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I 
Ausgangslage und Vorbemerkungen 
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Aufgabenstellung und Inhalte 

Die Aufgabenstellung und die Inhalte der Initiative ĂQuartiersentwicklung Hoher 

Marktñ kºnnen wie folgt beschrieben werden: 

ÁIn Ergªnzung zum Projekt ĂRichtplan Hoher Marktñ, welches von DI Wolfgang Ritsch bearbeitet 

wird und in erster Linie Aspekte der Stadtplanung und Gestaltung zum Gegenstand hat, 

konzentriert sich die Quartiersentwicklung primär auf die leer stehenden Objekte und deren 

künftigen Möglichkeiten zur Neubesetzung. 

ÁAusgehend von einer Analyse der konsumnahen Angebotsstruktur und der Kaufkraftströme 

(Anm.: basierend auf der KANO 2014), einer Einschätzung von marktverträglichen Potenzialen, 

einem allgemeinen ĂQuartiers-Checkñ sowie einem ĂTrend-Checkñ setzt die Hauptarbeit des 

Projektes bei der individuellen Aufnahme und Bewertung sämtlicher leer stehenden 

Geschäftslokale im Untersuchungsgebiet und bei Gesprächen mit den Eigentümern an. 

ÁFür jeden Leerstand wurde ein Objekt-Datenblatt angelegt, welches neben den Eckdaten der 

Immobilie, einer Fotodokumentation sowie einer Zustandsbewertung auch Vorschläge für eine 

künftige Nutzungseignung beinhaltet. 

Á Im letzten Kapitel dieses Berichts finden sich Empfehlungen und Handlungsvorschläge für die 

künftigen Akquirierungs- und Ansiedlungsbemühungen. 
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Vorgehensweise und Tätigkeiten 

Die Arbeiten zur Quartiersinitiative erfolgten im Zeitraum August 2016 bis März 

2017. Zusammenfassend können die Leistungen wie folgt dargestellt werden: 

ÁGrundlagenanalyse und Potenzialberechnungen: 

-mehrst¿ndiger ĂQuartiers-Checkñ vor Ort; Anlage einer Foto-Doku 

-Sekundärstatistische Aufbereitung der wichtigsten Kennzahlen aus der KANO 2014 

-Evaluierung der Branchenmixanalyse 2014 

-Analyse der konsumnahen Angebotsstruktur: Benchmarking, Potenzialberechnung und 

Aufzeigen von Lücken und Nischen 

ÁAufnahme/Bewertung der Leerflächen und Eigentümergespräche: 

-Telefonische Kontaktaufnahme mit 16 EigentümerInnen der Leerflächen 

-Persönliche Treffen vor Ort mit 13 EigentümerInnen (Gespräch und Begehung) 

-Aufnahme der wichtigsten Eckdaten zum Objekt und Zustandsbewertung 

-Abklärung der Vermietungswünsche bzw. künftigen Handlungsoptionen  

ÁAufbereitung der Ergebnisse: 

-Auswertung und schriftliche Darstellung der Grundlagenanalyse 

-Erstellung von Objekt-Datenblätter für jede Leerfläche mit Nutzungsvorschlägen 

-Vorschläge für die weitere Vorgehensweise zum Aufbau eines nachhaltigen 

Leerflächenmanagements (Strategien, Strukturen und Handlungsempfehlungen) 

ÁKoordination und Abstimmung: 

-Abstimmungstreffen mit DI Ritsch in Vorarlberg 

- 5 Besprechungen mit Stixenberger/Hölblinger in Waidhofen 

-Teilnahme an der öffentlichen Präsentationsveranstaltung (07.11.2016)  
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II 
ĂQuartiers-Checkñ Hoher Markt 
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Vorbemerkungen 

Á Die Attraktivitªt eines Stadtkerns bzw. ĂQuartiersñ f¿r BesucherInnen und EinkäuferInnen hängt von einer Reihe 

unterschiedlicher, in enger Beziehung zueinander stehenden Kriterien ab.  

