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Marktpotenzial und Chancen
fur die Doblinger Hauptstralle,
1190 Wien

Die vorliegende Broschiire ist Bestandteil einer von der Wirtschafts-
kammer Wien beauftragten und der RegioPlan Consulting GmbH
erstellten Studie tber die Wettbewerbsfahigkeit ausgewahlter Ge-
schaftsstraBen Wiens.

Die Wirtschaftskammer Wien stellt bestehenden Unternehmen sowie
Grindungswilligen bereits Informationen zu Passantinnenfrequenzen,
Erdgeschof3zonennutzungen bzw. freien Lokalen zur Verfligung. Nun
sollte erhoben werden, welche Zielgruppen, die fir Betriebe interes-
sant sind, sich an den Standorten aufhalten und was sie brauchen. So
kann man Schlisse ziehen, welches Angebot nachgefragt wird, was
Ihnen fehlt und welche Anforderungen erfillt sein missen. Die Um-
gebung einzelner Viertel wurde analysiert, Einzugsgebiete definiert,
Marktpotenziale berechnet und abschlieend konkrete MaRnahmen
abgeleitet.

Ziele sind die Steigerung des Aufkommens und der Zufriedenheit von
Passantinnen durch die Erhéhung des Angebots und der Aufenthalts-
qualitat in den Geschaftsstraflen. In weiterer Folge soll sich etwaiger
Leerstand reduzieren.

Die Vielfalt der Stadt kommt in der Marke ,meinkaufstadt.wien”

am besten zur Geltung. Sie positioniert Wiens Geschaftsviertel, legt
Schwerpunkte auf das regionale Einkaufen, auf Nachhaltigkeit durch
kurze Lieferwege, auf die Veranstaltungen und vieles mehr.
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Einzugsgebiet und

/ielgruppen

Das Einzugsgebiet der Doblinger
HauptstrafBe ist durch den Donaukanal,
den Girtel sowie weitere Handelszonen
in der Umgebung beschrankt und kann
daher nicht den gesamten 19. Bezirk
abdecken. Zusatzlich zu den 56.000
Einwohnerlnnen, gibt es rund 10.000
Beschéaftigte im Einzugsgebiet (EZG).

Kern-EZG 26.000 EW

erweit. EZG 30.000 EW

Gesamt 56.000 EW
Altersstruktur

Im Vergleich zu Wien sind einerseits
die 0-15 Jahrigen sowie andererseits
Personen 65+ liberreprasentiert. Mit
41,8% hat Dobling eine der héchsten
Akademikerquoten.
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Aktuelles

Sanierung Studentenwohnheim
Home 4 Students mit Gber 100
Platzen

Doblinger Hauptstrafle fiir neue
Mieter und Konzepte attraktiv wie
Berliner Babo oder mama konstan-
tina.
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Datenquelle: Stadt Wien MA 18

Die typischen Personen im Einzugsgebiet sind etwas alter, gebildet, mit iberdurchschnittlicher Kaufkraft und sind

gut situiert und legen Wert auf Ordnung und Asthetik; die Personen haben Zeit auf der StraBe zu Flanieren und sich
dort langer aufzuhalten. Zentrale Aktivitaten der Zielgruppen:

O O

(o]
Nahversorgung, schnelle

Erledigungen

Spezialisierte Handler &

Flanieren Essen gehen am Abend OV-Pendler

Personen kaufen zielgerichtet Vorwiegend alteres kauf- Es gibt mehrere Lokale an Der Pendler mochte zur Stra-

bei einem der Backer oder
Supermarkte ein. Es findet
sonst kein langer Aufenthalt

kraftiges Publikum, zielge-
richtetes Einkaufen bei einem
der spezialisierten Handler

der Straf3e, Personen gehen
vor oder nach dem Essen
noch entlang der Strafle

Ben- oder U-Bahn, hat wenig
Zeit und trifft nur schnelle bis
keine Erledigungen vor Ort.

