des
Handwerks 2.0 nachweisbar (siehe Kapitel 5.4). Nahezu in allen Bereichen kam es zu einer Zunahme,
lediglich in der Kategorie gewerbliche Dienste und Konsumdienste stagniert dieser Faktor. Hier kann
die Annahme getatigt werden, dass es insbesondere in diesen Kategorien komplex ist, Kreativitat

und Innovation hervorzubringen.
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Anteil Kreativ/Innovativ je Branchengruppe

Gastronomie

Kultur Einzelhandel

Produktion Konsumdienste

2016
2024

Gewerbliche Dienste

Abbildung 28: Anteil der Kreativitat und Innovation je Branchengruppe 2016 und 2024 (eigene Darstellung)

Die Karte 18 zeigt die raumliche Verteilung des Innovationsgrades im Untersuchungszeitraum von
2016 bis 2024. Eine Unterscheidung erfolgt zwischen Nutzungen, die einen konstanten
Innovationsgrad vorweisen und jenen, die eine Veranderung hinsichtlich des Innovationsgrades im
Laufe der Jahre vorweisen. Ident mit der Wertschopfungsidentitat sind 78,8 % Nutzungen konstant
gebliebenen, ebenso ein besonders hoher Anteil. Auch in diesem Fall gab es keine Differenzierung
zwischen dem Grad an Innovation, das heillt, es umfasst Nutzungen von ,unten” (geringe

Innovation) und ,,oben” (hohe Innovation).

Erfolgt eine Unterscheidung zwischen den unterschiedlichen Intensitdten, so blieben 55,2 % mit
konstant nicht-innovativer Nutzung und 35,4 % mit konstant innovativer Nutzung. Vergleicht man
dies mit der Wertschopfungsintensitdt, so sind im Falle der Innovation die nicht-innovativen
Nutzungen deutlich bestdndiger. Ein wesentlicher Grund liegt dabei in dem Risiko, das mit
ausgefallenen Nutzungen eingegangen wird. Nicht immer kdnnen diese am Markt bestehen,
dennoch sind kreative Nutzungen, die sich vom Rest abheben, auch fir ein Gratzl nicht unwichtig.
Neue Kund:innenschaft kann angeworben werden und die Uniformitdat nimmt ab, wodurch das

Umfeld an Charakter gewinnt.

Werden die Aufsteiger und Absteiger gesondert betrachtet, so kann zusammenfassend gesagt
werden, dass eine Zunahme der Aufsteiger (40) deutlich jener der Absteiger (8) tiberwiegt. Dieser
positive Saldo fiihrt zu einer Zunahme des Innovationsgrades im Siebensternviertel. Insgesamt sind
im Jahr 2024 220 der 509 Nutzungen (43,2 %) im Untersuchungsgebiet mit einem hohen

Innovationsgrad. Diese Beobachtung ist ebenso gegenteilig zur Wertschopfungsintensitat, so kann
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gesagt werden, dass das Siebensternviertel nach wie vor eine Vorreiterrolle hinsichtlich Kreativitat

und Innovation einnimmt, die hohere Wertschopfungsintensitat jedoch immer noch dominiert.

Auffallend ist, dass entlang der Mariahilfer Stralle primar Nutzungen aus der Kategorie ,unten”
vorzufinden sind. Dies bekannte Einkaufsstralle weist somit einen geringeren Innovationsgrad auf.
Abseits dieses Clusters sind keine weiteren rdaumlichen Besonderheiten zu beobachten.
Grundsatzlich gilt, dass ein hoherer Innovationsgrad abseits der EinkaufsstralRe in A-Lage
vorzufinden ist. Mogliche Grinde sind hier die glinstigeren Mieten in Zusammenhang mit

geringeren Ladenflachen sowie reduzierter baulicher Qualitat der Raumlichkeiten.

Typologie der Veranderung: Innovation
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Karte 18: Veranderung der Innovation zwischen 2016 und 2024 (eigene Darstellung)

7.5 Die Nutzungscluster im Siebensternviertel

Grundlegend zeigt das Siebensternviertel eine rege Durchmischung diverser Nutzungskategorien,
dennoch kénnen im weiteren Schritt auch Cluster identifiziert werden. Diese Cluster geben ein
vermehrtes Vorkommen in Hinblick auf den Leerstand, die Filialisierung, den Grad der
Wertschopfung sowie dem Innovationsgrad. Dabei wird zum einen auf die Verdanderung zwischen
den zwei Erhebungszeitpunkten als auch auf die jeweiligen Cluster in den zwei Jahren eingegangen.

Die Grundlagenkarten fiir die folgenden Darstellungen befinden sich im Anhang.
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Die Cluster — ein Uberblick

Cluster im Siebensternviertel
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Karte 19: Cluster im Siebensternviertel (eigene Abbildung)

Die Karte 19 zeigt die Cluster der Kategorien Innovation, Wertschépfung und Filialisierung im
Untersuchungsgebiet. Da die Daten von 2016 und 2024 hinsichtlich der Cluster nahezu ident sind,
werden die beiden Jahren nicht differenziert dargestellt. Zwei Lokalisierungen hinsichtlich der
Cluster werden sichtbar: es gibt eine Unterteilung zwischen der Mariahilfer Strafe und der
Siebensterngasse. Bei beiden handelt es sich um zwei EinkaufsstraRen unterschiedlicher
Rangordnungen und qualitativer Merkmale (siehe Beschreibung Untersuchungsgebiet). Eine
geringe Dichte an innovativen Geschaftslokalen in Kombination mit einer hohen Dichte an Filialen
befindet sich entlang der Mariahilfer StralRe. Im Gegensatz hierzu gilt die Siebensterngasse als ein

zentraler Ort der Innovation sowie einer inhaber:innengefiihrten Erdgeschosszone.

