potenzial u
Chancen

- © Georg ,Krewenka







Die vorliegende Broschiire ist Bestandteil einer von der Wirtschafts-
kammer Wien beauftragten und der RegioPlan Consulting GmbH
erstellten Studie tber die Wettbewerbsfahigkeit ausgewahlter Ge-
schaftsstraen 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 fiir 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 erfiillt sein miissen. 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
Zielgruppen

Das Einzugsgebiet (EZG) des Hietzinger
Zentralbereichs konzentriert sich primar
auf den Bereich entlang der Hietzinger
HauptstrafBe bis zu den Bahngleisen im £

ey =

" Einzugsgebiete der
' EinkaufsstraBen

@ Einkaufsstralen

g Einzugsgebiete
Westen und erstreckt sich weiter entlang bR Kesimpmodil
den Hauptverkehrsachsen Lainzer Stra- H;dﬂz’:::z:“'"“wmm
fe und Hietzinger Hauptstrafe in den 13. “f
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Kennedybriicke ebenfalls dazuzuzéhlen. bl Shr 5
Neben rund 29.500 Einwohner:innen, gibt I 5.
es circa 12.400 Beschaftigte im EZG. L A—— E
Q Regnoﬁlﬁgm :8
Kern-EZG 8.400 EW § " — o
vl £
erweit. EZG 21.100 EW S 3
Gesamt 29.500 EW %CE
25%
Altersstruktur
2 0,
Im Vergleich zu Wien sind Personen 0% £
von 0-15-jahrigen und 65+ leicht tber- i
. . ] 15% — E
und die meisten sonstigen Altersgrup- =
pen leicht unterdurchschnittlich vor- g
handen. Der Anteil von 50-65-jahrige 10% - u ;f»
ist genau im Wiener Durchschnitt. Das B
spricht fir eine etwas altere Demo- 5% - — g
graphie. Die Akademikerquote liegt bei I =
rund 27%. 0% - : 8
- 15-20  20-25 25-30 30-40  40-50  50-65 65+
» Hietzing Zentralbereich Durchschnitt Wien
2 2,1
HaushaltsgrofBe

@

98 123,2126,7

S hoch

niedrig

Kaufkraftindex

niedrig . .- hoch
. 41,9 43,7 45,3 Aktuelles
Durchschnittsalter
jung . . - alt Umbau der Altgasse bis Ende 2024

Bevodlkerungsentwicklung
bis 2035
niedrig

67

14%
hoch

Wien ‘ Bezirk ’ Hietzinger Zentralbereich EZG 4

inkl. Beteiligungsprozess mit Fokus
auf Entsiegelung und Verkehrsbe-
ruhigung sowie Umbau des Ekazent
Einkaufszentrum bis 2025 als nach-
haltiges Mixed-Use Quartier mit
erganzten Biro- und Wohnflachen.

Datenquelle: RegioData Research | Foto: Eigene Aufnahme




Datenquelle: Stadt Wien Mobilitatserhebung 2019

Die typischen Personen im Hietzinger Einzugsgebiet (EZG) sind alter als der Durchschnitt, haben eine Giberdurchschnittliche
Kaufkraft und sind iberdurchschnittlich gebildet. Anzutreffen sind viele Erwerbstatige, durchschnittliche Haushaltsgrofen -

also sowohl Paare und Singles als auch Familien - Gberdurchschnittlich umweltbewusst und bioaffin. Touristen sind ebenfalls
eine nennenswerte Zielgruppe, da sie gezielt bekannte Lokale in der Handelszone ansteuern oder auf dem Weg nach Schén-