Á Neben sogenannten Ăhartenñ Faktoren, wie der Angebotsvielfalt im Handels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbereich, 

der Erreichbarkeit oder Parkplatzsituation, spielen auch Ăweiche Faktorenñ, wie beispielsweise der stªdtebauliche Flair, 

(historisches) Ambiente oder die Aufenthaltsqualität eine nicht unbedeutende Rolle. Aus diesem Grund wurde die 

Beschreibung und Bewertung in differenzierter Form nach folgenden Kriterien vorgenommen: 

ü Städtebauliche Kriterien (Lage, Erreichbarkeit, Gebäudeensemble) 

ü Aufenthaltsqualität/Ambiente (Gestaltungsqualität, Infrastruktur)  

ü Konsumnahes Angebot (Mix und Qualität des Angebots) 

ü Zusammenfassende Bewertung 

Á Es wird darauf hingewiesen, dass die Bewertungen auf Basis von standardisierten Kriterien erfolgten, letztendlich jedoch 

vom subjektiven Empfinden des Gutachters abhängen. Der Quartiers-Check wurde an verschiedenen Tagen durchgeführt, 

um Ătagesabhªngigeñ Einfl¿sse zu minimieren.  
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Untersuchungsgebiet und Nutzungen 
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üÄhnlich wie fast im gesamten Innenstadtgebiet von Waidhofen festzustellen, 

zeichnet sich auch der Hohe Markt durch eine reizvolle, dichte, geschlossene 

Bebauung mit überwiegend schönen historischen Gebäuden aus. 

ü Im Gegensatz zu den anderen Plätzen ist der Hohe Markt verkehrsfrei gehalten. 

Zufahrten sind nur für Berechtigte bzw. für Ladetätigkeiten möglich. Auch wenn 

viele Wirtschaftstreibende Geschäftsrückgänge mit der Verkehrsfreiheit in 

Verbindung bringen, so weist der Hohe Markt dadurch doch eine Sonderstellung 

auf, die allerdings zu wenig ausgenützt wird bzw. aus der Situation kaum positive 

Effekte erzielt werden. 

üDer Hohe Markt ist sowohl vom Untern als auch vom Oberen Stadtplatz gut 

erreichbar. Die Durchwegung ist sehr vielfältig! Zahlreiche Auf-/Abgänge, 

Gassen und Passagen erschließen den Hohen Markt für Fußgänger und Radfahrer. 

Vor allem der Durchgang Richtung Schule/Kinoparkplatz ist optimal und sollte bei 

einer besseren Gestaltung eine höhere Frequenz erzeugen können. 

 

ĂQuartiers-Checkñ: Beurteilung ĂStªdtebauliche Kriterienñ I 
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üVom Oberen Stadtplatz kommend, hat der Hohe Markt durch die Renovierungs-

maßnahmen der Raika ï sowohl Gebäude als auch Oberflächengestaltung davor ï 

grundsätzlich eine städtebauliche Aufwertung erfahren (Anm.: auch wenn man über 

architektonische Qualität geteilter Meinung sein kann). Die fehlende Bespielung im 

Erdgeschoßbereich (Anm.: lange Front ohne frequentierte Eingänge) ist allerdings kritisch 

zu beurteilen. 

ü Im Gegensatz dazu ist der Zugang vom Unteren Stadtplatz nicht besonders attraktiv! 

Hier spielen mehrere Faktoren eine Rolle ï Enge, Steigung, einseitige Bespielung und vor 

allem die lange, graue Mauer beim Objekt U. Stadtplatz 22. 

üDer bauliche Zustand und die optische Erscheinung der Fassaden- und Portalzonen ist 

für die Häuser am Hohen Markt sehr unterschiedlich zu beurteilen. Einzelne Objekte zeigen 

sich in hervorragendem Zustand, die ¿berwiegende Mehrheit kann als Ăgut bis 

durchschnittlichñ eingestuft werden. Einige Objekte hingegen bed¿rfen gravierender 

Renovierungsmaßnahmen. Der Gesamteindruck ist jedoch, im Einklang mit der 

Ausrichtung der Geschäfte, nicht so schlecht (Anm.: die Beurteilung basiert auf einer 

groben Gesamteinschätzung; nur die aufgenommen Leerstände wurden näher besichtigt!).  

 

 

 

 

 

 

ĂQuartiers-Checkñ: Beurteilung ĂStªdtebauliche Kriterienñ II 
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ü Im Gegensatz zu der ansonsten sehr verkehrsintensiven, zum Teil beinahe hektisch wahrgenommenen Szenerie in 

der Innenstadt von Waidhofen (Anm.: viele Autos), präsentiert sich das Ambiente am Hohen Markt sehr ruhig und 

beschaulich. Die Passantenfrequenz ist als niedrig einzuschätzen (Anm.: es liegen keine Messdaten vor; die 

Einschätzung basiert auf ca. 8 Vor-Ort-Rundgängen an verschiedenen Tagen).   

üDie Oberflächengestaltung ist an sich in gutem Zustand, wirkt jedoch sehr trist und grau. Die gewählten 

Materialien wirken Ăbilligñ und passen eigentlich nicht zum Qualitätsanspruch des historischen Ambientes. Die 

Beleuchtungskörper sind hingegen hochwertig ausgeführt, allerdings hat das Lichtkonzept nichts mit den 

Möglichkeiten moderner Technologien zu tun. 

