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GLOBALES IMMOBILIEN KNOW-HOW

Wer ist CBRE?

CBRE Group* rangiert im Fortune 500 und S&P 500 Aktienindex
und ist das weltweit fiihrende Unternehmen fiir Gewerbeimmobilien**.

Das in Dallas ansassige Unternehmen mit CBRE Dienstleistungen -

mehr als 130.000 Mitarbeitenden in Uber Office, Industrial & Logistics,
500 Buros weltweit (exkl. Zweigstellen und Residential, Retail und Hotel:
Partnerburos) arbeitet fUr Immobilieneigen-

tumer, Investoren und Mieter auf der ganzen - Beratung bei An- und Vermietung
Welt. CBRE ist in Osterreich seit 1991 mit - Beratung bei An- und Verkauf
Firmensitz in Wien vertreten. - Management und Development

- Technische Beratung

Bei CBRE Osterreich beraten rund 240 Mit- - ESG-Beratung und Zertifizierungen 50 O Da | | a S

arbeitende Eigentimer, Investoren, Entwickler - Architektur und Workplace-Strategie Baros Hauptsitz

und Mieter bei allen Aspekten rund um - Gewerbliche Immobilienverwaltung

die Immobilie. Das interdisziplinare Team - Fondsdienstleistungen

arbeitet ganzheitlich an Projekten, wodurch - Immobilienbewertung 1 O O + 9 O +

FZBRE de'r enge Dlenst!glster aﬂm Markt - Marlftforschung,' SFudlen u‘hd Analysen iilinder Fortune 100 Clients
ist, der eine All-in-one-Lésung far Immo- — Betrieb und Optimierung fur Eigennutzer

bilien anbietet.

130.000

Mitarbeitende

A T 6 o f2

o O

CBRE ist das weltweit fuhrende Unternehmen
OFFICE INDUSTRIAL RESIDENTIAL HOTEL RETAIL ) : " : :
& LOGISTICS fur gewerbliche Immobiliendienstleistungen und Investments.

* New York Stock Exchange: CBG ~ ** Basis: Umsatz 2023



CBRE RESEARCH | FUTURE CITIES WIEN

FUTURE CITIES WIEN

Wie entwickeln
sich unsere Stadte?

CBRE-Research und die hauseigene Serie Future Cities befasst sich
weltweit mit der laufenden Entwicklung von Stddten. So werden wichtige
Daten erfasst, sowie Trends und Veranderungen wahrgenommen.

Wer sich am Immobilienmarkt bewegt, muss
zu jeder Zeit wissen, was die Zukunft bringt.
Die laufende Veranderung und Entwicklung
von Stédten haben erhebliche Auswirkungen
auf den Immobilienmarkt und damit auf

die Wirtschaft und Infrastruktur. In unserer
Serie Future Cities Wien hat CBRE Research

Osterreich diesmal die aktuell lebenswerteste

Stadt der Welt unter die Lupe genommen
und dabei anhand von aktuellen Case
Studies einen Blick auf das wichtige
Thema Quartiersentwicklung geworfen.

Stadt lebt — wohnen, arbeiten,
leben und shoppen in Wien

Niemand ist gerne ein Besserwisser.

Wir jedoch wissen es tatsachlich besser.
Warum? CBRE verfugt Uber ein weltweit
vernetztes Research und sammelt damit
laufend Daten, Fakten sowie aufkommende
Trends und Veranderungen. Damit werden
zukunftsweisende Richtungen frihzeitig er-
kannt und es kénnen fundierte Entschei-
dungen getroffen werden. Global und lokal.

Aber nicht nur unsere Research Hubs arbeiten
weltweit. Unsere Immobilien Expertinnen
verflgen Uber ein umfangreiches Markt
Know-How und konzentrieren sich ebenfalls
nicht nur auf die lokalen Gegebenheiten, sondern
sind im standigen Austausch mit internationalen
Kolleg:innen. Naturlich arbeiten wir auch noch
mit einer Vielzahl an digitalen und innovativen
Tools und Plattformen. Passend fur zahlreiche
Immobilienarten. Hier ein kleiner Auszug:

Der digitale Biiroplan Wien

Welchen Burogebaude-Bestand hat Wien und wo
finden aktuell Entwicklungen statt? In unserem
digitalen Buroplan Wien finden Sie alle Informa-
tionen zu Bestand und Pipeline. Und eventuell
eine erste Idee fur lhren neuen Standort?

Hub Analytics

Ganz gleich, ob die Zusammenlegung
mehrerer Standorte oder nur einziger
Standortwechsel — ein Bluroumzug muss
gut durchdacht sein. Unsere Expert:iinnen
zeigen Ihnen mit Hilfe unseres digitalen
Hub Analytics Tools, wo der ideale Stand-
ort fur Ihr Unternehmen und vor allem

fur Ihre Mitarbeiterinnen liegt.