brunn abgefangen werden konnen. Zentrale Aktivitaten sind:
Gastronomie ‘

OV-Pendler Erledigungen Tourismus

Die Kennedybriicke ist ein Die Handelszone bietet diver-  Vielfaltige Auswahl an Café, Hauptmagnet ist Schonbrunn
wichtiger multimodaler se zentrale Funktionen wie Restaurants, Eissalon und (Schloss, Tiergarten). Auf
Umsteigeknoten, primar Amtswege, Banken, Friseur Bars. Konkrete Aktivitaten dem Weg auch Aufenthalt in
fur Bewohner:innen des 13. & Kosmetik sowie weitere sind Business Lunch oder der Handelszone mdoglich.
und 14. Bezirk auf Wegen in Dienstleister und Nahver- Abendessen in feinen Lokalen (z.B. Essen bei Brandauers,
die Innenstadt. Auch auf der ~ sorgungsangebote. Diese (Marios, Plachutta, Kondito- Café 0.A)

Hietzinger HauptstraBe tref-  Angebote werden primar von  rei Oberlaa) oder Bar & Café

fen sich Bus- und Straf3en- Bewohner:innen im Einzugs-  Gastronomie in der Altgasse.

bahnlinien an untergeordne-  gebiet wahrgenommen. Gastronomie-Publikum ist

ten Knoten. auch fir Flanieren und kleine

Einkaufe zu gewinnen.

Die PKW-Dichte in Hietzing liegt bei 44 PKW/100 EW, also deutlich tiber dem Wie-
ner Durchschnitt von 37 PKW/100 EW.

B viel Verkehr, wichtige Sammelstraf3en treffen hier zusammen, parken auf der

Strafle und in Garagen des Einkaufszentrum
m  durch U-Bahn, StraBenbahn und Busse gut angebunden, wichtiger OV-Knoten 34% Wien 32%  Hietzing

B Radwege in Nebengassen, Gehsteig meistens ausreichend breit, Engstellen auf ’ ‘

34%

Hietzinger Hauptstrafle und Maxingstrafle

Hietzinger Hauptstrafe hat als OV-Knoten gute Voraussetzungen fiir die Nutzung
des offentlichen Verkehrs sowie zum Flanieren. Dazu kann der StraBenraum, ins-

besondere in der Altgasse und Maxingstraf3e noch aufgewertet und der Verkehr m MIV=Motorisierter Individualverkehr
weiter reduziert werden. = NMIV = Nichtmotorisierter Individualverkehr
m OV = Offentlicher Verkehr

Chancen Risiken

= Umbau des Ekazent, diverses Mixed-Use Konzept, Woh- = Umsatzriickgang im mittelfristigen Bedarf durch autoorien-
nungen und Serviced Apartments als Frequenzbringer tierte Bevolkerung im Einzugsgebiet (Einkaufe woanders, z.B.
= Umbau Altgasse als Begegnungszone, passend zur Rolle grofen EKZ)
als ruhigere Gastro- und Spezialgeschafte Strafle = Konkurrenz zu groBen Handelszonen in der Innenstadt

= Bessere Anziehung der Touristenstrome Richtung Schloss-
park und Tiergarten

= Verkehrsberuhigung bzw. Parkplatzreduktion entlang der
Hietzinger Hauptstrafle flir mehr Flanier-Atmosphare und
weniger eingeengten Gehsteigen

Marktanalyse 5



Nutzungsmix
Hietzinger Zentralbereich

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

Der Hietzinger Zentralbereich hat laut Typologie RegioPlan die 9% 1%
Funktion der Stadtteilversorgung, daher rund 26% fiir Kurzfrist-
bedarf aber ebenfalls Angebote im mittelfristigen Bedarf. Im Ver-
gleich mit dem idealtypischen Nutzungsmix ist die Gastronomie
lberdurchschnittlich stark vertreten. Erganzungen im Bereich 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Kurzfristbedarf, Bekleidung sowie Dienstleistung und Freizeit

sind zu empfehlen.

