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Ubersicht der unterschied-
lich programmierten Erd-
geschosszonen in Aspern.
Lageplan: Wien 3420
aspern Development AG
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Seestadtstralle

Shoppen nach Plan

Text Maik Novotny

Die Seestadt Aspern in Wien ist eine Neugriindung auf der griinen Wiese. Eine funktio-
nierende Erdgeschosszone war von Anfang an Grundbedingung fiir das Entstehen
stadtischen Lebens. Daher wurde fiir den Handel das Prinzip einer gemanagten Ein-
kaufsstrafle eingefiihrt. Auch wenn sich das erfolgreiche Konzept nicht direkt als
Lésung auf die Probleme kriselnder Innenstéadte libertragen lasst - Anregungen fir
zielfihrende Eingriffe in das Spiel des freien Markts bietet es mehr als genug.

Um rund 350.000 Einwohner ist Wien seit 2001 gewachsen, das ist mehr
als Osterreichs zweitgrofte Stadt Graz tiberhaupt Einwohner hat. Nach
dem Fall des Eisernen Vorhangs war die lange stagnierende Stadt langsam
wieder grof3er geworden, seit der Jahrtausendwende immer schneller. Die
bisherigen planerischen Mittel, diesen Zuwachs zu integrieren und in Form
zu bringen - der verdichtete Flachbau auf dem Feld, verstreute verdich-
tete Siedlungen - reichte nicht mehr aus.

Die Ruckschau auf diese Entwicklung ist elementar, um das groflte Ge-
fan fur diese Entwicklung, die 240 Hektar grofle Seestadt Aspern, zu ver-
stehen. Mehr als 20.000 Bewohner und mehrere tausend Arbeitsplatze soll
sie im Endausbau aufnehmen, Stand heute sind es bereits 8000 Bewoh-
ner und 3000 Arbeitsplétze in 250 Betrieben.

Schon der Name macht deutlich: Hier geht es nicht um eine Stadterwei-
terung oder eine Siedlung, sondern um die Neugrindung einer Stadt.
Auch der im Wettbewerb siegreiche und 2007 beschlossene Masterplan
von Tovatt Architects & Planners (Stockholm) ist in diesem Kontext zu ver-
stehen. Seine eigenartige Mischung von geplanter Unordnung und Grof3-
formen wie einer Ringstrale, kombiniert mit dem im Zentrum gelegenen,
wieder anders geformten See, sorgt bis heute fir Diskussionen in der Fach-
welt. Seitdem Ende 2014 die ersten Bewohner einzogen, zeigt sich, dass
die Idee nicht so schlecht war: Gerade weil nicht an jeder Ecke eine ,Ge-
plantheit” splrbar ist, kann sich das Alltagsleben entwickeln. Die enorme
architektonische Bandbreite zwischen Vollwarmeschutz-Banalitat, dber-
ambitionierter Formverspieltheit und qualitativen Lésungen mag man je
nach Standpunkt als Simulation einer gewachsenen Stadt einordnen oder
bedauern.

Neben dieser ,Hardware"” sind es Nutzung und Freiraum, die die Idee
einer Stadtneugrindung auf der Tabula rasa des ehemaligen Flugfelds
Aspern tragen. Die 2009 verdffentlichte ,Partitur Offentlicher Raum*® von
Gehl Architects (Kopenhagen) legt verschieden programmierte metapho-

rische Linien durch das Gebiet. Die ,rote Saite" fur die stadtische Verdich-
tung, die ,blaue Saite” fur den See und die ,grine Saite" fir Parks. Beson-
deres Augenmerk kam hier der Erdgeschosszone zu. ,Die Rote Saite hat das
Potenzial, die Lebenslinie [der Seestadt] zu werden,” heil3t es im Partitur-
Handbuch von Gehl Architects. ,Entlang der Roten Saite sind aktive Erdge-
schossebenen ausschlaggebend, um Straflen und Platze zu beleben.
Dort sind vorzugsweise Handels- und Gewerbeeinheiten sowie andere ak-
tive Funktionen zu platzieren.”

Eine Einkaufsstrafle wie ein Shopping-Center

Die Frage, wo und wie diese Handelseinrichtungen zu platzieren sind, und
vor allem, wie sie den ,Kaltstart” einer Stadtneugrindung mit der zu er-
wartenden Durststrecke am Anfang Uberleben wirden, wurde schon bei
der Besiedelung des ersten Bauabschnitts, des ,Pionierquartiers,”an-
gegangen. Im Sommer 2015 startete die erste gemanagte Einkaufsstralle
Osterreichs mit etwa 3500 Quadratmetern fur Geschéfte, Lokale und
Kleingewerbe. Hierfur grundete die Entwicklungsgesellschaft der See-
stadt, die Wien 3420 Aspern Development AG, gemeinsam mit SES Spar
European Shopping Centers die Aspern Seestadt Einkaufsstraflen GmbH.
Klar war: Ein Gro3supermarkt oder ein Einkaufszentrum am Rand wa-
ren nicht erwinscht, stattdessen klein strukturierter Einzelhandel wie in
einem gewachsenen Stadtzentrum.