Die Vorteile:

- Planbarkeit der Pendelzeit
Ihrer Mitarbeiter:innen

- Planbarkeit von Remote Work

- Messung der Auswirkungen
eines Umzuges

© 2024 CBRE GmbH

Der Retail Explorer

Osterreichs EinkaufsstraBen auf einen
Blick: Der Retail Explorer ist eine web-
basierte Informationsplattform flr Retailer
und Immobilieneigentimer mit umfang-
reichen Informationen zum Retailmarkt
und zu den bekanntesten Einkaufs-
straBen in Osterreich.

Die Vorteile:
- Mietpreise, Leerstande und
weitere Detailinformationen
zu EinkaufsstraRen
- Interaktive StraBenkarten
mit dem aktuellen Mieterbesatz
- Trends

Aber ganz ehrlich? Am besten rufen Sie unsere Immobilien Expert:innen an:
T +43 1533 40 80. Damit sichern Sie sich eine punktgenaue Beratung
und miissen sich nur noch um eines kiimmern: lhr Business.

7


https://arcgiscenter.cbre.eu/portal/apps/storymaps/stories/d617f8195e6f465f8b7c7ba54a55bb18
https://view.ceros.com/cbre-emea/retail-austria/p/1

Das Stadtquartier
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DAS STADTQUARTIER

Das Quartier -
die gelebte Stadt?

In Osterreich leben 46 % der Bevélkerung in
Stadtgemeinden mit Uber 10,000 Einwohnern.
Wien, die Bundeshauptstadt und groBte Stadt
Osterreichs, ist laut der jingsten Mercer Studie
2023 bereits seit Jahren die lebenswerteste
Stadt der Welt. Anfang des 20. Jahrhunderts
lebten hier mehr als zwei Millionen Menschen.
Nach einem zwischenzeitlichen Ruckgang

auf 15 Mio. Einwohner im Jahr 1988 konnte
die Zwei-Millionen-Marke aufgrund von Be-
volkerungswachstum und Zuzug Anfang 2024
wieder erreicht werden. Das bedeutet, dass in
etwa jeder vierte Einwohner Osterreichs in

OpO

Wien lebt. Mit einer Trendwende ist bis dato
nicht zu rechnen. Bis 2040 soll die Stadt um
weitere 200,000 Einwohner anwachsen.

Um zu gewahrleisten, dass Wien den
derzeitigen Stellenwert beibehélt, gehoren
sowohl die Schaffung von ausreichend
Wohnraum und der passenden (sozialen)
Infrastruktur, aber auch die Berlcksichtigung
wirtschaftlicher Interessen zu den essenziellen
Aufgaben der Stadt - und das auf sehr be-
grenztem Raum. Das Schlagwort dazu lautet
Stadtentwicklung. Die Stadt Wien verfolgt

@

2.000.000

+11.7%

22 20 19

Osterreich Wien  Wien innerhalb
Einwohner 2024 Bevolkerungs- gesamt  des Girtels
(Jahresbeginn) 2%‘;?;‘;2‘4 Durchschnittliche

Quelle: CBRE Research

HaushaltsgroBe

hohe Zielsetzungen in Bezug auf den Ausbau
der Smart City Wien, des offentlichen Verkehrs-
netzes und hinsichtlich der Forderung der
aktiven Mobilitat (Geh- und Radwegenet2).

Quartiersentwicklungen sind eine hervor-

ragende MaBnahme, um moglichst vielen
beteiligten Interessensgruppen gerecht

Bevolkerungsentwicklung und -prognose

© 2024 CBRE GmbH n

werden zu kénnen. Denn das Interesse
insbesondere an innerstadtischem Wohn-

aber auch Gewerberaum ist groB. In anderen
européaischen Stadten werden solche Quartiere
bereits seit langerer Zeit erfolgreich umgesetzt.
In Wien finden zurzeit die ersten konkreten
Projektentwicklungen statt, die die Kriterien
eines Quartiers erfullen.
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DAS STADTQUARTIER

Was ist

eln Quartier?

Quartiere zeichnen sich durch ihre vielfaltige
Nutzungsmischung aus. Diese Mischung
umfasst klassische Nutzungen wie Buros,
Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen, die

mit sozialen Komponenten und 6ffentlichen
Begegnungsmaoglichkeiten fur Freizeit,
Bildung und Kultur verknlpft werden.
Quartiere sind multidimensional - ihre Lage,
GroRe und Nutzungen sind miteinander
verwoben. Wegebeziehungen, Grinflachen
und die Integration in den Stadtraum tragen
dazu bei. Insbesondere bei innerstadtischen
Quartiersentwicklungen handelt es sich haufig
um Konversionsgebiete. Das bedeutet, es
handelt sich meist um ein ehemals indus-
trielles oder gewerblich genutztes Areal, das
durch ein strategisch gemischtes Flachen-
konzept umgenutzt wird.