Die Cluster hinsichtlich der Wertschopfung sind wiederum nicht klar definierbar, denn grundsatzlich
sind hier kaum Cluster erkennbar. Bei der Dichte an einem hohen Wertschopfungsgrad kann
vereinzelt entlang der Siebensterngasse eine Tendenz verzeichnet werden. Geringere

Wertschopfung lasst sich entlang der Mariahilfer StraBe beobachten, wobei es sich hier lediglich um
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einen kleinen Abschnitt handelt. Somit kann insbesondere der geringe Wertschépfungsanteil nicht
in Cluster unterteilt werden. Dies ist nicht zwingend von Nachteil, denn das Merkmal einer qualitativ
hochwertigen EinkaufsstraBe ist die Durchmischung. In Hinblick auf diesen Aspekt dient die
Neubaugasse als Beispiel. Hier zeigen die Daten, dass es entlang dieser zu einer Durchmischung
kommt und weder die Innovation noch die Filialisierung eine richtungsweisende Dominanz
darstellen. Grundsatzlich gilt auBerdem, dass abseits der EinkaufsstraBen die Wohndichte hoher ist,

wodurch der Anteil der dargestellten Cluster in Folge geringer ist.

Die Cluster — Veranderungen zwischen 2016 und 2024

Veranderungen von 2016 bis 2024 im Siebensternviertel
dargestellt in Cluster

Innovation
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Wertschépfung Abnahme

eocccsass Filialen Abnahme

Filialen Zunahme

Karte 20: Veranderungen zwischen 2016 und 2024 in Cluster (eigene Darstellung),

In der Karte 20 sind die Veranderungen zwischen den Jahren 2016 und 2024 in Clustern dargestellt.
Es wurde der Frage nachgegangen, ob es Cluster gibt, die eine Zu- bzw. Abnahme innerhalb der
Merkmale Wertschopfung, Innovation und Filialisierung verzeichnen. Auch hier werden wieder zwei

grollere Cluster deutlich sichtbar, wobei es sich diesmal zum einen wiederum um die
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Siebensterngasse handelt, zum anderen ist ein Hauserblock entlang der Mariahilfer Stralle auch
besonders dynamisch. Es ist jedoch nicht dargestellt, ob sich an jener Stelle ein Cluster hinsichtlich

der Innovation, Wertschopfung oder der Filialisierung befindet. Dazu dient die vorherige Karte 19.

Entlang der Siebensterngasse kommt es zu einem Cluster der Zunahme des Innovationsgrades.
Vereinzelt konnte dies auch entlang des slidlichen Abschnittes der Kirchengasse und mittig der
Zollergasse verzeichnet werden. Auch der nordliche Teil der Breite Gasse wurde zwischen 2016 und
2024 innovativer. Eine Abnahme der Innovation hingegen wird vereinzelt auf der Mariahilfer Stral3e
erkennbar. Interessant ist hier hingegen, dass die Wertschépfung in diesem Abschnitt wiederum

eine Zunahme verzeichnen konnte.

In Hinblick auf die Wertschopfung gibt es zwei groflere Cluster. Zum einen entlang der
Siebensterngasse, wobei sich hier das Cluster in Richtung des Spittelberges ausbreitet und zum
anderen entlang der Mariahilfer StralRe zwischen der Zollergasse und der Kirchengasse. In diesem
Bereich wird auch eine Abnahme der Filialen verzeichnet. Interessant kdnnte hier eine weitere
Forschung sein, inwieweit sich innovative Seitengassen, wie es die Zollergasse und die Kirchengasse
sind, auf hochrangige EinkaufsstralRen, wie der Mariahilfer Stral3e, auswirken. Bei der Abnahme der
Wertschopfung zeichnet sich ein kaum erwdhnungswiirdiges Cluster im Norden der
Untersuchungsgebietes ab. So ergibt es sich auch bei der Zunahme der Filialen, die

Uberraschenderweise an der Ecke Stiftgasse/ Siebensterngasse sichtbar wird.

Neben einer Karte mit den jeweiligen Clustern (Karte 19) kann auch eine dynamische Karte von
Vorteil sein. Hier wird sichtbar, wo es zu unmittelbaren Veranderungen innerhalb eines Quartiers
kommt. Damit kann untersucht werden, ob punktuelle MalRnahmen, wie die Aufwertung eines
StralRenzuges, positive oder negative Auswirkungen hat. Ebenso kann bei negativen Entwicklungen
rechtzeitig interveniert werden. Insbesondere fiir politische Entscheidungen sollten diese Karten

von hohem Interesse sein.
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8 Diskussion der Forschungsfragen

Forschungsfrage 1: Commercial Gentrification und Nutzungsstrukturen im Wandel

Der Fokus der ersten Forschungsfrage lag auf den Veranderungen der Nutzungen, welche anhand
der Theorie der Commercial Gentrification ndher betrachtet wurden: Welche Merkmale der
commercial gentrification in Hinblick auf die Branchenstrukturen lassen sich im Wandel der
Erdgeschossnutzungen im Siebensternviertel von 2016 bis 2024 identifizieren, und wie verhalten sich

diese im Vergleich zu bestehenden Studien aus Wien?

