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Lange Zeit rangierte Meidling bei der Beliebtheit als Wohngegend eher auf
den hinteren Platzen. Doch mittlerweile hat sich der Bezirk gemausert. Neben
zahlreichen Projekten im Wohnbau zieht es auch immer mehr Gewerbetreibende

in den Sudwesten Wiens.

und finf Prozent der Wiener
R Bevolkerung leben momentan in

Meidling — das sind fast 96.000
Menschen. Und es werden jihrlich mehr.
Laut einer aktuellen Prognose der Stadt
Wien sind in allen Altersgruppen Zu-
wichse zu erwarten. Mit rund 40 Jahren
sind die Meidlinger im Wiener Durch-
schnitt momentan eher jung. Sie leben
in 46.855 Wohnungen, die im Schnitt
65 Quadratmeter groff sind. 47 Prozent

& davon sind Singlehaushalte. Im Bezirk

RUSTLER DAS MAGAZIN

N°1/2018

wurden 6.958 Gebiude errichtet, etwas
mehr als die Hilfte nach 1945. Die Bau-
flichen nehmen knapp 60 Prozent des Be-
zirks ein, 27 Prozent jene fiir den Verkehr.
Flichenmifig weist Meidling eine eher
heterogene Struktur aus und besteht aus
der 1806 in Obermeidling und Unter-
meidling geteilten Siedlung Meidling
am Wienfluss und dem 1819 davon ab-
getrennten Gaudenzdorf. An diese dicht
verbauten Viertel in Innenstadtnihe
schlieflen im Siidwesten ehemalige Dor-

fer mit dem Schloss Hetzendorf an. Alt-
mannsdorf wiederum ist ein gemischtes ||
Industrie- und Wohngebiet, das sich bis
zum nordlichen Abhang des Liesingtals
erstreckt. Dazwischen verlaufen die Aus-
laufer des Wienerbergs mit seinen geolo-
gisch jungen Strandterrassen und Ziegel-
gruben. Neben den Katastralgemeinden
Altmannsdorf, Gaudenzdorf, Hetzendorf
und Meidling (Obermeidling und Unter-
meidling) befinden sich auch kleine Teil-
gebiete der Katastralgemeinden Atz- ~ »
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Der Meidlinger Markt ist ein beliebter Hotspot im Zentrum des Bezirks.

gersdorf, Inzersdorf und Inzersdorf-Stadt
im Meidlinger Bezirksgebiet.

Von 1961 bis 2001 war die demographi-
sche Lage des Bezirks durch geringe Ein-
wohnerverluste gekennzeichnet, wobei
der Bevolkerungsstand zwischenzeitlich
unter 80.000 Personen lag. Seit 2001 ist
die Bevolkerungsdynamik in Meidling
besonders stark ausgeprigt. Einer Prog-
nose der Stadt Wien zufolge konnte die
Bevolkerung bis 2034 auf rund 103.000

,»DURCH DIE SANIERUNGSOFFENSIVE WIRD EINE
VIELZAHL DER BESTEHENDEN ALTHAUSER IM
BLOCKSANIERUNGSGEBIET WOLFGANGGASSE
ENORM AUFGEWERTET, WOVON SEHR VIELE
MEIDLINGERINNEN UND MEIDLINGER UND DER
BEZIRK INSGESAMT PROFITIEREN WERDEN."

GABRIELE VOTAVA,
BEZIRKSVORSTEHERIN MEIDLING

Personen ansteigen. Diese Entwicklung
wird auch einen verstirkten Wohnbedarf
und die Ansiedlung von Nahversorgern
mit sich bringen. Sowohl die Stadt Wien
als auch private Bautriger haben darauf
mit unterschiedlichen Mafinahmen re-
agiert.