auf der StrafBe statt und keine (Schmuck, Uhren, etc.).

weitere Konsumation. Betrifft Personen sind leicht durch

alle Altersgruppen. weiteres Angebot auf der
Strafle zu halten, beispiels-
weise flr einen Aufenthalt in

spazieren. (Geschafte aber
abends teilweise geschlos-
sen). Altersgruppe aber
vorwiegend altere Personen,
bedingt durch die Qualitat

Betrifft alle Altersgruppen.
Pendler sind schwierig durch
Handelsangebote abzufan-
gen, sondern eher empfang-
lich fir To-Go Gastronomie.

einem Café. und Preisklasse der Restau-
rants.
Die PKW-Dichte in Dobling liegt bei 42 PKW/100 EW, also iiber dem 30% 27 %

Wiener Durchschnitt von 37 PKW.

B Hoher Anteil an PKW Kunden, da Strafle ohne Einschrankungen erreichbar.
m  Déblinger HauptstraBe durch StraBenbahn und U-Bahn gut an OV angeschlossen  26% 3%
B kein separater Radweg, Engstellen auf dem Gehsteig

Dobling mit alterem Publikum mit hoherer Kaufkraft eher autoaffin, jedoch zieht die
Doblinger Hauptstrafle durch die Nahe zum Girtel und StraBenbahn ErschlieBung
auch andere Zielgruppen an.

B MIV= Motorisierter Individualverkehr
" NMIV = Nichtmotorisierter Individualverkehr
OV = Offentlicher Verkehr

Chancen  Risiken
= neue Konzepte/medial wirksame Mieter steigern Inter- = Absiedlung durch zu teure Mietkosten
esse an Doblinger Hauptstrafle = Q19 als Bezirkszentrum gewinnt durch filialisierte, grof3e
= Leerstands Umnutzungen Mieter an Bedeutung
= Studentenwohnheim zur zusatzlichen Belebung (und = sollte PKW-Verkehr nicht zuriickgehen, eingeschrankte Auf-
sozialen Durchmischung]) enthaltsqualitat im Vergleich zu anderen Zonen
= Fokus auf Nahversorgungsfunktion und Gastronomie = wenig zukunftstrachtige Freizeitnutzungen
bleibt auch kiinftig in der Nachfrage stabil = cher hohes Durchschnittsalter kann zu Bevolkerungsabnahme

fihren, wenn keine entsprechenden Angebote geschaffen werden

Marktanalyse



Einkaufsstraen und Handelszonen in Osterreich weisen je nach
Reichweite und Typ jeweils typische Nutzungsmixe auf, die mit
der vorliegenden Zone verglichen werden.

Die Doblinger Hauptstrafle hat laut Typologie RegioPlan die
Funktion der Nahversorgung mit hohem Anteil von 36% fiir
Kurfristbedarf und geringerem Angebot im mittel- und langfris-
tigen Bedarf. Im Vergleich mit dem idealtypischen Nutzungsmix
ist Dienstleistung und Gastronomie tberdurchschnittlich stark
vertreten, passend zur erhohten Kaufkraft in Dobling. Kurzfrist-
bedarf und Bekleidung sind noch ausbaufahig.

W Gastronomie W Kurzfristbedarf
* Dienstleistung H Bekleidung
Freizeiteinrichtung = Mittelfristiger Bedarf

*Hinweis: Kurzfristbedarf (Lebensmittel + Drogerie], Mittelfristiger Bedarf (Woh-
nungseinrichtung, Hausrat & Elektronik, Sonstiger Auswahlbedarf), Dienstleistung
(z.B. Friseur, Kosmetik), Freizeit (z.B. Fitness, Vereine)