H1.1: Die Leerstandsquote sowie die Unternutzung der Erdgeschosszone im
Siebensternviertel ist, wie in gesamt Wien, zwischen 2016 und 2024 gestiegen. (vgl.

imGratzl.at 2020; Bretschneider 2014: 16)

Um auf dieses Hypothese eingehen zu kénnen, braucht es eine differenzierte Betrachtung.
Grundsatzlich ist die Unternutzung eine Form des Leerstandes, der in dieser Arbeit jedoch getrennt
betrachtet und analysiert wurde. Laut der IG Architektur wird die Leerstandsquote im Erdgeschoss
in Wien im Jahr 2025 auf rund 10 % geschatzt, genaue Zahlen liegen auf Grund fehlender
Grundlagenforschung nicht vor. Das Siebensternviertel hingegen weist im Rahmen der
Untersuchung 2024 eine Quote von rund 14,5 % Leerstand auf und ist dadurch tGberdurchschnittlich,
wenn man die Schatzungen heranzieht, vom Leerstand betroffen. Im Jahr 2016 waren es noch 8,5
% Leerstandsquote. Grundsatzlich miisste man nun davon ausgehen, dass das Siebensternviertel
besonders vom Leerstand betroffen ist. Kritisch muss hierbei betrachtet werden, dass sich die
Schatzung auf ganz Wien bezieht und jedes Viertel von unterschiedlichen Nutzungsstrukturen
gepragt ist. In manchen Quartieren liberwiegt die Wohnnutzung, im Siebensternviertel ist der
Einzelhandel und die Gastronomie mit tiber 55 % der Nutzungen besonders prasent. Dadurch erhoht
sich die Wahrscheinlichkeit auf Leerstand ebenso. Eine Subkategorie des Leerstandes, die
Unternutzung, weist kontrare Tendenzen auf. Obwohl es Wien weit zu einer Zunahme der
Unternutzung des Erdgeschosses in Form von Garagen, Technikrdumen oder Lagerrdumen kommt
(Riessland et al. 2011: 40), kann dieses Phanomen im Siebensternviertel nicht beobachtet werden.
Die Anzahl an Garagen nahm dabei sogar um neun Nutzungseinheiten ab. Insbesondere in Hinblick
auf die Reduktion der Stellpldtze im Bezirk ist es interessant, dass die Garagenplatze dennoch keine
erhohte Nachfrage aufweisen. Eine Verifizierung der These ist nur in Bezug auf die Leerstandsquote

zuldssig, bei der Unternutzung wird sie falsifiziert.

H1.2: Die dominierende Nutzung des Erdgeschosses obliegt dem Einzelhandel, wobei es

hier auch zu einem Riickgang seit 2016 kam.
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Im Jahre 2016 dominierte der Einzelhandel mit 46 % klar gegeniiber den anderen
Nutzungskategorien, und obwohl es 2024 zu einem Riickgang von 6 Prozentpunkten kam, ist die
Kategorie nach wie vor am meisten im Erdgeschoss vertreten. Nutzungen, wie die Gastronomie oder
der Einzelhandel blieben konstant. Wie bereits zur vorhergehenden Hypothese beschrieben, kam
es insbesondere beim Leerstand zu einer Zunahme. Die These kann hiermit verifiziert werden, der

Einzelhandel ist weiterhin die dominierende Nutzung im Untersuchungsgebiet.

Ein besonderes Phanomen, welches die letzten Jahre vermehrt das Stadtbild und den Einzelhandel
gepragt hat, ist die Mehrfachnutzung. Trotz hoher Innovation, fir welche das Untersuchungsgebiet
bekannt ist, wurde eine Abnahme verzeichnet. Teilweise wurden Mehrfachnutzungen wieder auf
die primdre Nutzung reduziert. Allgemein stellt sich in diesem Zusammenhang die Frage, ob das
Konzept der Mehrfachnutzung iberhaupt fir die Zukunft relevant ist oder ob es sich um einen Trend

gehandelt hat.

Ein weiterer Vergleich mit Wien stellt sich dahingehend als schwierig dar, da die Datenlage in der
Detailliertheit nicht vorhanden ist. Betrachtet man die raumlichen Muster ndher, so sind selten
signifikante Unterschiede zwischen den zwei Erhebungsjahren zu erkennen. Der Spittelberg im
nordlichen Teil des Untersuchungsgebietes weist vor allem in den Kategorien Wohnen, Kultur im
Einzelhandelbereich und bei den Kultureinrichtungen selbst Cluster auf. In der Gastronomie gibt es
eine Unterscheidung zwischen der Art der Gastronomie: Restaurants und Gasthauser, also Orte, wo
man langer verweilt, befinden sich ebenfalls um den Spittelberg. Take-away-Restaurants hingegen
sind eher entlang und in der Ndahe der Mariahilfer StralRe vorzufinden. Beim Einzelhandel mit dem
Fokus Kleidung/Mode sind Agglomerationen um die Mariahilfer Strale, Neubaugasse und
Kirchengasse zu erkennen. Bei letzterer kommt es zu einer Veranderung, welche bei der zweiten

Forschungsfrage diskutiert wird.

H1.3: Es besteht ein Zusammenhang zwischen einem hohen Innovations- und/oder
Wertschopfungsgrad und einer erhohten Stabilitat dieser qualitativen Merkmale von

Nutzungen.