BLOCKSANIERUNG IN MEIDLING
Der ostliche Bereich von Meidling — nahe
des Giirtels — steht in den nichsten Jah-

ren im Fokus der Stadtentwicklung. Am
Areal des ehemaligen Betriebsgelindes
der Wiener Lokalbahnen Eichenstrafie/
Wolfganggasse wird ab 2019 ein neues
Stadtviertel mit geférderten Wohnungen
entstehen. Im Bereich zwischen Wolf-
ganggasse, dem Haydnpark und Girtel
startet noch heuer ein Bautrigerwettbe-
werb. Geplant sind hier rund 800 neue
Mietwohnungen. ,Ich begriifie es sehr,
dass die Stadt im Zuge der Entwicklung
des Neubaugebietes auf dem Areal des
ehemaligen Betriebsbahnhofes Wolfgang-
gasse auch dem Altbestand im benach-
barten Gritzel so grofie Aufmerksamkeit
schenkt. Durch die nun gestartete Sanie-
rungsoffensive wird eine Vielzahl der be-
stehenden Althiduser im Blocksanierungs-
gebiet Wolfganggasse enorm aufgewertet,
wovon sehr viele Meidlingerinnen und
Meidlinger und der Bezirk insgesamt pro-
fitieren werden®, lieff Bezirksvorsteherin
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Fotos Markus Sibrawa — SPQ, PID/Christian Fiirthner, Rustler, Ulreich Bautrager GmbH, commons.wikimedia.org

Gabriele Votava bereits im vorigen Som-
mer via Presse- und Informationsdienst
der Stadt Wien wissen.

»MEIDLING ZENTRUM" IM FOKUS

Eine weitere Aufwertung erfuhr der
12. Bezirk auch durch die Neugestaltung
der Meidlinger Hauptstrafie. Aufgrund
des baulich schlechten Zustandes der
Meidlinger Hauptstrafie war eine Gene-
ralsanierung der gesamten Fufigingerzo-
ne notwendig geworden. Nach vierjihri-
ger Bauzeit wurde sie im November 2017
eroffnet. Das Gestaltungskonzept um-
fasste die Neugestaltung der Meidlinger
Hauptstrafie zwischen der Eichenstrafie
im Siiden und der Schénbrunner Strafie
im Norden, wobei ein heller, ruhiger und
einheitlicher Belagsteppich aus Granitstei-
nen zentrales Element der Umgestaltung
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»,MEIDLING ZENTRUM IST EIN GUT FUNKTIONIEREN-
DES GRATZEL, IN DEM MAN ALLES, WAS MAN FUR
DEN TAGLICHEN BEDARF BRAUCHT, OHNE WEITE
WEGE BEKOMMEN KANN.”

GUNTHER SCHUTTELKOPF,
RUSTLER IMMOBILIENTREUHAND

ist. ,Durch die Sanierung der Meidlinger
Hauptstrafie und des Meidlinger Platzes
wurde schon ein wesentlicher Schritt in
Richtung Neustrukturierung gesetzt®,
sagt Alexandra Rupp-Ebenspanger von
der Magistratsabteilung 21 fiir Stadtteil-
planung und Flichennutzung. Wie eine
weitere Entwicklung aussieht, konne aber
derzeit nicht gesagt werden, ,weil sich die

Amdts“age

m Niederhofstralle

meisten Grundstiicke, auf denen theore-
tisch eine strukturelle Anderung erfolgen
konnte, in Privatbesitz befinden. Grofiere
Projekte sind daher einstweilen nicht in
Planung*, so Rupp-Ebenspanger.

