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In der Vorweihnachts-
zeit wird die Mariahilfer
StraBe am starksten
frequentiert. Oben:
Anja Mutschler,
Retail-Expertin bei

Otto Immobilien, vor
dem Geschaftslokal im
Haus Nr. 88A, fiir das
sie gerade einen neuen
Mieter sucht. Links:

Die alte Kassenhalle der
Zentralsparkasse wurde
modernisiert.

Handelskonzepte kommen und gehen, es tut sich viel auf der Mariahilfer Strafle.
Fiir Baustellen sorgt nicht nur der U-Bahn-Bau, auch so mancher Leerstand ist hartnackig,
wie sich beim Spaziergang mit Retail-Profis iiber die bekannteste Einkaufsmeile der Stadt zeigt.

om  Abbruchlirm

beim ehemaligen La-

marr-Projekt  hort

man am anderen

Ende der Mariahilfer

Strafle nichts, dafiir

ist sie mit 1,8 Kilometer lang genug.
Dass sich die berithmte Wiener Ein-
kaufsstraBle laufend verandert, ist
aber auch hier zu sehen. Anja Mut-
schler, Gewerbeimmobilienexper-
tin bei Otto Immobilien, zeigt auf
das neue Café an der Ecke zur Web-
gasse, das von ihr vermittelt wurde.
Und auch direkt daneben hat sich
zuletzt etwas getan: Depot zog aus,
Only Damenmoden sind eingezo-
gen. Fiir Mutschler ,ein gutes Bei-
spiel dafiir, dass die Attraktivitdt des
Standorts nach wie vor gegeben ist.”
Am Beispiel Only lassen sich
aber auch die Herausforderungen
der Mariahilfer Strafle gut sehen:
Das Geschaft weist im Erdgeschof3
nur circa 300 Quadratmeter auf, der
Grofiteil der Verkaufsflache befin-
det sich im Obergeschof3. Also nicht
alles auf einer Ebene und in einer
schonen rechteckigen ,,Box", wie es
Retailer sonst so gerne haben - das
spielt es auf einer historisch ge-
wachsenen Einkaufsstrafle wvulgo
,High Street®, wie das im Jargon der
Einzelhandelsexpertinnen heifit,
eben nicht. ,Wir miissen mit dem
,Material‘ arbeiten, das vorhanden
ist.“ Flichen auf mehreren Ebenen
seien schwerer zu vermitteln als
eingeschoflige Objekte, ,denn das
wirkt sich dann auch auf die Perso-
nalplanung aus®“. So mancher Inte-
ressent habe schon zu ihr gesagt, sie
brauche ihm Geschifte mit mehre-
ren Ebenen gar nicht mehr anbie-

ten. Beim Lokalaugenschein des
STANDARD mit Mutschler sowie
auch zwei weiteren Retail-Profis
des Maklerhauses Orag, Stefan
Braune und Elisa Stadlinger, zeigen
sich noch weitere Herausforderun-
gen, die es in der ,Mahii“ zu bewal-
tigen gibt. Unten beim Museums-
quartier etwa ein paar ,Altlasten,
wie Braune sie nennt. Hauser, die
darauf warten, dass das Ex-Lamarr-
Projekt fertig wird — wie der alte
Lutz-Club. Er weist 1500 Quadrat-
meter auf vier Ebenen auf. ,,Um das
Objekt auf den neuesten Stand zu
bringen, muss man Geld in die
Hand nehmen.”

Auch das ehemalige Mobelhaus
Kare steht leer; das Objekt sei neu
am Markt, ,die Vermarktung ist
durch die Baustelle aber herausfor-
dernd”. Das einstige Lamarr wird,
wie berichtet, bis zum 1. Oberge-
schof3 gerade wieder abgerissen. Ge-
schifte wird es spater nur noch auf
drei Etagen geben, inklusive Tiefge-
schof3, dariiber entstehen Wohnun-
gen. Diese wird, obwohl hochprei-
sig, der Wiener Markt wohl bendti-
gen konnen.