Marktpotenzial

Marktpotenziale je Branche in Mio € Kernein-

pro Jahr, abzgl. Onlineausgaben

Kurzfristbedarf 106,9 126,6

Wohnungseinrichtung

Sonstiges

Weitere relevante Branchen fiir die
Sockelzone

Friseur, Kosmetikinstitute

Erweitertes
zugsgebiet Einzugsgebiet

Nutzungsmix Doblinger Hauptstrafle

36% 3% 19% 10%

0%

50% 100%

Nutzungsmix Typ Nahversorgung

40% 8% 12% 8%

0%

Summe

50% 100%

Das Marktpotenzial zeigt die in einem
Gebiet insgesamt potenziell abschépf-
bare Summe an Ausgaben in einer
bestimmten Branche. Es wird berechnet
durch die Konsumausgaben je Branche
und die Einwohnerzahl im Gebiet und
gewichtet mit dem Kaufkraftindex.

Im Einzugsgebiet der Doblinger Haupt-
strafie liegt ein Potenzial fir Handel und
Gastronomie von 533,8 Mio. € vor und
weitere 89,7 Mio. € fir weitere relevante
handelsnahe Branchen. Dabei zeigt sich
der Kurzfristbedarf und die Gastronomie
mit dem hochsten Potenzial.

Marktanalyse

Datenquelle bestehender Nutzungsmix: S+M Beratungsges.m.b.H

Datenquelle: RegioData Research GmbH



Branche Abschopfung des statio-  fiir EinkaufsstraBBen-

naren Marktpotenzials Typ iiblich?
Die Abschopfung entspricht der Typo-
Kurzfristbedarf €€EEE e logie der Doblinger Hauptstraf3e (Nah-
Q versorgung). Eine Herausforderung
Bekleidung €€EEE sind weitere Nahversorgungszonen
und alternative Angebote als Konkur-
Wohnungseinrichtung €E€EEE Q renten im Einzugsgebiet sowie ein
Kaufkraftabfluss in die umliegenden
Hausrat & Elektronik €EEEE Q Bezirke.
Sonstiges €EEEE Q
Gastronomie €EEEE e

Branchen mit Handlungsbedarf
(dunkel/hell zeigt Hierarchie der Empfehlung)

: Fokus verandern / konzentriertes mehr Angebot/
Kurzfristbedarf Nische Angebot Vielfalt
. Fokus verandern / mehr Angebot/
Bekleidung Nische Vielfalt Empfehlungen fir die Ver-
besserung der Abschopfung
: mehr Angebot/ S E G E A inden noch nicht voll aus-
Gastronomie Vielfalt Nische geschdpften Branchen.

Handlungsfelder

Kurzfristbedarf €€€EE 250 m? Unverpackt, Greissler, Delikatessen

Bekleidung €€EEE 300 m? Boutique, Second-Hand / Vintage, Design / Print

Dienstleistungen 36 Angebote - Anteil Dienstleistungen im Mix sehr hoch

Freizeit 2 Angebote 1-2 Angebote Sport Studio, Yoga, Vereinslokal, Kampfsport

Um die Rolle als Nahversorger zu starken ist eine héhere Abschépfung im Bereich Kurzfristbedarf maglich, die beispielsweise
durch ein ,unverpackt” oder Greissler Konzept erreicht werden kann. Weiters kann das den Handel ergénzende Angebot durch
1-2 Nutzungen im Bereich Kultur & Soziales sowie Freizeit erweitert werden. Zuséatzliche Angebote im Bereich Bekleidung und
Gastronomie unterstiitzen die Besonderheiten der Strafie. (siehe néchste Graphik]

Marktanalyse



/ A
)\f hohe “,(
| Kaufkraft |

! /
/

hoher
Gastronomie-
anteil
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emotionalen

der Nahver-
sorgung
schaffen

Flanieren im Gratzl
Spezialisierte Geschafte
Abends schick essen gehen

Subzentren

Die MaBnahmen konzentrieren sich primar auf die Subzentren
der Strafle. So werden Passantenfrequenzen gebiindelt und Ag-
glomerationen verstarkt, um dort Leerstande priorisiert zu fillen.
Durch die Starkung der Subzentren mit héchster Angebotsdichte
und Passantenfrequenz entsteht eine allgemein hoher wahrge-
nommene Attraktivitat des gesamten Straflenzuges.