Die Identitat eines Quartiers entsteht durch
die vielfaltigen Einflusse verschiedener
Akteure — darunter Kommunen, Investoren,
Projektentwickler und Nutzer. Neben der

rein baulichen Komponente spielt auch die
subjektive Wahrnehmung eine entscheidende
Rolle. Quartiere werden nicht nur anhand ihrer
physischen Merkmale definiert, sondern auch
durch die Charakteristika ihrer Bewohner.
Hierzu zahlen Faktoren wie Einkommen,
Herkunft und soziales Milieu. Interessanter-

weise konnen die duBere und innere
Wahrnehmung eines Quartiers voneinander
abweichen. Wahrend Entwickler die bauliche
Gestaltung und Infrastruktur eines Quartiers
beeinflussen kdnnen, stoBen sie bei den sozialen
Aspekten an Grenzen. Bereits auf Gebaudeebene
legen sie Wert auf zielgruppenorientiertes
Branding. Bei Quartiersentwicklungen gewinnt
dieser Ansatz jedoch noch mehr Bedeutung,

da er direkt auf potenzielle Nutzer abzielt.
Moglicherweise dient dies dazu, die Wahrneh-
mung des Quartiers bereits im Vorfeld zu pragen.

Die Stadt Wien setzt seit Langem auf geforderten
Wohnbau und unterstltzt dadurch die soziale
Durchmischung. Durch die gezielte Planung von
freifinanzierten und gefoérderten Wohnflachen
strebt sie auch in neuen Entwicklungen eine
vielfaltige Quartiersstruktur an.

Die Suche nach kurzlich entwickelten Quartieren
in Wien gestaltet sich anspruchsvoll. Das erste
Projekt, das der Definition eines Quartiers
entspricht und eine Vielzahl an Nutzungsarten
aufweist, ist das Althan Quartier, das 2024
fertiggestellt werden soll. In Gebieten wie dem
Nordbahn- und Sonnwendviertel dominieren
fast ausschlieBlich Wohnbauflachen. GroBere
Buroentwicklungen sind hingegen eher in den
Randlagen anzutreffen, was den Buromarkt vor

© 2024 CBRE GmbH

' \\ LeopoldQuartier |
. Stadtquartier / —p i @

Schutzzone @

o] oo

Herausforderungen stellt. Die Pandemie hat
die Anforderungen an Buroflachen verandert.
Gesucht werden vor allem zentrale, moderne
Flachen, die sowohl Nachhaltigkeitsaspekte
bertcksichtigen als auch eine gute Infra-
struktur mit kurzen Wegen bieten. Flachen

in peripheren Lagen sind weniger gefragt
und deren Vermarktung ist entsprechend
aufwendiger.

Weshalb es in zuletzt entwickelten Vierteln
eine relativ geringe Nutzungsdurchmischung
gibt, lasst sich aus den stadtebaulichen
Leitbildern und Masterplanen ableiten.

Die Stadtverwaltung nutzt die Méglichkeit,
innerhalb des Stadtgebiets Wohnraum

zu schaffen, um dem Versorgungsauftrag
angesichts der Bevélkerungszunahme ge-
recht zu werden. Urspringlich waren auf den
ehemaligen Gleisanlagen im heutigen Sonn-
wendviertel gewerbliche Zonen geplant, doch
aufgrund des wachsenden Bedarfs wurde der

@

Village Im Dritten |

5

Fokus auf Wohnnutzungen verlagert. Das Leit-
bild fur den Nordwestbahnhof betont ebenfalls
die Schaffung von Wohnungen in Innenstadtnahe
mit guter Grinraumversorgung und fuBlaufig
erreichbarer Infrastruktur. Die Bereitstellung von
Bildungseinrichtungen geht mit der Schaffung
von Wohnraum einher und erfordert ebenfalls
entsprechenden Platz. Die stadtebaulichen
Leitbilder bertcksichtigen dabei auch die
Altstadterhaltung, indem sie Schutzzonen aus-
weisen, die die Erhaltung historischer Gebaude
und Strukturen sicherstellen.

Dieser Bericht betrachtet zwei aktuelle
Entwicklungen von nutzungsdurchmischten
Quartieren, die neben Wohnen und Verkaufs-
flachen auch groéBere, zusammenhangende
Buroraumlichkeiten bieten sollen. Wie in der
Karte zu erkennen ist, liegen beide zentral und
nur knapp auBerhalb bzw. in einer Aussparung
von Schutz- und Wohnzonen und nutzen hier
die wenigen in Frage kommenden Reserven aus.

@
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Einst Eurogate,
nun Tor zur Stadt

Inmitten des 3. Wiener Gemeindebezirks entsteht zurzeit die
letzte groBflachige Quartiersentwicklung innerhalb des Giirtels.

Auf einem 22 Hektar groBen Areal befand
sich der zwischen 1881 und 1971 betriebene
Personenbahnhof Aspang. Sechs Jahre nach
seiner SchlieBung wurde das im Renaissance-
stil gehaltene Gebaude abgerissen. Seitdem
lag die Flache brach, bis im Jahr 2000 der
erste Masterplan fur eine Bebauung seitens
der Stadt Wien erstellt wurde. Vor dem tat-
sachlichen Baubeginn pragten verschiedene
Zwischennutzungen, wie beispielsweise
Gemeinschaftsgarten oder Gebaude der
Technischen Universitat Wien, das Areal.