Nutzungsmix

 Gastronomie m Kurzfristbedarf Stadtteilversorgung
Dienstleistung W Bekleidung
Freizeiteinrichtung = Mittelfristiger Bedarf
12% 6%
*Hinweis: Kurzfristbedarf (Lebensmittel + Drogerie], Mittelfristiger Bedarf (Woh-
nungseinrichtung, Hausrat & Elektronik, Sonstiger Auswahlbedarf), Dienstleistung ! } } } }
(z.B. Friseur, Kosmetik), Freizeit (z.B. Fitness, Vereine) 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Marktpotenzial
Marktpotenziale je Branche in Mio € Kernein- Erweitertes Summe Das Marktpotenzial zeigt die in einem
pro Jahr, abzgl. Onlineausgaben zugsgebiet Einzugsgebiet Gebiet insgesamt abschopfbaren Ausga-
ben der Einwohner im Jahr 2023 in einer
Kurzfristbedarf bestimmten Branche. Es wird berechnet

durch die Konsumausgaben je Branche
und die Einwohnerzahl im Gebiet, ge-
wichtet mit dem Kaufkraftindex. Im Ein-
Wohnungseinrichtung zugsgebiet des Hietzinger Zentralbe-
reich liegt ein Potenzial fir Handel und
Gastronomie von 271,71 Mio. € vor und
weitere 45,6 Mio. € flir weitere relevante
Sonstiges handelsnahe Branchen. Dabei zeigt sich
der Kurzfristbedarf und die Gastronomie
mit dem hochsten Potenzial. Die viel-
faltige Gastronomie ist eine zu fordernde
Besonderheit des Bereichs.

Weitere relevante Branchen fiir die
Sockelzone

Friseur, Kosmetikinstitute

6 Marktanalyse

Quelle: RegioPlan Consulting, Standort & Markt Beratungsgesellschaft m.b.H.

Datenquelle: RegioData Research GmbH



Branche Abschopfung des statio-  fiir EinkaufsstraBBen-
naren Marktpotenzials Typ liblich?

Die Abschopfung entspricht weit-
Kurzfristbedarf €€€EEE Q gehend der Typologie des Hietzinger
Zentralbereichs (Stadtteilversorgung].
Bekleidung €€EEE Q Herausforderung ist die Etablierung
@ spezialisierter Nischenangebote
Wohnungseinrichtung €EEEE (beispielsweise im Bereich Design,
Wohnungseinrichtung) auch Gber
Hausrat & Elektronik €€EEE 0 das Einzugsgebiet hinaus sowie die
Konkurrenz mit innerstadtischen
Sonstiges €€EEE a Handelszonen insbesondere fiir den
mittelfristigen Bedarf.
Gastronomie €€EEE 6

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

Kurzfristbedarf NI.Erg:nZLfl.r'lg:n, Konzentration/Cluster Empfehlungen fur die Ver-
(SEHERNOIAEEN besserung der Abschopfung

in den noch nicht voll ausge-
schopften oder zu fordernden
Branchen.

Erganzungen,

Bekleidung Nischen fordern

mehr Angebot/Vielfalt

Wohnungs-
einrichtung

Erganzungen,

Konzentration/Cluster Konkurrenzfahigkeit Nischen férdern

Handlungsfelder

Greissler/Unverpackt, Delikatessen, Reformhaus,

. N 2
Kurzfristbedarf €E€ELE 200 m Tierbedarf

Wohnungs- ) Concept Store, Design, Kiichen,
einrichtung ceeee 130m Beleuchtung, Heimkino/Musikanlagen

Dienstleistungen 17 Angebote 2-3 Angebote Therapie/Gesundheit, Reparatur, Kosmetik/Kérperpflege

Freizeit 2 Angebote 2-3 Angebote Musik/Proberaume, Sportstudio

Um die Rolle der Stadtteilversorgung der Handelszone zu starken sind Erganzungen in den Bereichen Kurzfristbedarf, Bekleidung
und Wohnungseinrichtung zu empfehlen, beispielsweise weitere Bekleidungshandler, Second-Hand Geschéfte, Concept/Design
Stores und Greissler oder Tierbedarf. Weiters kann das den Handel erganzende Angebot durch Nutzungen im Bereich Dienstleistun-
gen, Kultur & Soziales sowie Freizeit erweitert werden, beispielsweise Therapie/Gesundheits Angebote, Galerien, Musik/Proberau-
me, Vereinslokale oder ein kleines Sportstudio.