Im Siebensternviertel sind 46,8 % der Nutzungen mit hoher wertschépfungsintensiven Nutzung die
letzten acht Jahre konstant geblieben; bei den nicht-wertschdpfungsintensiven Nutzungen sind es
40,3 %. Wertschopfungsintensivere Nutzungen weisen eine héhere Resilienz auf. Ebenso kann 2024
ein positives Saldo hinsichtlich der wertschépfungsintensiven Nutzungen verzeichnet werden. Das
heildt, dass es im Jahr 2024 mehr Nutzungen mit hoher Wertschépfung als noch im Jahr 2016 gibt.
Ist der Wertschopfungsgrad hoher, so kommt dies zu einer Bestandigkeit. Insofern kann dies
bedeuten, dass ein Quartier mit hoher Wertschopfung resilienter hinsichtlich

Ausnahmesituationen, wie der Covid19-Pandemie oder dem generellen Strukturwandel des
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Einzelhandels, ist. Ein besonderer Fokus liegt dabei auf dem Einzelhandel und der Gastronomie,
beide Nutzungskategorien konnte innerhalb der acht Jahre einen Zuwachs generieren und gelten
als besonders wertschopfungsintensiv. Hinsichtlich Wertschépfungsgrad kann die These somit

verifiziert werden.

Ebenso kam es bei der Kreativitat und Innovation zu einer Zunahme seit 2013. Dabei tun sich
Parallelen zur Wertschoépfung auf, auch hier ist der Gastronomiesektor fiihrend. Insgesamt blieben
35,4 % Nutzungen konstant innovativ, 55,2 % der Nutzungen hingegen konstant nicht-innovativ.
Somit sind innovative Nutzungen weniger resilient als nicht-innovative Nutzungen. Dennoch kann
auch hier ein positiver Saldo hinsichtlich der Innovation verzeichnet werden, das hei$t auch hier
nehmen die Nutzungen zu. Im Jahr 2024 sind 43,2 % der Nutzungen mit einem hohen
Innovationsgrad. Eine raumliche Differenzierung hinsichtlich der Innovation im Gebiet ist splirbar.
Entlang der Mariahilfer Stralle herrscht eine geringe Innovationsdichte vor. Die StralSe ist gepragt
von einer gewissen Uniformitat. Abseits dieser A-Lage nimmt die Haufigkeit an Nutzungen mit hoher
Innovation zu, weitere Cluster sind nicht wahrzunehmen. Eine Besonderheit bietet eine neue Form
des Handwerks, das insbesondere kreativen Quartieren zugesprochen wird, dem Handwerk 2.0.
Eine Tendenz zur Zunahme dieser Form ist auch im Siebensternviertel zu verzeichnen. Beziiglich der
Innovation und Kreativitdit kann die These nicht vollstdandig verifiziert werden. Obwohl der
Innovationsgrad eine Zunahme verzeichnen konnte, sind nicht-kreative Nutzungen im Schnitt

wesentlich resilienter.

Grundsatzlich kann gesagt werden, dass es sowohl bei der Wertschépfung als auch bei der
Innovation/Kreativitat zu einer Zunahme kam. Das Siebensternviertel kann seinen Ruf nicht nur
verteidigen, sondern auch weiter ausbauen. Dennoch, wie bei der Hypothese 1.2 bereits ndher

ausgefiihrt wurde, schitzt dies nicht zwingend vor Leerstand.

H1.4: Entlang der Mariahilfer Stralle kommt es zu einer zunehmenden Filialisierung, mit
der ein geringer Grad an Innovation einhergeht. In anderen Lagen (B-Lagen) ist dies nicht

der Fall.

Grundsatzlich kam es zu einer minimalen Zunahme der Filialisierung von 29 % im Jahr 2016 auf 32
% im Jahr 2024. Insofern ist eine leichte Tendenz in Richtung Zunahme zu verzeichnen, dennoch
kann man von einem nahezu gleichbleibenden Filialisierungsgrad zu sprechen. Allgemein liegt das
Siebensternviertel dennoch unter dem Wiener Durchschnitt von 41 %. Daraus kann geschlossen
werden, dass das Siebensternviertel nach wie vor individuell und charakteristisch ist und einer

Uniformitat entgegengewirkt ist. Eine Nutzungskategorie, die einen Zuwachs von insgesamt vier
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Prozentpunkten hervorbringt, ist die Gastronomie. Dennoch wird auch hier sichtbar, dass es sich um
keine drastischen Veranderungen hinsichtlich Filialisierungsgrad handelt. Hinsichtlich Produktion
kam es zu einem Riickgang an Filialbetrieben. Es gibt keine Korrelation zwischen der Filialisierung
und der Innovation. Dies trifft auch auf die Wertschopfung zu. Generell kann gesagt werden, dass
die Nutzungskategorie der Produktion kreativer und innovativer wurde im Untersuchungsgebiet.

Weniger kreative Betriebe haben sich aus dem innerstadtischen Gebiet zurlickgezogen.

Der Blick auf die rdaumliche Verteilung zeigt klar, dass das Untersuchungsgebiet aus zwei
grundlegend verschiedenen Teilen besteht. Die Mariahilfer StraRe auf der einen Seite besteht aus
einer Kombination eines niedrigen Innovationsgrades und einer hohen Filialendichte. Abseits der
HaupteinkaufsstralSe im Gebiet wird ein anderes Bild sichtbar: hohen Innovation in Verbindung mit
inhaber:innengefiihrten Nutzungsformen bestimmen das Erdgeschoss. Insgesamt zeigt sich, dass A-
Lagen fir Filialist:innen bedeutsam sind. Kleinteilige und historisch gewachsene Strukturen sind ein
wichtiger Boden fiir die Kreativszene, die im Siebensternviertel ihren Platz gefunden hat. Bei der
Analyse der raumlichen Verteilung wird sichtbar, dass auch vermeintlich kleine

Untersuchungsgebiete, wie es das Siebensternviertel ist, eine starke Diversitdt vorhanden sein kann.