Auch hier wurden Zonen eingefuhrt, um die Branchen zu platzieren, ana-
log benannt zur Partitur von Gehl Architects: die ,Rote Zone" fur die ge-
managten Shops und die ,Blaue Zone" fur die nicht gemanagten. Hier wur-
de, wenn man so will, das Konzept Shopping-Center mit seinem genau
geplanten Mix von Frequenzbringern und -nehmern auf eine Stadt Uber-
tragen. Gerade Letzteren kam die wichtige Rolle zu, einen ,Mehrwert"
fur das Quartier zu schaffen, ein Angebot tUber die Ublichen Handelsket-
ten und Filialen hinaus.
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Einzelhandel in den gema-
nagten Erdgeschossen

der ,Roten Zone"am Simone-
De-Beauvoir-Platz (oben)
und Eva-Maria-Mazzucco-
Platz (unten).

Fotos: Luiza Puiu
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Die Option, den Einzelhandel nur dem freien Markt zu Uberlassen, war an-
gesichts der anfangs geringen Nachfrage und des Prestigeverlusts bei
eventuellem Leerstand zu riskant. Eine Erleichterung auch fur die gemein-
nutzigen Wohnbautréger, die zwar in Wien traditionell méchtige Akteure
der Stadtentwicklung sind, aber bei allen Nutzungen, die nicht Wohnen
sind, aufgrund des administrativen und rechtlichen Aufwands leicht ner-
v8s werden. ,Sie haben auch verstanden, dass dieses Modell besser ist,
als wenn ein Supermarkt zu zehn Bautragern geht und die Miete herun-
terhandelt”, sagt Alexander Kopecek, Geschaftsfuhrer der Entwicklungs-
gesellschaft.

Das Management Ubernahm daher die Mietpreisstaffelung (die Band-
breite reicht hier von reinen Betriebskosten bis zu rund 30 Euro pro Qua-
dratmeter) sowie das Leerstandsrisiko mit einer Vermietungsgarantie Uber
zwolf Jahre oder mehr und legte mit den Frequenzbringern eine Sorti-
mentsverpflichtung fest. Die Gewinne werden entsprechend vertraglicher
Selbstverpflichtung in die Einkaufsstralle reinvestiert, etwa zur Unter-
stltzung kriselnder Handler (auch wéhrend der Corona-Pandemie) oder
fur Sonderaktionen wie Stralenfeste.

Die ersten 16 Laden erdffneten 2015, darunter in der gemanagten Zone
Supermarkt, Trafik (fur Nichttsterreicher: Tabak und Zeitungen), Friseur,
Apotheke, Backerei, Schreibwaren und Drogeriemarkt sowie die erste Gas-
tronomie, in der blauen Zone unter anderem als kultureller Pionier die
Buchhandlung ,Seeseiten®.

Die ,,Griine Zone*“: mehr als Shopping

Heute, funf Jahre spater, fallt das Resimee erfreulich aus. Leerstande und
Abwanderungen wurden vermieden. Das Café ist als urban-dorflicher
Treffpunkt etabliert, die Buchhandlung ein Fixpunkt, der Fahrradhandler

Mehr als ein Verkehrsweg:
das von 3:0 Landschafts-
architektur, Wien, gestalte-
te erste Teilstlick der Son-
nenallee, die als Ring durch
Aspern gefuhrten Haupt-
stralle.

Fotos: 3:0 Landschafts-
architektur (links);

Hertha Hurnaus (rechts)

hat sogar expandiert. Nur manche Wohnbautrager, die sich selbst um po-
tenzielle Geschéaftsmieter bemuht hatten, klagten bisweilen, dass diesen
die Ladenlokale verweigert wurden, weil sie nicht in der ,richtigen” Zone
fur ihre Branche waren.

Die kritische Masse des Pionierquartiers erwies sich als ausreichend fur
die Grundversorgung, wie Alexander Kopecek im Ruckblick konstatiert.
LViel weniger als diese 5000 Einwohner sollten es aber nicht sein, sonst
funktioniert der Start auf der griinen Wiese nicht.” Wie Analysen erge-
ben, wurden aber auch Anwohner der umliegenden Wohngebiete zu Ge-
schéaftskunden der Seestadt, insbesondere die Gastronomie fungierte
hier als Magnet.

Seit 2019 erfolgt die Besiedlung des zweiten. Bauabschnitts, des See-
parkquartiers direkt an der U-Bahn-Station. Hier war von vornherein eine
Mischung von Wohnen und Arbeiten konzipiert, und auch die gemanagte
Einkaufsstrafle wurde diesbezlglich erganzt. Neben einem zweiten Su-
permarkt, weiterer Gastronomie und Einzelhandel wurden auch die Erdge-
schosse der beiden Hochgaragen mit nutzungsoffenen Rdumen pro-
grammiert, die flr Veranstaltungen gemietet werden konnen.