Marktanalyse 7



diverse Zielgrup-
pen mit lberwie-
gend hoher Kauf-
kraft

vielfaltiges Ange-
bot und Kombi-
nation von Han-
delszonen mit
unterschiedlicher
Atmosphare

kompakte
Handelszone
mit viel
Dynamik

Sozialer Treffpunkt: Fein Essen oder Ausgehen

Bummeln und Café Besuch: Geschafte zum Stobern, Nischen und
Spezialhdndler | Mittelfristige Angebote im Ekazent: Bekleidung,

Schuhe, Wohnungseinrichtung

Subzentren

Die Maf3nahmen konzentrieren sich primar auf die Subzentren
des Bereichs. So werden Passantenfrequenzen gebiindelt und
Agglomerationen verstarkt, um dort Leerstande priorisiert zu
fullen. Durch die Starkung der Subzentren mit hochster Ange-
botsdichte und Passantenfrequenz entsteht eine allgemein hoher
wahrgenommene Attraktivitat des gesamten Bereichs.

1: Nahbereich Kennedy-Briicke: Flanieren Richtung Eingang
Schloss Schénbrunn. Sehr gut besuchte Lokale/hohe Kunden-
frequenz.

2: Am Platz: Derzeit noch primar als Parkplatz genutzt, hat auch
dieser Ort mit Kirche, Lokalen und Begriinung das Potential als
Eingang in die Handelszone, beziehungsweise Ubergang nach
Schonbrunn (Schloss, Tiergarten), zu wirken.

3: Ekazent Hietzing inkl. Vorplatz: Das Ekazent bildet als offenes
Einkaufszentrum ein kleines Subzentrum, das Uber einen Vor-
platz, der entlang der Hietzinger HauptstrafBe mit Griinflachen,
Gastronomie Sitzplatzen und Baumen ausgestaltet ist, betreten
werden kann.

4: Altgasse: Enge Gasse und ein anderer Fokus als die restliche
Handelszone.

5: Anna-Strauss-Platz: Traditionsbetriebe wie das
Café Dommayer und das Restaurant Plachutta als wichtige An-
ziehungspunkte fir Einheimische und Touristen.

Besonderheiten & Chancen

Der Hietzinger Zentralbereich verbindet kleinteilige
spezialisierte Geschafte und Flaniergassen mit An-
geboten im mittelfristigen Bedarf entlang der Hietzin-
ger Hauptstrafle und im Ekazent. Erganzend gibt es
ein vielfaltiges Gastronomieangebot mit Restaurants
mit hohem Bekanntheitsgrad. Die Straf3e hat auch
eine Funktion als sozialer Treffpunkt. Dadurch - sowie
durch die Nahe zu touristischen Hotspots - werden
auch Zielgruppen von auflerhalb des Einzugsgebie-
tes angesprochen. Besonderheit der Handelszone:
Die Kombination von ruhiger kleinteiliger Altgasse,
EinkaufsstraBe Hietzinger Hauptstrafle und Einkaufs-
zentrum Ekazent.
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MafBnahmen - aktuelle
Leerstande fiillen

Fiir die Nachnutzung sollen zentrale Lagen (gute OV-Anbindung) und
Lagen mit hoher Nutzungsdichte priorisiert werden. Neue Nutzun-
gen konnen mit bereits vorhandenen Nutzungen kombiniert werden,
beispielsweise Nahversorger mit Gastronomen erganzt. Freizeit,
Kultur & Soziales ist besser an den Randbereichen der Straflen als
Attraktoren verortet, da dort auch groflere Flachen gilinstiger verfig-
bar sind.