Hans-Peter Weiss
CEO Austrian Real Estate GmbH (ARE)

Das Entwicklungsareal befindet sich
innerhalb des Wiener Gurtels, eingegrenzt
zwischen dem LandstraBer Gurtel und der
AspangstraBe. Die Lage zeichnet sich durch
eine direkte Anbindung an den Schnellbahn-
verkehr (S7) aus. Zudem ermdoglichen die
StraBenbahnlinien 1 und 18 eine Erreich-
barkeit der U1 am Hauptbahnhof sowie der
U3 in der Schlachthausgasse. Trotz der
zentralen Lage innerhalb Wiens besteht
eine unmittelbare Autobahnanbindung

Uber die Stdosttangente.

Mit dem Village Im Dritten realisiert die ARE ein
nachhaltiges Stadtquartier mit Wohnen, Biiro, Gewerbe
und einer neuen Bundesschule rund um einen zwei Hektar
grofSen Park. Herausragend ist das baufeldiibergreifende

Energiekonzept - ein GrofSteil der Energie wird zukiinftig
lokal und klimafreundlich produziert und direkt im
Village Im Dritten genutzt.

)

© 2024 CBRE GmbH
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‘ Wohnbau freifinanziert

. Geforderter Wohnbau

. Buro

. Retail/Gewerbe
Schule

‘:- Phase 1 (abgeschlossen)

VILLAGL
ZDRITTEN

Entwicklungsgebiet
22 ha
(1. & 2. Bauphase)

Ehemalige Nutzung
Bahnhof, diverse
Zwischennutzungen

Spitzenmieten
Vergleichswerte im

Submarkt Q2 2024:
€ 23,00 € 1740
Office Wohnen
(Hauptbahnhof)  (Innere Bezirke)
pro m¥/Monat pro m?/Monat

Quelle: CBRE Research

In der direkten Nachbarschaft dominieren
hauptsachlich Wohnbauten. Stdlich des

Areals liegt das Entwicklungsgebiet Arsenal,

in dem sich Niederlassungen aus den

Bereichen Kunst, Kultur und Forschung
befinden. In unmittelbarer Nahe befindet sich
das Entwicklungsareal Neu Marx, das insgesamt
mehr als 130 Unternehmen aus den Bereichen
Medien, Forschung und Biotechnologie be-
herbergt und einen Unternehmenscluster bildet.
Die ndhere Umgebung ist von zuklnftigen
Entwicklungen gepragt. Aktuell entsteht

neben dem Veranstaltungsort Marx Halle das
neue Hauptquartier der European Handball
Federation.

Die Entwicklung des Aspangareals nahm

ihren Anfang mit dem Erstellen des Master-
plans im Jahr 2000 unter dem Namen
,Aspanggrinde-Eurogate”. Im Jahr 2005

fand ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb

fur den nordlichen Teil der Liegenschaften
statt. Bis 2017 wurden auf etwa 10 Hektar rund
1.200 Wohnungen und ein 1,1 Hektar groBRer
Park errichtet. Den Abschluss der ersten

Realisierungsphase der ,Aspanggrinde-
Eurogate” bildete das Nahversorgungs-
zentrum ,Trienna Living®, das neben
Wohnungen auch Buroflachen umfasst.
Im Jahr 2021 eroffnete auf dem Areal der
Bildungscampus Aron Menczer mit einer
Volkschule, einem Kindergarten und einer
Musikschule.

In der zweiten Realisierungsphase, die sich
derzeit im Bau befindet, wird eine zusatz-
liche Flache von 11 Hektar auf insgesamt

22 Baufeldern zu einem neuen Stadtquartier
entwickelt. Dieses Vorhaben wurde bereits
im Jahr 2017 im stadtebaulichen Leitbild
festgehalten. Der Fokus liegt dabei auf der
Schaffung von neuem Wohnraum. Insgesamt
entstehen etwa 2.000 neue Wohnungen, von
denen rund die Halfte gefordert oder preis-
wert ist und von gemeinnUtzigen Bautragern
errichtet wird. Den Uberwiegenden Teil er-
richtet die Austrian Real Estate (ARE) selbst -
teilweise in Zusammenarbeit mit der UBM
Development. Die ARE agiert dabei selbst als
Quartiersentwickler und plant, das gesamte

© 2024 CBRE GmbH

Quartier bis zum Jahr 2027 fertigzustellen.
Bereits bei elf Baufeldern haben die Bau-

arbeiten begonnen.

Von den insgesamt 250.000 m? Brutto-
geschossflache (BGF) entfallen etwa 16 %

auf Gewerbe-, Einzelhandels- und Gastro-
nomieflachen. Der Uberwiegende Blroanteil
wird auf dem Baufeld 9A - Village WORKS
und dem Baufeld 4B angesiedelt sein. Das

von ARE und UBM gemeinsam entwickelte
Village WORKS wird auf neun Stockwerken
eine Nutzflache von etwa 7.300 m? bieten.