üWas die Begrünung anbelangt, ist eine letztendlich faire Bewertung kaum möglich, da die Bestands-aufnahmen in 

den Herbst- bzw. Wintermonaten erfolgten. Dennoch kann festgestellt werden, dass sich Ănat¿rliches Gr¿nñ am 

Hohen Markt kaum finden lªsst und insbesondere in der mittleren Zone (Anm.: welche beinahe ĂPlatzcharakter hatñ) 

auch mobile Elemente weitestgehend fehlen. 

 

 

ĂQuartiers-Checkñ: Beurteilung ĂAufenthaltsqualitªtñ I 
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ĂQuartiers-Checkñ: Beurteilung ĂAufenthaltsqualitªtñ II 

 

 

üEiner der größten Kritikpunkte bei der Beurteilung der 

Aufenthaltsqualität am Hohen Markt ist das weitest gehende Fehlen 

einer funktionalen, attraktiven Innenstadtmöblierung. 

üEs sind zwar zaghafte Bemühungen sichtbar, allerdings sind weder die 

Anzahl, noch die qualitative/technische Ausführung der Sitzmöbel und 

auch der Kinderspieleinrichtungen als gut bzw. ausreichend zu 

bewerten. 

üAuch Gestaltungselemente, wie beispielsweise Brunnen oder 

Kunstwerke, welche gemeinsam mit Sitzmöglichkeiten und 

Grünelementen zu attraktiven Kommunikationsinseln ausgeformt werden 

können, fehlen zur Gänze. 

üEin vernetztes Informations-, Beschilderungs- bzw. Wegweisungs-

system ist am Hohen Markt nicht erkennbar. Vor allem das konsumnahe 

Angebot sollte bereits an den Eingängen Unterer und Oberer Stadtplatz 

besser angekündigt bzw. beschildert werden. 

üWie bereits erwähnt, hätte der Hohe Markt aufgrund seiner 

Verkehrsfreiheit besondere Möglichkeiten, die aktuell in keinster Weise 

genutzt werden. Der verkehrsfreie, dem fußläufigen Passanten zur 

Verfügung stehende Aktionsraum muss als Stärke am Hohen Markt 

begriffen werden und durch eine klug geplante Infrastruktur (z.B.: 

Möblierung, Kinderspielflächen, Kommunikations-inseln, Kunstelemente, 

Wasser-Inszenierungen, etc.) in Szene gesetzt werden. Auch der 

Branchenmix könnte sich in weiterer Folge dem besonderen Ambiente 

anpassen. 
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ĂQuartiers-Checkñ: Beurteilung ĂAngebotñ 

üDer Branchenmix hat sich am Hohen Markt in den letzten Jahren 

deutlich verändert und besteht heute noch aus 13 Einzelhandels-

betrieben mit rund 600 qm Verkaufsfläche sowie 5 Dienstleistern und 3 

Gastronomiebetrieben. Ein echter Schwerpunkt ist im Angebot nicht 

wirklich zu erkennen, wªre aber w¿nschenswert (z.B.: ĂThemenstraÇeñ 

der Spezialgeschäfte). 

üLeider prägen mittlerweile 12 leer stehende Geschäftslokale das Bild 

im Quartier. Neben mehreren kleineren Lokalen gibt es mit dem 

ehemaligen ĂWeiÇen Rºsslñ auch ein grºÇeres ĂSchl¿ssel-objektñ sowie 

zwei ĂmittelgroÇeñ Leerstªnde (¿ber 100 qm), welche bei der 

Standortentwicklung große Aufmerksamkeit bedürfen. 

üDie Qualitªt und ĂZugkraftñ der Geschªfte ist unterschiedlich zu 

beurteilen. Ein echter ĂFrequenzbringerñ fehlt. Allerdings gibt es einige 

interessante Ladenkonzepte mit ĂNischencharakterñ. 

üSowohl das Café als auch das Pub bzw. das Bier-Lokal dürften ihr 

Stammpublikum haben und im Vergleich noch die meiste Frequenz 

generieren. Trotzdem wäre ein weiteres gastronomisches Angebot im 

Quartier unbedingt zu begrüßen! 

üAmbivalent ist die zunehmende Besetzung von ebenerdigen 

Geschäftslokalen mit (zumeist) wirtschaftsnahen Dienstleistern 

einzuschätzen. Einerseits generieren sie kaum Kundenfrequenz, 

andererseits helfen sie, Leerstände zu vermeiden! 

 