Aufgewertete Objekte

Neue Geschdfte entstehen aber
auch abseits des ehemaligen Signa-
und nunmehrigen Stumpf-Pro-
jekts. 25 Neubeziige gab es auf der
Mariahilfer Strafle im letzten Jahr,
wie die von Otto vermittelte drei-
stockige C&A-Filiale gegeniiber dem
Gerngross. Oder der von Orag ver-
mittelte Arket an der Ecke zur Neu-
baugasse. Grundsatzlich dauere die
Vermarktung einer grofleren Flache
von beispielsweise 1500 Quadrat-
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metern bis zur Eroffnung meist
zwischen ein und drei Jahre, erklart
Braune. Das Geschaftslokal in der
denkmalgeschiitzten ehemaligen
Zentralsparkasse stand jahrelang
leer, unter anderem, weil die ganze
Fassade des Hauses neu gemacht
wurde. Arket, eine H&M-Marke, hat
vor kurzem aufgesperrt, ein kleines
Café an der Straflenfront gibt es
jetzt auch. ,Das Objekt wurde zum
Vorteil aller aufgewertet, da ging
der Vermieter — die Wlaschek Pri-
vatstiftung - in Vorleistung®, sagt
Stadlinger. Die Miete sei ,,marktiib-
lich®, die langjahrige Vertragslauf-
zeit sinnvoll. Kiirzere Vereinbarun-
gen waren fiir beide Seiten meist
nicht zweckmaflig, ,zumal der
Eigentiimer erhebliche Investi-
tionskosten getragen hat“.

Diskonter mietet giinstiger

Ganz neu ist auch die ,Wool-
worth“-Filiale an der Hausnummer
52, genau dort, wo sich die Strale
wegen der U-Bahn-Baustelle gerade
sehr verengt. Damit die Fahrrad-
und E-Scooter-Fahrer mehr Riick-
sicht auf die Fufigangerinnen neh-
men, hat die Stadt vor wenigen Ta-
gen die Straffe mit blauen Punkten
bekleben lassen. ,Langsam fahren*
steht nun am Boden und auch am
Baustellenzaun. Beim STANDARD-
Lokalaugenschein halt sich -trotz-
dem kaum jemand daran.

Zuriick zu Woolworth. Ein Dis-
konter in der Mariahilfer Stra3e? Ja,
sagt Mutschler, das gehe deshalb,
weil hier wegen der Baustelle eine
Zeitlang eine giinstigere Miete ver-
langt wird. Vorher war Esprit auf der
Flache, die mit 2000 Quadratmetern

\

riesig ist. Aktuell seien die Dis-
konter diejenigen, die eine so grofie
Flache bespielen konnen. ,,Die gro-
Ben internationalen Marken steigen
aus, wenn sie die Baustelle direkt
vor der Haustiire eines potenziellen
Objekts sehen.” In ein paar Jahren,
wenn der U-Bahn-Bau fertig ist, sei
das hier dann aber sicher ein ,,place
to be" fiir grofe internationale Mar-
ken.

Stadlinger erganzt, dass es an die-
ser Stelle zuletzt einige Ausziige und
damit auch Leerstand gegeben habe.
So manches leere Lokal ist auch
noch sichtbar. Aber die Eigentiimer
hdtten vorausschauend entschie-
den, die Miete wahrend der Bauzeit
zu vermindern, ,damit sich hier
trotzdem was tut“. Im ehemaligen
Friseurladen Strassl wird dem-
nachst Bicker Offerl einziehen. Alle
diese Konzepte hatten langfristige
Vertrdge abgeschlossen, meistens
zehn Jahre. ,Wenn die Bauzeit abge-
schlossen ist, erhoht sich natiirlich
die Miete.” :

Struktureller Léerstand

Leerstand gibt es auf der Mahii
auch anderswo. Wir sind an der
Ecke Zollergasse angekommen. Das
Haus Nummer 62 ist ein wunder-
schoner weiler Altbau, im Erdge-
schof} tut sich aber nicht viel. Insbe-
sondere die alte ,,Orsay“-Filiale sieht
verheerend aus, weil sie mittlerwei-
le massenhaft mit Plakaten beklebt
wurde. Das Haus gehort der Wiener
Arztekammer.

Braune und Stadlinger berich-
ten, dass es hier ldngere Zeit den
Plan gab, Geschafte im Erdgeschof3
zusammenzulegen. Die schlechte

Optik ist den Retail-Profis bewusst.
Von ,strukturellem Leerstand“
wollen sie dennoch nicht sprechen.
Der Eigentiimer habe ,sehr klare,
wenig verhandelbare Vorstellun-
gen, sagt Mutschler. Klar sei es
problematisch, dass das Lokal
schon ,mehrere Jahre so aus-
schaut. Ich wurde schon 6fter ge-
fragt, was mit der Flache hier los
ist“. Doch es komme gerade Bewe-
gung in die Sache. Eine neue Op-
tion liege auf dem Tisch, namlich
die Aufteilung der grofen Flache in
zwei kleinere. Aufgrund der sta-
tisch notwendigen Mafinahmen
werde es allerdings noch mindes-
tens ein Jahr dauern, bis hier wie-
der Mieter einziehen kénnen.