Auf dem Baufeld 4B wird die ARE ein Multi-
Tenant-Gebaude mit einer Nutzflache von
rund 9.850 m? errichten. Das Nahversorgungs-
und Dienstleistungszentrum des Quartiers
wird auf den Baufeldern 15 und 16 entlang des
LandstraBer Gurtels entstehen und insgesamt
9.000 m? Nutzflache umfassen. Dieses Zentrum
tragt den Namen DOCKS. Zusatzlich strebt
man einen vielfaltigen Nutzungsmix im Quartier
an, der sich auch durch kleinere Buro- und
Einzelhandelsflachen in den Erdgeschol3-
zonen der Wohnbauten zeigt.
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Zusammen mit der geplanten AHS Otto-
Preminger-StraBBe (Platz fur 850 Schuler) und
mehreren Kindergéarten soll eine ganztagige
Belebung des Areals und der zentralen zwei
Hektar groBen Parkflache gewahrleistet
werden. Dieser Park wird die Griinachse des
Quartiers bilden und die erste und zweite
Realisierungsphase der Aspanggrinde
miteinander verbinden. Insgesamt werden
beinahe 20 % der Flache zur 6ffentlichen
Nutzung bereitgestellt. Gemeinsam mit der
autofreien Auslegung des Quartiers in den
inneren Bereichen wird so ein attraktives
Zentrum fur alle entstehen.

Flachenaufteilung Village Im Dritten (BGF)

Im Rahmen der Planung des Village Im
Dritten wurde ein besonderer Fokus auf
nachhaltige Gestaltung gelegt. Das groBte
Erdsondenfeld Osterreichs mit insgesamt
500 Erdwarme-Sonden dient zur Kihlung
und Beheizung. Zusatzlich erganzt wird die
Nutzung von Erdwarme durch eine groB3-
flachige Photovoltaik-Anlage mit einer
Leistung von etwa einem Megawatt.
Infolgedessen wurden die Gewerbeflachen
(WORKS und DOCKS) sowie das gesamte
Village Im Dritten bereits durch die OGNI
bzw. die DGNB mit Gold vorzertifiziert.

21.000 m?
Bildung
190.000 m? 250.000 m?
Wohnen gesamt DI;‘ @
39.000 m?

Bulro, Gewerbe,
Einzelhandel

© 2024 CBRE GmbH
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LEOPOLDQUARTIER

Holz-Hybrid
im Herzen Wiens

Im 2. Wiener Gemeindebezirk - angrenzend an die Inneren Bezirke - entsteht zurzeit
Europas erstes Stadtquartier, das komplett in Holz-Hybrid-Bauweise errichtet wird.

Das Areal in der Leopoldstadt hat im Laufe
der Jahrhunderte verschiedene Nutzungen
erfahren. Im Jahr 1721 wurde es mit einer
der ersten und groBRten Kavalleriekasernen
bebaut. Etwa 100 Jahre spater ersetzte

ein Militarverpflegungsetablissement mit
dazugehoérigem Verwaltungsgebaude die
Kaserne. In der Nachkriegszeit des zweiten
Weltkriegs wurde dem Areal Uberwiegend
gewerbliche Nutzung zugefuhrt, darunter
ein Umspannwerk und eine Brotfabrik.
Zuletzt befanden sich auf dem Entwick-

Thomas G. Winkler
CEO UBM Development AG

lungsareal mehrere Blrogebaude und ein
Parkhaus. Die heutige Blockrandbebauung
und die unregelmaBigen Strukturen im
Inneren basieren auf der Bebauung des
19. Jahrhunderts.

Die U4 auf der gegenuberliegenden Seite
des Donaukanals ist fuBlaufig innerhalb von
sechs Minuten erreichbar. Zusammen mit
den StraBenbahnlinien 1, 2 und 31 ist das
Areal gut an das Zentrum angebunden.

Die nachstgelegene Schnellbahnstation

Das LeopoldQuartier ist Europas erstes Stadtquartier
komplett in Holz-Hybrid-Bauweise. So setzt Wien seine
Pionierrolle aus dem letzten Jahrhundert in stddtebaulicher
Hinsicht fort. Damit wird namlich der CO5-FufSabdruck,
der durch die Produktion von Stahl und Zement entsteht,

komplett vermieden. Im Gegenteil wird CO; sogar massiv
gespeichert. Ein okologischer Umbau Europas ist ohne einen
okologischen Umbau von Gebduden vollkommen undenkbar.

29
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‘ Wohnbau freifinanziert
. Buro
' Hotel

Leopold

Quartier

Entwicklungsgebiet
2,3 ha

Ehemalige Nutzung
Kaserne, Fabrik,
Umspannwerk

Spitzenmieten
Vergleichswerte im

Submarkt Q2 2024
€ 28,00 € 1740
Office Wohnen

pro m*Monat (Innere Bezirke)
pro m?/Monat

Quelle: CBRE Research

und die Anbindung an die Hauptverkehrs-
achsen des Individualverkehrs befinden sich
am Praterstern.