Verortung konkreter
Nutzungen mit Bedarf

= Gastgarten Backerei Gradwohl (1)
= sehr klein und hat nur Platz fir einen Tisch, Gastgarten
wirde hier hinpassen, nachdem auch Cafe und Kuchen
serviert werden, daneben ist bereits ein Schanigarten von
veganista, sollte an dieser Stelle also moglich sein
= Gastgarten ,Honu Bowls" (2)
= Am Platz ware statt eines Parkplatzes Raum fir einen
durch gro3e Baume beschatteten Gastgarten, derzeit
primar als Parkplatz etwas untergenutzt
= Erganzung weiterer Nutzungen ,Am Platz” (3)
= z.B. Eis Kiosk im Sommer, Pop-Up Shop, Blumen
* Umbau des EKZ Ekazent (4]
= Chance fiir Erganzung des Handelangebots mit Bran-
chen, die als diejenigen mit Handelsbedarf erkannt wur-
den: Kurzfristbedarf, Bekleidung, Wohnungseinrichtung

SPORTORTHOPA
—— ZENTRUM

Chancen 9
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MafBnahmen fiir die
Verbesserung konkreter Orte

= VerknUpfung Pavillons (1)

gemiitliche Zwischenrdaume, teilweise mit Gastgarten
genutzt

noch mehr zusammenhangend durch z.B. kleinen Platz
in der Mitte, oder Orientierung der Eingange in ahnliche
Richtungen

= Aufwertung zentraler Platz im Ekazent (2)
= derzeit untergenutzt und Hitzeinsel, leicht iberdachte

Gehwege und Gastgarten am Rand werden genutzt, die
Mitte selbst nicht. Im Rahmen der Baustelle ebenfalls
umgestalten, da hier Potenzial fir konsumfreie Aufent-
haltsflache, Punschstande im Winter, kleine Veranstal-
tungen u.A. ist, schnelle Lésung: Topfbdume und Enzis
am Vorbild des Museumsquartier

= Hintereingang ins Ekazent attraktiver gestalten (3)
= nordliche Eingangsseite wirkt unscheinbar und nicht

einladend (Garageneinfahrt, Bauliicke mit blinden Fas-
saden etc.), obwohl sich dort attraktive Geschafte (Bipa,
Buch/Spiel/Design] befinden. Diese wiirden von einer
attraktiveren Gestaltung der Eingangssituation deutlich
profitieren

= Vermarktung Altgasse (4]
= st recht ,versteckt”, als eine Handelszone (..Hietzinger

Zentralbereich”) vermarkten und auf Infotafeln auch
auf die Altgasse und ihre Besonderheit bzw. Angebote
hinweisen, Infotafeln in prominenter Lage an Eingangs-
bereichen zur Handelszone

= Kreuzung Lainzer Strafle / Hietzinger Hauptstrafe (5]
= Entwicklung einer verkehrstechnischen Losung um

einen besseren Verkehrsfluss, bessere Querungsmaog-
lichkeiten und Uberschaubarkeit fiir alle Verkehrsteil-
nehmenden zu gewahrleisten

10
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MafBnahmen fiir die Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat

Entlang der Hietzinger HauptstrafBe gibt es derzeit wenige Sitzgelegenheiten im 6ffentlichen Raum sowie nur
einen geringen Baumbestand und Begriinung. Erst im umgebauten Platzbereich vor der Raiffeisen Bank wurden
Grinflachen und Bepflanzungen erganzt. Auerdem fehlt es - besonders in den Sommermonaten an Beschat-
tung und Abkiihlung, beispielsweise durch Wasserspender. Durch die Erganzung solcher kleinen Elemente kann
die Aufenthaltsqualitat und das Mikroklima verbessert werden. Dem Entstehen von Urbanen Hitzeinseln (UHI),
wie die StraBenbahnstation im Kreuzungsbereich Lainzer Straf3e / Hietzinger Hauptstraf3e, kann durch solche
MafBnahmen entgegengewirkt werden. Langfristig muss der Verkehr auf der Strafle reduziert werden, um das
Flair einer Einkaufsstrafle und das Flanieren zu unterstiitzen, so wie es in der Altgasse bereits durch die Umge-
staltung angestrebt wird. Es bietet sich eine flachendeckende Entschleunigung durch eine Tempo 30 Zone im Be-
reich der Handelszone an, um die Walkability (Attraktivitdt des zu FuB Gehens) sowie das Sicherheitsempfinden
zu fordern. Insbesondere auf der Maxingstrafle leiden die ansassigen Geschaftslokale an dem schmalen Gehsteig
und dem starken Durchzugsverkehr.

Anschlie3end an die Impulse durch die Umbauarbeiten im Ekazent und der Altgasse kann der offentliche Raum
im Hietzinger Zentralbereich erganzt werden, um eine hohere Aufenthaltsqualitat zu schaffen, wovon die Handler
und die Handelszone selbst profitieren. Die Mischung aus Nischengeschaften und Spezialisten (Stoffe, Wohn-
einrichtung, Design, Rucksdcke, Weinhandlung, Goldschmied etc.), mittelfristigem Bedarf (Schuhe, Bekleidung,
Buch, Spiele) im Ekazent und erganzende Angebote macht den Bereich zu einem vielseitigen Zentrum fir den
Bezirk.
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Next Steps zur
Realisierung

Schliisselobjekte

= Prifung Eigentumsverhaltnisse von Schlis-

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

= Abklarung Maoglichkeiten der Flachennutzung

Aufenthaltsqualitat

kostenglinstige, einfach realisierbare
MaBinahmen Schritt fiir Schritt umsetzen
v.a. Banke, mobile Begriinungen, Genehmi-
gungen fiir Schanigarten

= Detailprifung méglicher Nutzungen aufgrund = Verkehrsreduktionen prifen
des Grundrisses, Widmung und Fléachenkon-
figuration
] /
Leerstande Marketing und Management D D
= Vermietungsvorschldge an Eigentiimer = Vermarktungsunterstitzung lokaler

von Leerstanden unterbreiten

= gegebenfalls Detailpriifung anbieten

= realistische Miete bei Umnutzung vermitteln

= Die Plattform freielokale.at liefert Informatio- =
nen zu freien Geschaftslokalen in Wien

Ansprechpartner in der
Wirtschaftskammer Wien

Handler durch Online Prasenz, Beschilde-
rung, Bewerbung in Bezirkszeitungen etc.
glinstig ermdglichen

Eingange zur Strafle, Wegefiihrung verdeut-
lichen

Kooperation/Management durch bestehende
Institutionen priifen

Verantwortliche Ansprechperson fiir Konzep-
tionierung und Nachvermietung fir Eigent-
mer definieren

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

= Informationen zu Werbeschildern = Kostenfreie Standortanalysen = Die Bezirksobleute der WK Wien
an Fassaden = Freie Lokale.at sind selbst erfahrene Unternehme-

= Unterstiitzung bei Ansuchen von = Unterstlitzung bei Ansuchen rinnen und besuchen die Betriebe
Schanigarten von Ladezonen direkt vor Ort

= Kennzahlen zu Geschéftsstraen
und Passantlnnenfrequenzen

Medieninhaber und Verlagsort: Wirtschaftskammer Wien, 1020 Wien, Strale der Wiener Wirtschaft 1

Mitwirkende: RegioPlan Consulting GmbH. Theobaldgasse 8, 1060 Wien

= Businesstreffen zur Vernetzung der
Unternehmen im Gratzel
= Themenveranstaltungen

Q RegioPlan e
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