Die Untersuchungsergebnisse lassen sich im Rahmen der Theorie der Commercial
Gentrification einordnen. Bei dieser liegt der Fokus auf Prozessen die durch eine gezielte
Aufwertung Investitionen und sich wandelnde Konsummuster in innerstddtischen Lagen ein
Austausch in der gewerblichen Nutzung bedingt. Dabei kommt es zu einer Verdrangung. Im
Siebensternviertel werden einige Hinweise sichtbar: Entlang der Mariahilfer StraRe ist eine
gewisse Uniformierung der Nutzungsstrukturen feststellbar. Indikatoren hierfiir sind eine hohe
Dichte an Filialen und einem geringen Anteil an innovativen Nutzungen. Meist geht dies in Zuge
individueller, kreativer Geschaftslokalen einher. Diese konnte zumindest entlang der Mariahilfer
Stralle zum Teil beobachtet werden. Parallel hierzu zeigen sich abseits der HaupteinkaufsstralRe
kleinteilige, oftmals inhaber:innengefiihrte Strukturen. Diese weisen in der Regel auch eine hohere
Innovations- und Wertschopfungsdichte auf. Laut der Theorie kann dadurch eine Resilienz

hinsichtlich der typischen Verdrangungsprozesse ermoglicht werden.

Allerdings kann nicht jeder Aspekt und Bereich mit der Theorie der Commercial Gentrification
erklart werden. Abweichende Tendenzen geben Indizien fiir komplexere Transformationsprozesse.
In Teilen des Untersuchungsgebietes kommt es nicht zwingend zu einer Verdrangung von
innovativer Nutzungen, sondern es wird eine Stabilisierung oder Zunahme verzeichnet. Besonders
die Nutzungen rund um das Handwerks 2.0 oder der Gastronomie stechen positiv hervor. Zudem
zeigt der Rickgang von Mehrfachnutzungen auf eine gewisse Ermiidung des Konzeptes hin. Diese

Trends lassen sich nicht eindeutig im klassischen Modell der Commercial Gentrification verorten.
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Der Charakter des Siebensternviertels mit seinen historischen Strukturen und der kreativen Pragung
dienen als Schutz vor einer umfassenden Kommerzialisierung. Daraus lasst sich resultieren, dass das
klassische Gentrifizierungsmodell im Rahmen der Commercial Gentrification zwar als Ansatz eignet,
dies aber nicht zur Ganze auf das Siebensternviertel zutrifft. Jedes Quartier hat seine qualitativen
Merkmale, die in dieser Theorie vernachlassigt werden. Aspekte rund um kulturelle, soziale und
politische Aspekte eines Stadtteils sind zentrale Einflussfaktoren. Es handelt sich hier viel mehr um
ein Transformationsprozesse, die einer Vielzahl an Einflussfaktoren unterliegt, die in dieser Arbeit
behandelt wurden und nicht zwingend in erster Linie um Verdrangungsprozesse. Dabei ist das

Modell der Commercial Gentrification zu simple, um all diese Faktoren zu beriicksichtigen.

Forschungsfrage 2: Die Cluster im Siebensternviertel

Bei dieser Frage liegen externe, gebietsspezifische Ereignisse, vor allem der U-Bahn-Bau, im Fokus:

F2: Welche Cluster ergeben sich im Siebensternviertel im Bereich der Erdgeschosszone in Hinblick

auf den Wertschépfungsgrad, den Innovationsgrad und der Filialisierung?

H2.1: Entlang der U-Bahnbaustelle kommt 2024 es zu einer Zunahme von Leerstand im

Vergleich zu 2016, wo noch keine Baustelle vorhanden war.

Im Zuge der Analyse wurde beobachtet, dass die Baustelle einen Einfluss auf den Einzelhandel hat.
Es konnten Verdnderungen im Bereich Kreuzung Kirchengasse/Lindengasse festgestellt werden.
2016 konnte man hier von einer Anhdufung an Einzelhandelsnutzungen im Bereich
Bekleidung/Mode verzeichnen. Dieses Cluster ist 2024 nicht mehr vorzufinden. Es gab im Rahmen
der Baustelle die Moglichkeit eines Ersatzlokals fiir den Zeitraum der Baustelle, hier miisste ndher
untersucht werden, wer dies in Anspruch genommen hat. Zusatzlich kam es zu einem Leerstands-
Cluster in der Ndhe der Lamarr-Baustelle (Ecke Mariahilfer StraBe/Karl-Schweightfer-Gasse). Hier
kommt es primar im Bereich auf der Mariahilfer StraRe auf dieser Hohe zu einer Zunahme von
Leerstanden. Grund dafiir kdnnte der Larm und Baustellenverkehr sein. An diesem Standort gab es
keine Ausgleichszahlungen oder Ausweichlokale fiir die Inhaber:innen. Mit dem derzeitigen
Wissensstand kann die Hypothese jedoch im Sinne der Wissenschaft weder verifiziert und falsifiziert

werden, obwohl Auswirkungen im Gebiet erkennbar sind.

Zudem konnen rein aus den erhobenen Daten keine klaren Beweggriinde bezliglich des Wegzuges
ermittelt werden. Es wéren, wie bereits beschrieben, ein zweiter Forschungsansatz mit qualitativen
Interviews im Zusammenhang mit einer Analyse lber den Verbleib der Inhaber:innen zentral. Es
kann jedoch festgestellt werden, dass es Beobachtungen hinsichtlich des negativen Einflusses der

Baustellen gibt und es somit interessant fiir kiinftige Forschungen ware.
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Temporare Veranderungen konnen durchaus ein Ausloser flir Veranderungen sein, so konnten auch
Tendenzen diesbeziiglich im Untersuchungsgebiet festgestellt werden. Es stellt die Forschenden
jedoch vor groRRen Herausforderungen, da Veranderungen selten einer Ursache zugeordnet werden
kdonnen. In diesem Fall kann es die vorherrschende Wirtschafts-und Energiekrise, Auswirkungen der

Corona-Pandemie, ein sich verdnderndes Nutzer:innenverhalten oder die Baustelle im Gebiet sein.