Nebengassen profitieren

Die Zollergasse direkt daneben
habe sich sehr gut entwickelt, sagt
die Otto-Expertin: Hier wurde zu-
letzt begriint und verkehrsberuhigt,
,da gibt es viele Mietinteressenten.”
Durch die Begegnungszone und die
Schanigdrten sei die Gasse extrem
aufgewertet worden. Es gebe mitt-
lerweile sogar Mietinteressenten,
die bereits auf der Mahii sind, aber
priifen, ob sie nicht lieber in eine
Nebengasse gehen.

Ebenso weiter positiv entwickle
sich die Neubaugasse, sagt Braune.
Die A-Lage reicht fiir ihn mittlerwei- -
le weit hinauf, fast bis zur Halfte der
sehr langen Gasse. ,Hier haben sich
viele interessante Konzepte angesie-
delt, die grundsatzlich die Klientel
der Mahii haben wollen, aber ent-
weder die Preise nicht zahlen wollen
oder sich auf Individuallésungen
spezialisieren.” Es gebe mittlerwei-



le ,,coole internationale Brands, die
sich wirklich nur in der Neubaugas-
se ansiedeln wollen®. Diese habe
internationale Bekanntheit erlangt.
Im Zentrum der Mahii bei der Neu-
baugasse tummeln sich an den fre-
quenzstdrksten Tagen im Advent
zwischen 60.000 und 70.000 Men-

schen. Hier werden mit bis zu 160 -

Euro je Quadratmeter und Monat
auch die hochsten Mieten verlangt.
Allerdings nur im Erdgeschof; im
Obergeschof3 wird es billiger. Bis 300
Quadratmeter wiirden die Fliachen

»stark nachgefragt®, sagt Mutschler,.

die soeben im Haus mit der Num-
mer 88A den Shop, in dem zuvor
Heidi Chocolatier war, an Max &
Benito vermittelt hat. Umgebaut
wird bereits.

Bis 1000 Quadratmeter werde es
schon schwieriger, ,,und iiber 1000
Quadratmeter gibt’s nur noch eine
Handvoll Interessenten‘, sagt die
Otto-Expertin. Richtig grofle Ge-
schaftslokale mit mehr als 2000
Quadratmetern, wie den neuen Mo-
max fast ganz oben beim Westbahn-
hof, gibt es auf der Mahii nicht all-
zu viele; es sind, inklusive Gern-
gross, etwa ein Dutzend.

Gastro im Vormarsch

Die leerstehende Fldache direkt
neben dem neuen Max & Benito auf
Nr. 88A gehort mit rund 800 Qua-
dratmetern nicht dazu, eine Heraus-
forderung ist sie dennoch: Friiher
war hier ein Geox-Shop, seit Friih-
jahr 2024 steht das Lokal mit vier
Ebenen leer. Es sieht nicht ganz so
dramatisch aus, denn ,im Erdge-
schof3 sind es nur 150 Quadratme-
ter*, sagt Mutschler. Die restliche
Verkaufsflache liegt hauptsachlich

im 1. Stock. ,Eine sehr anspruchs- *

volle Fliche, hier gleicht die Mieter-
suche der Suche nach' der Nadel im
Heuhaufen.“ Man habe bereits eine
Abspaltung von Biirofldchen iiber-
legt, doch die Biiromiete liegt bei
nur 18 Euro je Quadratmeter. Mit
Einzelhandel konnen im EG 140
Euro und oben immer noch die Half-
te davon verlangt werden. Aktuell
priife ein Retailer die Flache, ,wir
sind guter Dinge®, sagt Mutschler.
Gastronomen waren daran iibri-
gens hochst interessiert. ,Unten ein
Asia-Markt, oben ein Restaurant,

das wiirde von der Aufteilung her

super funktionieren. Die Transfor-
mation zur Gastrofliche lasse sich
aktuell aber ,kostentechnisch nur
schwer abbilden“., Generell habe
man bei Gastronomie strenge Auf-
lagen zu erfiillen, da wiirden bei vie-
len Hausern in der Mariahilfer Stra-
Be bauliche Hiirden bestehen.

Im Vormarsch ist die Gastrono-
mie dennoch weiterhin: Laut dem
Standortberatungsunternehmen
Standort+Markt liegt ihr Anteil mit
einer Flache von 23.100 Quadratme-
tern nun schon bei 10,9 Prozent,
eine geringfiigige Erhhung gegen-
iiber 2024. In der A-Lage habe er sich
aber leicht reduziert und liegt jetzt
bei 5,2 Prozent.

Unbeliebte Pop-ups

Und was ist eigentlich mit Pop-
up-Stores, also Geschaften, die nur
fiir wenige Monate an einem Stand-
ort sind und dann wieder ver-
schwinden? Anfragen dafiir habe
man ,wahnsinnig viele®, sagt Stad-
linger, doch Pop-ups seien ,,bei Ver-
mietern nicht sehr beliebt”. Institu-
tionelle Vermieter wiirden das
grundsatzlich nicht machen, weil es
zuviel Aufwand sei fiir nur ein paar
Monate.