Das Rembrandtviertel, in dem sich das
Entwicklungsareal befindet, wird von Wohn-
bebauung mit gering ausgepragter gewerb-
licher Nutzung in den ErdgeschoRzonen
dominiert. Durch seine Nahe zum Donaukanal
und zum Augarten wird das LeopoldQuartier
einen hohen Freizeit- und Naherholungswert
bieten kénnen.

Im Jahr 2019 beschloss die Stadtentwick-
lungskommission die Rahmenbedingungen
und Zielsetzungen fur die Neuentwicklung
des Areals. Die Bestandsgebaude stehen
seitdem leer. Die Zielsetzungen sehen einen
Nutzungsmix aus gewerblicher Nutzung
(Hotel, Buro) und Wohnen vor. Zudem darf
die BruttogeschofBflache von 75000 m?
nicht Uberschritten werden. Die Gewinner
des stadtebaulichen Wettbewerbs wurden
im Sommer 2020 bekannt gegeben.
Urspringlich plante der Entwickler ein

Hotel und 700 Wohnungen. Eine Burger-
initiative formierte sich jedoch dagegen.

Diese beflrchtete einen zu hohen Versiege-
lungsgrad und einen zu geringen Abstand

zu den Bestandsgebauden. Aufgrund dieser
Kritik und einer neuen Prioritatensetzung nach
der Pandemie erfolgte eine Uberarbeitung des
Konzepts, inklusive Burgerbeteiligung.

Die UBM Development agiert als Quartiers-
entwickler und bauplatztbergreifender
Bautrager. Im Jahr 2021 begannen die
Abbrucharbeiten und Anfang 2024 startete
der eigentliche Bau. Das Konzept sieht funf
Baukorper vor: Drei davon sind solitare
Gebaude, wahrend sich die anderen beiden
harmonisch an die bestehenden Nachbar-
gebaude anschlieBen. Die drei Wohngebaude
sind im Inneren des Baublocks angeordnet,
wahrend der Burokomplex und die City-
Apartments (Hotel) entlang der Strale
positioniert sind. Insgesamt umfasst die
Bebauung eine BruttogeschoBflache von
75.000 m2. Davon entfallen etwa 36 %
(27000 m?) auf den neungeschoBigen
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BUrokomplex. Die restlichen Flachen teilen
sich auf 253 Eigentumswohnungen und
ein Double-Brand Hotel mit insgesamt
150 Einheiten auf.

Trotz der eher kleineren QuartiersgroBe
deckt die UBM damit einen verhaltnismaRig
groBen Flachenanteil mit gewerblicher
Nutzung ab. Erganzt wird das Quartier durch
einen Kindergarten, der die soziale Infra-
struktur bereitstellt. Die bebaute Flache wird
im Vergleich zum ehemaligen Bestand um
15 % reduziert. Im fertiggestellten Quartier
soll der Grunflachenanteil mehr als 50 %
betragen. Die offentliche Flache wird durch
einen vielfaltigen Nutzungsmix belebt, von
dem auch die vorgesehene Gastronomie und
der Supermarkt im Erdgeschof profitieren.
PKW-Stellplatze sind in dem autofreien
Quartier ausschlieBlich in der Tiefgarage
unter den Gebauden verflugbar.

Das LeopoldQuartier wird gemaRl den
aktuellen ESG-Richtlinien errichtet. Bereits
beim Abbruch der Bestandsgebaude lag
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der Fokus auf der Wiederverwendung

von Baumaterialien. Diese werden in
einem Rohstoffkreislauf recycelt und beim
Neubau erneut eingesetzt. Beispielsweise
kann das ehemalige Aluminium in den

Fassadenelementen wiederverwendet werden.

Das Stadtquartier entsteht in Holz-Hybrid-
Bauweise und setzt damit in Europa neue
MaBstabe. Insgesamt werden dadurch im
Vergleich zur herkdmmlichen Bauweise

80 % CO, eingespart.

Um einen CO,-freien Betrieb des Quartiers
zu erreichen, werden 200 Erdsonden fur die

Flachenaufteilung LeopoldQuartier (BGF)

=)

47.800 m?

Wohnen,
City Apartments

Warme- und Kalteproduktion sowie

1000 Photovoltaik-Paneele installiert.

Die nachhaltige Entwicklung zielt auf eine
DGNB-Gold-Zertifizierung sowohl fur das
gesamte LeopoldQuartier als auch fur die
einzelnen Gebaude ab. Der bereits mit
DGNB-Gold ausgezeichnete nachhaltige
Ruckbau unterstreicht diese Ambitionen.

Die Eroffnung des Burokomplexes ist fur
2025 geplant, wahrend die Wohngebaude
im selben Jahr Gbergeben werden sollen.
Die Fertigstellung des gesamten Quartiers
ist fur 2028 vorgesehen.