H2.2: Das Siebensternviertel ist in zwei Cluster unterteilt. Zum einen befindet sich das
innovative Cluster mit hoher Wertschépfung und geringer Filialendichte im nérdlichen Teil
nahe des Spittelberges, zum anderen gibt es ein Cluster mit hoher Filialisierung, geringer

Innovations- und Wertschopfungsdichte entlang der Mariahilfer Straf3e.

Die Clusteranalyse bestatigt im Grunde die in der Hypothese formulierte Teilung des
Siebensternviertels: Entlang der Mariahilfer StraRe wird eine hohe Dichte an Filialen bei einem
gleichzeitig geringen Innovationsgrad erkennbar. Im Gegensatz dazu zeigt sich in
der Siebensterngasse eine ausgepragte Innovationsdichte im Kombination mit einem hohen Anteil
an inhaber:innengefiihrter Geschaften. Diese Ergebnisse verifizieren die These, dass es sich um zwei

unterschiedliche Cluster mit jeweils spezifischen Nutzungsstrukturen handelt.

Die Wertschopfung lasst sich hingegen nicht klar in diese zwei Zonen clustern. Es befinden sich
lediglich punktuelle Bereiche im Gebiet, die auf einen hoheren Wertschopfungsgrad hinweisen.
Diese sind entlang der Siebensterngasse erkennbar. Trotz fehlender raumlicher Konzentrationen
kann in diesem konkreten Fall diese Durchmischung der unterschiedlichen Grade der

Wertschopfung als ein Merkmal flir urbaner Qualitat fungieren.

Bezieht man die dynamische Veranderung mit ein, dann werden zwischen den Jahren 2016 und
2024 im Siebensternviertel zwei Cluster deutlich erkennbar: eines der Cluster befindet sich entlang
der Siebensterngasse, wo es primar zu einer Zunahme der Innovation kommt. Ebenso sind an dieser
Stelle Tendenzen einer zunehmenden Wertschépfung erkennbar. Die Verdanderungen hinsichtlich

Filialisierung spielen hier eine geringere Rolle.

Zum anderen ist der Teilbereich um die Zollergasse und Kirchengasse von einer interessanten
Dynamik gepragt. Hier lassen sich ebenfalls Zuwdchse im Bereich der Innovation und
Wertschopfung ablesen, die moglicherweise positiven Einfluss auf angrenzende Einkaufsstrafien
mit einem hdheren Rang, wie die Mariahilfer StraBe, haben. Vereinzelt kommt es in den
Nebenstrallen auch zu einer Abnahme der Filialisierung. Diese Veranderungen verifizieren die These
nicht und zeigen, dass eine klare Unterteilung zumindest in Hinblick der Zu- und Abnahme Uber die

Jahre hinweg nicht moglich ist.
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Fir ein der These widersprechendes weiteres Resultat bieten die Dynamiken an der Ecke Stiftgasse/
Siebensterngasse. Dabei ist ein punktueller Anstieg der Filialisierung zu erkennen. Da es sich
lediglich um einen Teilbereich handelt, ist hier noch kein aussagekraftiges Ergebnis vorhanden,

dennoch bietet die Filialisierung auch in innovativen Umgebungen Raum fir kiinftige Forschung.

Es zeigt sich, dass sowohl die vorhandenen Cluster als auch die konzentrierten Veranderungen
zwischen 2016 und 2024 unterschiedliche Tendenzen hervorbringen und es lediglich bei der
Innovation und Filialisierung zu klar definierbaren Clustern kommt. Diese verifizieren die oben

genannte These.
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9 Fazit und Ausblick

Der Anspruch dieser Arbeit war es, mit Hilfe einer detaillierten Erdgeschosszonenkartierung sowohl
die horizontale als auch die vertikale Transformation zu beschreiben. Aufgrund dieser Tiefe ist so
eine Erhebung dullerst zeitintensiv, so sollte man in Zukunft darauf bauen, dass sie moglichst
effizient und mit moglichst hoher Datengenauigkeit erfolgt. Im Zuge der Arbeit wurde sichtbar, wie
hoch die Aussagekraft ist. Dies beschrankt sich nicht auf den Leerstand, wie in vielen anderen
Studien fokussiert. Insbesondere die Erkenntnisse aus den Nutzungsstrukturen, aber auch in
Hinblick auf Wertschopfung und Innovation, geben ein aussagekraftiges datenbasiertes Indiz, in

welche Richtung die Entwicklung eines Viertels geht.

Im Zusammenhang mit den Entwicklungen eines Gratzls oder Bezirks ist es sinnvoll, dass der
Mehrwert von standardisierten Erhebungen, insbesondere jene mit hohen Detailierungsgrad, von
der offentlichen Hand erkannt wird. Im Falle vom Siebten Bezirk kam es auf Grund mangelnder
Grundlagenforschung zur Annahme in einem Entwicklungspapier zum 6ffentlichen Raum aus dem
Jahre 2023, dass der Leerstand sich im Bezirk in Grenzen halt. Insgesamt konnte im
Untersuchungsgebiet jedoch ein Zuwachs von sechs Prozentpunkten verzeichnet werden. Baut man
auf umfassende Analysen Offentliche Papiere auf, so kénnen auch die stadtplanerischen
Malnahmen und Forderungen gezielt auf die Lage im Gebiet ausgerichtet werden, wodurch es

schlussendlich zu einem héheren Erfolg kommen kann.