Zum Schluss ist nochmal eine
Problemimmobilie dran: Das Erdge-
schof8 des Hauses Nr. 107, das der
slowenischen Nationalbank gehort,
steht schon lange leer. Auch dieses
Lokal sei ,sehr schwierig vom Zu-
schnitt her”, sagt Braune; knappe
900 Quadratmeter auf fiinf (!) Ebe-
nen. ,Fiir Hindler irrsinnig schwer
nutzbar. Da miisste der Eigentiimer
viel Geld in die Hand nehmen.*

Auch Mutschler kennt die Flache.
»Sehr schlauchartig, geht weit nach

hinten", sagt sie. Es habe durchaus
schon Pldne dafiir gegeben, ,aber
der richtige Retailer, der mit dieser
Fliche klarkommt, ist noch nicht
gekommen®. Investitionen des
Hauseigentiimers waren notig.

Zerkliiftete Strukturen

Dass die Mariahilfer Strafle ein
professionelles Management brau-
chen konnte, glauben die Expertin-
nen und Experten eher nicht. Zu
zerkliiftet seien die Eigentiimer-
strukturen, als dass ein Standort-
manager viel ausrichten kénnte. So
sieht das auch Julia Lessacher, stell-
vertretende Bezirksvorsteherin von
Mariahilf (SPO). Internationale Ket-
ten waren daran nicht interessiert.

Ihr Gegeniiber in Neubau, Be-
zirksvorsteher Markus Reiter (Grii-
ne), sieht das etwas anders. Ein ,,ak-
tives Standortmanagement®, eng
verzahnt mit der Wirtschaft im Be-
zirk, kénnte sich als positiv erwei-
sen, denkt Reiter. Gesprache mit
Wirtschaftskammer und Wirt-
schaftsagentur gebe es; ein Problem
ist auch fiir ihn dabei, dass es auf der
Mariahilfer Strafle nur noch wenige
einzelne Kaufleute gibt, die Ketten
und Filialisten sind in der Uberzahl.
,WIr sollten uns aber intensiver mit
der Mahii auseinandersetzen und
sind bereit, Ressourcen einzuset-

zen.“ Lessacher sagt, die Mahii be-
schéftige ihren Bezirk durchaus viel,
hauptsachlich aber wegen diverser
Beeintrachtigungen fiir die Bewoh-
ner durch Lirm oder Miill. Und
wenn sich Radfahrende nicht an die
Schrittgeschwindigkeit in der Be-
gegnungszone halten. Die Engstelle
bei der U-Bahn-Baustelle habe man
jetzt hoffentlich etwas entschdrfen
koénnen.

Streitpunkt WC

Ein Thema zwischen den Bezir-
ken ist iibrigens gerade auch das
einzige offentliche WC auf der Ma-
riahilfer StraBle, an der Ecke Amer-
lingstraf3e, vor dem Libro. Es befin-

~det sich im Untergescho8, ist also

nicht barrierefrei erreichbar ~ und
wegen eines ,erheblichen Wasser-
schadens® seit Monaten aufler Be-
trieb. Die Reparatur ware sehr teu-
er, sagt Lessacher. Man habe sich im
Bezirk schon auf die Suche nach ge-
eigneten Standorten fiir eine neue
WC-Anlage begeben, ist bisher aber
nicht fiindig geworden. Dazu
kommt, dass von der Stadt, genau-
er gesagt vom Umweltressort, gera-
de ein Konzept erstellt wird, das es
den Bezirken erleichtern soll, 6f-
fentliche WC-Anlagen zu schaffen
und zu betreiben. Darauf wird man
nun erst einmal warten.

Elisa Stadlinger und Stefan Braune, Gewerbeimmobilienexperten bei
Orag, vor Arket, dessen Geschiftslokal von ihnen vermittelt wurde.
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Journalismus, der bleibt.

NIEILGEIN G
ein Jahr Lesefreude!

Ein Jahr lang Lesegenuss mit dem

Schenken Sie ein bATUM-Jahresabo um € 89,~ :
und wihlen Sie dazu eines der folgenden drei Geschenke:

1 Hochwertiges Siebdruck-parum-T-Shirt
2 Biokaffee Hausmischung »Barista vom Berg«
3 paTuM-Tasche aus Bio-Baumwolle

vielfach preisgekronten Magazin
fir Politik und Gesellschaft.
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Oder schreiben Sie uns einfach ein E-Mail an:

aRo{@aatum.at

ang der vollen Abogebiihs

nen, Satzbau Verlags GmbH - GroBe Pfarrgasse 7/2, A-1020 Wien