=

75.000 m? 27.200 m?

gesamt

Biro
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KEY TAKEAWAYS

Die richtige
Melange fiir Wien

Attraktive Quartiersentwicklungen gewinnen
immer mehr an Bedeutung. Wie eingangs
erwahnt, wurden in Wien in den vergangenen
Jahren viele Stadtviertel — mit einem starken
Wohnbau-Fokus - errichtet, um dem Wachstum
der Stadt gerecht zu werden. Diese reichen von
der Biotop-City Uber das Sonnenwendviertel
bis hin zu aktuellen Stadtentwicklungsgebieten
wie das Nordbahnviertel, die Berresgasse

oder An der Schanze. Positiv hervorzuheben

ist in diesem Zusammenhang, dass Wien als
zweitgroBte deutschsprachige Stadt erheblich
weniger Probleme mit Wohnungsnot und
rasant steigenden Mieten hat als vergleichbare
Stadte. Eine bunte Nutzungsdurchmischung
wie in den vorgestellten Quartieren wurde
jedoch selten erreicht. Zwar bemuht sich die
Stadt mit der Widmung ,gemischtes Baugebiet
- Geschéaftsviertel“ um die Belebung der
ErdgeschoBzone, welche bei bestehender
Widmung nur gewerblich genutzt werden darf.
Grofteilig durchmischte Gebiete blieben jedoch
aus. In innerstadtischen Lagen erschweren
zusatzlich Wohnzonen die Nutzungsmischung.
Wohnzonen legen fest, dass der Uberwiegende
Teil der Nutzflachen der reinen Wohnnutzung
dient. Je nach Widmung ist eine gewerbliche
Nutzung im ErdgeschoB moglich, die Blro-
nutzung von Wohnflachen jedoch nur mit
Erteilung einer Baubewilligung und bei

© 2024 CBRE GmbH 33

Schlusselkomponenten
fUr eine erfolgreiche/attraktive
Quartiersentwicklung

£

Einer der essenziellen Punkte einer
funktionierenden Quartiersentwicklung ist
ein attraktiver Nutzungsmix. Gewerbliche,
geforderte und soziale Nutzungen in
Koexistenz miteinander férdern nicht nur
eine inklusive und gut durchmischte Stadt,
sondern steigern ebenso die Attraktivitat fur
Investoren und Nutzer. Dabei formt sich ein
Mutualismus zwischen den wirtschaftlichen
und sozialen Zielsetzungen oft von selbst

und belebt dadurch die gesamte Umgebung.

Da eine nachhaltige Entwicklung fur
Nutzer, Investoren und Entwickler immer
wichtiger wird, ist eine Zertifizierung von
groBer Bedeutung. Dieser Weg startet
bereits in der Flachenauswahl, der Um-
nutzung bzw. dem Abbruch des Bestandes,
bis zur energetischen Ausstattung sowie
den sozialen Konzepten. Oft sind ambitio-
nierte Ziele zusammen zwar komplizierter
zu planen, rentieren sich aber bei der
Umsetzung und den Kosten.

()

© =

Ein ausschlaggebender Punkt bei
Quartieren ist die Verortung in der Makro-
und Mikrolage. Entwickelt man ein Quartier,
ist die Einordnung innerhalb der Stadt

fur die verschiedenen Nutzergruppen

von Bedeutung und muss entsprechend
berlcksichtigt werden. In der ndheren
Umgebung ist vor allem eine gute
Anbindung an den offentlichen Verkehr
ausschlaggebend und fur alle Nutzer-
gruppen von Bedeutung.

e

Tt

Das Gemeinschaftsgefthl in einem
Quartier setzt bereits in der Planung und
Entwicklung einen kooperativen Ansatz
voraus. Unabhangig davon, ob ein Quartier
von einem oder mehreren Entwicklern
bebaut wird, mUssen alle Stakeholder

(u.a. Stadt, Anrainer) inkludiert werden.
Die einzelnen Projekte mussen in Beziehung
zueinander gesetzt werden und die 6ffent-
lichen Flachen fur ein funktionierendes
Quartier gemeinsam definiert werden.
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geringem Anteil an der Flache eines Hauses
maoglich. Diese beiden Umstande lassen in
zentralen Lagen nur wenige Flachen zur
Neuentwicklung und selten fur ein gesamtes
Quartier Ubrig.

Dabei bringen gut durchdachte Quartiers-
entwicklungen diverse Vorteile mit sich.
Auch wenn die ErdgeschoBRzonen gewerblich
genutzt werden, bleiben Stadtteile mit homo-
gener Wohnnutzung werktags tagsuber weit-
gehend leer. Folglich entgeht den Geschaften
in den ErdgeschoBzonen ein groBer Teil des
potenziellen taglichen Umsatzes. In weiterer
Folge kann dies zu Leerstanden in den Erd-
geschoBzonen und wenig belebten offent-
lichen Flachen fahren. In Vierteln, in denen
etwa auch Buros untergebracht sind, verteilt
sich die Frequenz Uber den Tag gleichméaBiger
und wirkt der Entleerung untertags entgegen.
AuBerdem kann die Durchmischung Belas-
tungsspitzen im stadtischen Verkehr redu-
zieren. Einerseits durch die rdumliche Ver-
teilung und darauf folgende Vermeidung der
Uberlastung bestimmter Wegstrecken.
Andererseits schon dadurch, dass sich inner-
halb gut geplanter Quartiere und bei innen-
stadtnahen Lagen auch nach auB3en hin fur