Das Untersuchungsgebiet braucht eine gewisse Grofle, um aussagekraftige Analysen tatigen zu
konnen. Um eine Transformation und Trends in einem Viertel beschreiben zu kénnen, reicht es
nicht, dass eine einzelne Stralle ohne ihre unmittelbare Umgebung analysiert wird. Raumliche
Zusammenhange kénnen nicht isoliert betrachtet werden, das Wort ,,Zusammenhange” impliziert
den weitflachigen Blick. Ebenso sollte im Vorfeld kein Fokus gelegt werden, dieser zeigt sich durch
die Analyse (z.B. eine Problematik mit einem hohen Anteil an Unternutzungen oder der hohe Anteil
an kreativen Nutzungen etc.). Dieser ganzheitliche Charakter wurde in dieser Masterarbeit

entsprechend umgesetzt.

Kritisch muss betrachtet werden, dass es sich insbesondere bei den Bewertungen um die Innovation
und Wertschopfung zu einem gewissen Grad an Subjektivitdt kommt. Entgegengewirkt wurde bei
komplizierten Fallen mit einer Diskussion im Mehr-Augen-Prinzip. Ebenso bleibt der Faktor des
subjektiven Leerstandes, der immer mitgedacht werden muss, wodurch eine Leerstandserhebung

nie exakt sein kann.
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Sowohl die Methode der standardisierten Erdgeschosszonenkartierung als auch das
Untersuchungsgebiet selbst bieten auch fir zukiinftige Forschungen ein groRes Potential. Die
Methode kann durchwegs in anderen Stadtteilen, Stadten oder Landern angewandt werden, um
Transformationsprozesse sichtbar machen zu kénnen. Im Siebensternviertel konnte der Fokus auf
qualitativen Interviews liegen, um Beweggriinde zu ermitteln, oder die Studie in ein einigen Jahren

wiederholt werden.

Zusammenfassend kann (iber das Siebensternviertel gesagt werden, dass es sich um ein
dynamisches Gebiet handelt, dass vielen Herausforderungen und Einflissen unterliegt und auf
diese entsprechend antwortet. Die Zunahme des Leerstandes ist ein wesentlicher Faktor, aber auch
die Entwicklungen in Richtung mehr Wertschopfung, Innovation und Kreativitat zeigen, dass es nicht
einen linearen Prozess gibt. Nicht immer bedeutet ein Mehr an Leerstand, dass das Gebiet einem
Abwertungsprozess unterliegt. Der Fokus sollte unter anderem auch darauf liegen, wer und welche
Nutzungen konstant Uber einen ldangeren Zeitraum blieben, und dann folgt das warum und
schlussendlich, wie das Muster in Zukunft auf andere Nutzungen Ubertragen kann. Daher gilt es,
dass der Fokus eben nicht immer auf dem Leerstand liegen soll, sondern es einen ganzheitlichen
Ansatz bedarf. Die Erdgeschosszone lasst sich nicht dichotom betrachten, sie ist dynamisch und

individuell, sie ist mehr als nur Leerstand.
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Anhang

Codierungsliste

nutzung = {

110: "Wohnen hochwertig",

120: "Wohnen durchschnittlich",

130: "Wohnen unterdurchschnittlich",
140: "Leerstand Wohnen",

150: "Garage/Technikraum/Wohnhaus",
160: "Garage/Parkhaus",

210: "Gasthaus/Restaurant",

220: "Cafe/Konditorei/Eisgeschaft",
230: "Bar/Club",

240: "Imbisstube/Take-away",

250: "Hotel/Pension",

260: "Glucksspiel/Wettcafe",

270: "Sonstiges",

311: "Lebensmittel",

312: "Bio/Vegan-Lebensmittel",

313: "Backerei",

314: "Trafik",

321: "Bekleidung",

322: "Schuhe",

323: "Sonstiges (Handschuhe, Leder, ...)",
331: "Friseur/Beauty/Wellness",

332: "Drogerie",

334: "Kinderkleidung/-spielsachen/-bedarf",
341: "Bekleidung",

342: "Fahrrad/Sportgerate",

343: "Fitness/Sport/Training",

351: "Musik/CD/Vinyl/Musiktechnik/Sound",
352: "Buchhandlung/Comics",

353: "Antiquit&dten/Antiquariat",

371: "Schmuck/Kunsthandwerk",

372: "Haushaltsbedarf",

373: "Optiker",

374: "Blumen",

375: "Bastler/Geschenke",

376: "Mdbel/Interieur",

377: "Burobedarf/Schreibwaren",

378: "Elektrohandel",

379: "IT/Handy",

380: "Sonstige",

410: "Reisebiiro",

420: "Anderungsschneiderei/Wischerei",
430: "Tankstelle/Kfz/Werkstatt/Autohdndler",
440: "Copyshop/Druck",

450: "Tattoos/Piercing",

460: "Sonstiges",

510: "Architektur/Immobilienmakler",
520: "Design/Grafik",

530: "Fotografie",

540: "Tonstudio/Medien",

550: "Unternehmensberatung",

560: "IT",

570: "Banken/Finanz/Versicherung",

580: "BlUro/unternehmensbezogene Dienste",

590: "Sonstige",
610: "Mbbel/Holz",
620: "Kleidung",
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630: "Sanitar",