Subzentren auf der Doblinger HauptstrafBe:
1.: Kreuzung Doblinger Hauptstrafie - Gatterburggasse: viele
kleinteilige Handler, vielfaltiges Angebot (Bekleidung, Geschenke/

Basteln, Dienstleister), StraBenbahn Station als Frequenzpunkt

2.: Kreuzung Doblinger HauptstraBe - Pokornygasse:
Nahversorgung

Fokus abseits

Besonderheiten &
Chancen

Die Doblinger Hauptstraf3e kann sich
durch ein Angebot an hochrangiger Gas-
tronomie und spezialisierten Geschaften
profilieren und hebt sich damit von einer
reinen Einkaufsstrafle fir Nahversor-
gung ab. Es kdnnen mehrere Zielgrup-
pen, tber die Bevdlkerung im Einzugs-
gebiet hinaus, angesprochen werden.
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MafBnahmen - aktuelle N

- . \ . Vorschlag
Leerstande fullen et | RegioPlan
Fiir die Nachnutzung sollen zentrale Lagen (gute OV-An- :; 2 : Wi
bindung) und Lagen mit hoher Nutzungsdichte priorisiert : gl
werden. Neue Nutzungen konnen mit bereits vorhandenen e (.iastro_.?omle
Nutzungen kombiniert werden, beispielsweise Nahversor- M- S
ger mit Gastronomen (z.B. einer Backerei) erganzen. Frei- E ki
zeit, Kultur & Soziales sind besser an den Randbereichen Kurzf_riftbedarf
der Straflen als Attraktoren verortet, da dort auch groBere s ki
Flachen glinstiger verflighar sind. £

Qe‘kleaiaung

i
L
)

2

- Kultur/Soziales

2kt

" F i g & SETA

Freizeit
SR
Verortung konkreter
Nutzungen mit Bedarf dais
= wichtige Schlissellage bei der StraBenbahn Station, 3
Nachnutzung kiinftig zu evaluieren (1)
= mehrere sehr kleine EG-Flachen > fiir Pop-Ups und 13 A _‘
Nutzungen mit wenig Platzbedarf gezielt vermarkten i .
(2,3) A
= Erganzung im Bereich Freizeit, Kultur und Soziales i f
(4,5) A
= bietet sich in Randlage auf der Strafle an, #, : \*ﬁ
da gezielter aufgesucht 3 ;J
= z.B. durch alteres Publikum im Bezirk i f
= Yoga/Sport/Bewegungstherapie £ |
Glirts arles

= Tanzstudio
= Galerien / Ateliers
* erganzendes Bekleidungsangebot im Subzentrum (6)
= Vintage / Retro
= Boutique

Chancen



MafBnahmen fiir die Verbes-
serung konkreter Orte

= Sichtachsen, z.B. Spittelauer Millverbrennungsanlage
als .Foto-Spots” markieren (1)

= Schanigarten vor der Backerei in der wenig befahrenen
Nebengasse (2)

= Schanigarten vor Eisgeschéft (3)

= Verkaufsstander von Geschaften auf die Strafle

= Sitzbank bei Hausvorsprung an der Wand vor dem Nagel-
studio (4)

= Einbuchtung des Straenraum vor der Trafik als Geh-
steig umbauen, Stelle ist nur eine kurze zusatzliche Spur
und hat fur Verkehrsfluss wenig Mehrwert, bildet derzeit
aber eine geféhrliche Engstelle auf dem Gehsteig (5)

= Eingange in die Doblinger Hauptstrafle bzw. in den Be-
reich der Handelszone deutlicher gestalten