Die drei wichtigsten Annehmlichkeiten,
die Angestellte ins Biiro locken

1O

1 . Café/Restaurant

2. Gratis Parkmoglichkeiten

viele Menschen weniger oder klrzere Wege
ergeben und auf FuBmarsch oder Fahrrad
umgestiegen werden kann. Auch in Hinblick
auf einen nachhaltigen Betrieb verteilt sich
der Energieverbrauch im gemischten Quartier
auf den ganzen Tag und verhindert eine Uber-
lastung nach Feierabend.

Im gemischten Quartier profitieren auch Blros
von Nutzungsdurchmischung, denn diese
macht den Standort attraktiver. Fir Angestellte
sind es vor allem die Angebote fur die Zeit

vor, nach und zwischen der Arbeit, die einen
ansprechenden Burostandort ausmachen, wie
eine Studie von CBRE (2023-2024 CBRE Global
Workplace & Occupancy Insights) bestatigt.

Die drei starksten Beweggrinde ins physische
Blro zu kommen sind ein Café/Restaurant, gratis
Parkmoglichkeiten sowie ein Barista bzw. eine
Kaffeebar im oder beim Bduro.

Aber nicht nur die Stadt und diverse Nutzer-
gruppen, sondern auch Entwickler kénnen von
der Quartiersentwicklung profitieren. Einerseits
lassen sich so gegenuber der einzelnen Projekt-
entwicklung groBmafstabigere Ziele umsetzen,
andererseits generieren Quartiere in der Ver-
marktung mehr Aufmerksamkeit als einzelne

L

3. Barista/Kaffeebar

»
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Projektentwicklungen, da sie oft als ,Marke"
angesehen werden. Dementsprechend geben
laut einer Ende 2023 durchgefuhrten Studie

von Apleona Real Estate Management 80 %

der Befragten an, dass die Bedeutung von
Quartiersentwicklungen in den nachsten Jahren
steigen wird. 90 % der befragten Stakeholder
(u.a. Projektentwickler, Investoren, Property
Management) gaben auBerdem an, dass

der wichtigste Aspekt fur eine erfolgreiche
Umsetzung der Nutzungsmix ist, gefolgt von den
Aspekten der Aufenthaltsqualitat, eines urbanen
Charakters und einer Konnektivitat

der Community.

Auf die Bedurfnisse von Mietern sind gut
entwickelte Quartiere ebenso angepasst.

,Die Stadt der Zukunft” ist namlich nicht nur
gut organisiert, belebt und bietet Grinflachen,
sondern ihre Bausubstanz und der Betrieb
entsprechen auch der Nachfrage. Wahrend
bei Privatpersonen der Stellenwert einer nach-
haltigen Bauweise und Energieversorgung
stetig zunimmt, ist bei Unternehmen bereits

W

[ .
A

eine gewisse Dringlichkeit gegeben. Um ESG-
konform zu bleiben, missen Firmen auch auf
nachhaltige Blurostandorte achten, wie sie etwa
im Village Works oder LeopoldQuartier Office,
gemeinsam mit flexiblen Grundrissen, zu finden
sind. Deren Fertigstellung wird auch der in Wien
derzeit nur gering gefullten Buropipeline mit
modernen Flachen zugute kommen.

Im innerstadtischen Bereich Wiens sind die
Flachenpotenziale weitgehend ausgenutzt.
Jedoch kénnen mit guter Planung und
Kooperation viele der Kernprinzipien eines
gemischt genutzten Quartiers auch in anderer
Einbettung im stadtischen Kontext umgesetzt
werden, auch in weniger zentralen Lagen

(z. B.im Projekt ,Der Zukunftsanker®).

Wenn Akteure wie Stadtverwaltung, Quartiers-
entwickler und die Bevélkerung kooperieren,
kénnen zukunftsfahige Stadtquartiere
entstehen — und mit einer lebendigen, viel-
faltigen Mischung eine gelungene Wiener
Melange ergeben.
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Realizing
potential in
Residential

Welcher Wert und wie viel Potenzial stecken
eigentlich in meiner Immobilie? Eine wichtige
Frage flr Sie und die ganze Leidenschaft unserer
CBRE Residential-Teams. Unsere Expert:innen
mit den Spezialisierungen auf Investment,
ESG, Bewertung, Research, Architektur,
Projektmanagement und Haustechnik geben
Ihrer kleineren sowie gréBeren Wohnimmobilie
die Aufmerksamkeit, die sie verdient hat.

Was sich fur Sie jedenfalls verdient macht.
Kontaktieren Sie uns: +43 1533 40 80
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