640: "Lager/Depot",

650: "Handwerk",

660: "Sonstiges/Werkstatt",
710: "Kino",

720: "Theater",

730: "Konzerte",

740: "Bibliothek",

750: "Museum",

760: "Galerie",

770: "Kunstvereine",

780: "Interessensvertretung",
790: "Sonstiges",

810: "Kirche/Caritas/Diakonie",

820: "Verwaltung/Post/Polizei™",

830: "Schule/Kindergarten/Spielraum",

840: "Bildung/Weiterbildung",

850: "Apotheke",

860: "Physio/Therapie/Labor/Shiatsu",

870: "Arzt/Krankenhaus/Tierarzt",

880: "Vereine (Sport/Kultur/Pensionisten)",

890: "Sonstiges",

910: "Zustand hochwertig",

920: "Zustand durchschnittlich",

930: "Zustand schlecht",

940: "Baultcke",

950: "Abriss/Baustelle"

}

nutzung kategorie = {

"Wohnen": [110, 120, 130, 140, 150, 160],

"Gastronomie": [210, 220, 230, 240, 250, 260, 2701,

"Einzelhandel Lebensmittel": [311, 312, 313, 314],

"Einzelhandel Kleidung/Mode": [321, 322, 323],

"Einzelhandel Gesundheit/Kinder": [331, 332, 334],

"Einzelhandel Sport": [341, 342, 3437,

"Einzelhandel Kultur": [351, 352, 353],

"Weiterer Einzelhandel": [371, 372, 373, 374, 375, 376, 377, 378, 3797,
"Einzelhandel Sonstige": [380],

"Konsumdienste": [410, 420, 430, 440, 450, 460],

"Gewerbliche Dienste": [510, 520, 530, 540, 550, 560, 570, 580, 5907,
"Produktion": [610, 620, 630, 640, 650, 6601,

"Kultur": (710, 720, 730, 740, 750, 760, 770, 780, 7907,

"Offentliche Einrichtung/Gesundheit": [810, 820, 830, 840, 850, 860, 870, 880, 890],
"Leerstand Gewerbe/Handel": [910, 920, 930, 940, 950]

}

nutzung kategorie simple = {

"Wohnen": [110, 120, 130, 140, 150, 160],

"Gastronomie": [210, 220, 230, 240, 250, 260, 2701,

"Einzelhandel": (311, 312, 313, 314, 321, 322, 323, 331, 332, 334, 341, 342, 343, 351,
352, 353, 371, 372, 373, 374, 375, 376, 377, 378, 379, 3801,
"Konsumdienste": [410, 420, 430, 440, 450, 460],

"Gewerbliche Dienste": [510, 520, 530, 540, 550, 560, 570, 580, 5907,
"Produktion": [610, 620, 630, 640, 650, 6601,

"Kultur": (710, 720, 730, 740, 750, 760, 770, 780, 7907,

"Offentliche Einrichtung/Gesundheit": [810, 820, 830, 840, 850, 860, 870, 880, 890],
"Leerstand Gewerbe/Handel": [910, 920, 930, 940, 950]

}

nutzung kategorie leerstand = {

"Wohnen": [110, 120, 130],

"Gastronomie": [210, 220, 230, 240, 250, 260, 2701,

"Einzelhandel": (311, 312, 313, 314, 321, 322, 323, 331, 332, 334, 341, 342, 343, 351,
352, 353, 371, 372, 373, 374, 375, 376, 377, 378, 379, 3801,
"Konsumdienste": [410, 420, 430, 440, 450, 460],

"Gewerbliche Dienste": [510, 520, 530, 540, 550, 560, 570, 580, 5907,
"Produktion": [610, 620, 630, 640, 650, 6601,

"Kultur": [710, 720, 730, 740, 750, 760, 770, 780, 7907,

"Offentliche Einrichtung/Gesundheit": [810, 820, 830, 840, 850, 860, 870, 880, 890],
"Leerstand": [140, 910, 920, 930, 940, 950],

"Garage": [150, 160]

"Leerstand Zustand hochwertig": [910],

"Leerstand Zustand durchschnittlich": [920],

"Leerstand Zustand schlecht": [930],

"Leerstand Bauliicke": [940],

"Leerstand Abriss/Baustelle": [950]

H H = H
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Karten Clusteranalyse
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Karte 21: Cluster Abnahme Filialen

Cluster von Zunahmen der Filialen in CAT_FILI (0 auf 1)
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Karte 22: Cluster Zunahme Filialen
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Cluster von Abnahmen in CAT_INNO2->1/0, 1->0)
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Karte 23: Cluster Abnahme Innovation
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Karte 24: Cluster Zunahme Innovation
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Cluster von Abnahmen in CAT_WERT (2->1/0, 1->0)
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Karte 25: Cluster Abnahme Wertschopfung

Cluster von Zunahmen der CAT_WERT (0 auf 1 oder 2)

340700 -
340600
340500 -
340400 -
3403001
340200 -

340100 -

Cluster 0 (4)
Cluster 1 (8)

X Cluster 2 (17)
340000 - Cluster 3 (15)
& Cluster 6 (6)

1400 1600 1800 2000 2200

Karte 26: Cluster Zunahme Wertschopfung
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Clusterzentren von keinen Filialen in 2016 und 2024
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Karte 27: Cluster keine Filialen

Clusterzentren von Filialen in 2016 und 2024
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Karte 28: Cluster Filialen
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Clusterzentren und Hullen far CAT_WERT 1 & 2 (2016 vs. 2024)
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Karte 29: Cluster hohe Wertschépfung

Clusterzentren und Hillen fir CAT_WERT 0 (2016 vs. 2024)
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Karte 30: Cluster geringe Wertschdpfung
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Clusterzentren von CAT_INNO == 1 und CAT_INNO == 2 in 2016 und 2024
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Karte 31: Cluster hohe Innovation

Clusterzentren von CAT_INNO == 1 und CAT_INNO == 2 in 2016 und 2024
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Karte 32: Cluster niedrige Innovation
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