= kleiner Platz vor Eingang Eurospar besser gestalten
(Banke, Punschhitte im Winter, nutzbare Wiese statt ab-
gezaunter Flache] (6)

Chancen



MafBlnahmen fiir die Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat

Fir die Steigerung der Aufenthaltsqualitat bedarf es generell Baume, Beete und Pflanzen. Dies wiirde neben-

bei auch das Mikroklima auf der Strafle verbessern. Maglich erganzende Konzepte waren das ,.Essbare Stadt”
Konzept (Beete mit Beeren, Gemise, Krautern etc.) sowie die Betreuung der Pflanzen durch lokale Handler, wie
dies derzeit im 7. Bezirk zu sehen ist. Die Pflanzenk&sten sind mit Aufkleber ,hier gie3t *Name des Geschéaftes*”
beschriftet, was zusatzlich eine subtile Werbemafnahme darstellt. Weitere Mafinahmen sind Parklets und Baum-
scheiben, um die Kette an parkenden Autos aufzubrechen, Tempo 30 Zonen fiir Verkehrsberuhigung und bessere
Sicherheit bei Straflenquerungen sowie zusatzliche Radabstellanlagen.

Schanigarten wie dieser wirken einladend & Kette an parkenden Autos optisch nicht schon,
verbessern Mikroklima. Gehsteig wirkt subjektiv enger.

© maho | stock.adobe.com

s

Tempo 30 als Mafinahme fir Sicherheit und

T O S s Schwierige Strafenquerungen

Chancen



Next Steps zur
Realisierung

Schliisselobjekte Aufenthaltsqualitat

= Prifung Eigentumsverhaltnisse von Schlis-

selobjekten (Ecklagen, zentrale Lagen, Groﬁ—&
flachen) und Kontaktaufnahme

= kostenglinstige, einfach realisierbare
MafBnahmen Schritt fir Schritt umsetzen
= v.a. Banke, mobile Begriinungen, Genehmi-

= Abklarung Maglichkeiten der Flachennutzung gungen fir Schanigarten

= Detailprifung maoglicher Nutzungen aufgrund = Verkehrsreduktionen priifen
des Grundrisses, Widmung und Flachenkon-
figuration

— /

Leerstéande Marketing und Management D D
= Vermietungsvorschlage an Eigentiimer = Vermarktungsunterstitzung lokaler
von Leerstanden unterbreiten Handler durch Online Prasenz, Beschilde-
= gegebenfalls Detailprifung anbieten rung, Bewerbung in Bezirkszeitungen etc.
= realistische Miete bei Umnutzung vermitteln glinstig ermdglichen
= Die Plattform freielokale.at liefert Informatio- = Eingange zur Strafle, Wegeflihrung verdeut-
nen zu freien Geschaftslokalen in Wien lichen

= Kooperation/Management durch bestehende
Institutionen priifen

= Verantwortliche Ansprechperson fiir Konzep-
tionierung und Nachvermietung fiir Eigenti-
mer definieren

Ansprechpartner in der
Wirtschaftskammer Wien

Standort & Infrastrukturpolitik Standortservice WKO im Bezirk

T +43 151450 1645 T+43 1514501010 T +43 1514 50 3900

E standortpolitik@wkw.at E standortservice@wkw.at E wkoimbezirk@wkw.at

= Auskunft zu Stralenumbau- = Kostenfreie Standortanalysen = Die Bezirksobleute der WK Wien
projekten = freielokale.at sind selbst erfahrene Unternehme-

= Unterstitzung bei Ansuchen von = Unterstitzung bei Betriebsanla- rinnen und besuchen die Betriebe
Schanigarten und Ladezonen gengenehmigungen direkt vor Ort

= Kennzahlen zu den Geschéaftsstra- = Businesstreffen zur Vernetzung der
Ben wie Passantinnenfrequenzen Unternehmen im Gratzel

= Themenveranstaltungen
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