Eine wesentliche Erweiterung der gemanagten Einkaufsstrale war die
EinfUhrung einer ,Grinen Zone" fur ,sozial-kulturelle Impulsrdume,” das
heilt, jegliche Art ,weicher*Nutzungen. Die Unterversorgung mit kulturel-
len Einrichtungen nicht nur in der Seestadt, sondern in allen Stadtent-
wicklungsgebieten nérdlich der Donau war in Wien immer wieder kritisiert
worden. Die seit 2018 amtierende Kulturstadtratin Veronica Kaup-Hasler
will mit ihrem Konzept der ,Stadtlabore” explizit den Stadtrand starken, die
,grine Zone" der Seestadt kann als Beitrag zu einer Umsetzung gese-
hen werden. Zun&chst im kleineren, informellen Rahmen durch die Bereit-
stellung nutzungsoffener Rdume, im dritten Bauabschnitt, dem Quartier

Die Gewinne der Managementgesellschaft
werden reinvestiert, etwa zur Unterstiit-
zung kriselnder Handler oder fiir Sonder-
aktionen wie Straflenfeste
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Auch in der Maria-Tusch-
Stralle (Gestaltung: 3:0
Landschaftsarchitektur,
Wien) spielt der Straf3en-
verkehr keine Hauptrolle.
Fotos: Gisela Erlach
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Erdgeschossnutzungen
im Seeparkquartier
(Stand September 2020).
Lageplan: Wien 3420
aspern Development AG

Am Seebogen (Baubeginn Frihjahr 2019) wird dann eine ,Kulturgarage*
entstehen, die ein breiteres Programm ermaglicht.

Lernen von Aspern

Wie gelungen das in Aspern erstmals erprobte Modell der gemanagten Ein-
kaufsstralle ist, Iasst sich auch im Vergleich mit zwei anderen Wiener
Stadtentwicklungsgebieten bestimmen. Zum einen das Nordbahnhofvier-
tel auf einem ehemaligen Bahnareal: Hier orientierte man sich schonim
stadtebaulichen Konzept am Seestadt-Model, die eigens gegrtindete Nord-
bahnviertel Service GmbH mietet sémtliche Geschafte an und vermietet
sie weiter, darunter auch sogenannte ,Flex-Spaces®, Kleineinheiten bis zu
40 Quadratmetern. Allerdings besteht hier aufgrund der zentraleren Lage
und der Nahe zu bestehenden Quartieren auch ein geringeres Risiko des
Kaltstarts im Niemandsland.

Ebenfalls auf ehemaligen Bahngrinden und mit viel Ambitionen ausge-
stattet ist der zweite Abschnitt des Sonnwendviertels beim Hauptbahn-
hof. Hier wurden die relativ kleinen Bauplatze nach unterschiedlichen Modi
vergeben, fur die Quartiershauser wurden fir Wien damals neuartige Kon-
zeptverfahren durchgefthrt. Darin enthalten war auch ein verpflichtendes
Programm fUr die Erdgeschosszone inklusive der Nutzer. Rund die Halfte

des Quartiers ist inzwischen bezogen. Fur das Gesamtkonzept gab es
reichlich berechtigtes Lob, da hier aufgrund der kleinen Bauplatze nicht
wie sonst nur die gro3en Wohnbautréger, sondern auch Baugruppen und
Genossenschaften zum Zuge kamen.

Allerdings hatten ausgerechnet die Erdgeschosszonen deutliche Start-
schwierigkeiten: Trotz der attraktiven Flat-Rate-Miete von 4 Euro pro
Quadratmeter sprangen viele der urspringlichen Nutzer fur die kleinen La-
deneinheiten wahrend der Planungs- und Bauphase wieder ab, die fur
viele Kleinunternehmer zu lange dauerte. Mit viel Eigeninitiative gelang hier
zwar die Korrektur, doch machten einige der Beteiligten deutlich, dass
man sich hier ein zentrales Management wie in Aspern gewinscht hatte.

Wie Ubertragbar - etwa auch auf gewachsene Innenstadte - ist das
Modell Aspern? An Nachfragen von Interessenten herrsche jedenfalls kein
Mangel, vermeldet Alexander Kopecek. Wesentliche Grundregeln seien
der richtige Mix von Frequenzbringern und Frequenznehmern sowie die Er-
fullung der Bedurfnisse von Bewohnern, Betreibern und Bautrdgern: ein
guter Branchenmix, ein guter Umsatz ohne gefahrdende Konkurrenz und
die Vermeidung von Leerstand. Wenn die Seestadt vollstandig fertig ist
(das momentane Zieljahr ist 2034), soll die Einkaufsstrafle Ubrigens sukzes-
sive sich selbst, beziehungsweise den Bautragern, Uberlassen werden.
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