Das Makler-Team von Rustler analysierte
im Frithjahr 2018 den Immobilienstand-
ort Meidling mit besonderem Augenmerk
auf das Gritzel ,,Meidling Zentrum® (siche
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Das Gratzel ,,Meidling Zentrum“ umfasst den hervorgehobenen Bereich, 6stlich davon befindet sich das sogenannte Langenfeldviertel, wo
aktuell ebenfalls Wohnprojekte realisiert werden. Gekennzeichnet sind die beiden im Beitrag erwahnten Projekte, welche in der Bendlgas-
se und in der Rauchgasse in den nachsten beiden Jahren entstehen.
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,,DER BUROMARKT IN MEIDLING ZENTRUM IST
UBERWIEGEND AUF DIENSTLEISTER WIE ARZTE,
RECHTSANWALTE, STEUERBERATER UND
VERSICHERUNGSMAKLER KONZENTRIERT.”

MAG. CHRISTIAN SCHNOBRICH,
RUSTLER IMMOBILIENTREUHAND

M Skizze auf Seite 31). Dabei wurden Ge-
schiftslokale, Wohnprojekte, die Zins-
hausstruktur und der Biiromarkt unter die
Lupe genommen.

Im Hinblick auf Biiroflichen zeigte die
Recherche vor Ort ,,dass sich der Markt
fir Biroflichen um den Bereich der
U-Bahn Stationen Lingenfeldgasse (U4
& U6), Meidlinger Hauptstrafie (U4),
Niederhofstrafie (U6) und Bahnhof Meid-
ling (U6) konzentriert. Die iiberwiegende
Mehrheit der Biiro- beziehungsweise Or-
dinationsflichen befinden sich entweder
unmittelbar bei den Stationen oder gerin-
ger als drei Gehminuten davon entfernt®,
erklirt Christian Schnobrich. ,Ortliche
Gegebenheiten wie U-Bahn Stationen,
Bezirksgericht, Amtshaus und Gastrono-

. .’-.
mie bilden eine gute Basis fiir einen Biiro-
markt, der sich iiberwiegend auf Dienst-
leister wie Ordinationen, Rechtsanwilte,
Steuerberater und Versicherungsmakler
konzentriert, so Schnobrich.

Giinther Schiittelkopf untersuchte fiir die
Standortanalyse den Bereich Gewerbeim-
mobilien in ,Meidling Zentrum®. Seine
Analyse ergab, dass der Bereich bei Han-
del und Gewerbe aktuell sehr gut versorgt
ist. ,Die Nahversorgung ist sowohl fiir
die junge als auch fiir die iltere Bevolke-
rung vorhanden. Der Meidlinger Markt
mit seinen tiglich frischen Waren ist eine
Alternative zu den grofien Lebensmittel-
hindlern®, sagt Schiittelkopf. Mit einigen

Reparaturwerkstitten fiir Haushalt und
Auto und einer vielfiltigen Gastronomie

STANDORTANALYSE WIEN MEIDLING

sei ,,Meidling Zentrum® ,ein gut funkti-
onierendes Gritzel, in dem man alles, was
man fiir den tiglichen Bedarf braucht,
ohne weite Wege bekommen kann.“ Was
allerdings fehlt, sind ,.ein grofier Elektro-
anbieter, ein Tiernahrungs-Handel sowie
ein grofierer gehobener Fitnessanbieter®,
meint Schiittelkopf.

Die Klein-Gewerbestruktur des Grit-
zels bestitigt auch Kira Freigassner vom
Rustler Investement Team: ,Es gibt ein
Ubermafl an kleinen KFZ-Betrieben,
beschreibt Freigassner. Sie untersuchte
vorrangig den Zinhausmarkt in ,,Meidling
Zentrum®: Den Bereich zwischen Meidlin-
ger Hauptstrafie und Ruckergasse schiitzt
Freigassner als wesentlich grofiziigiger von
der Verbauungsdichte ein als jenen Bereich
zwischen der Meidlinger Hauptstrafie und
der Mandlgasse. ,,Zwischen teilweise wirk-
lich schonen, gut erhaltenen Zinshiusern
befinden sich dort vorwiegend Bauten aus
den 1960er- und 1970er-Jahren und auch
einige Gemeindebauten. Dazwischen gibt
es offentliche Gebiude wie die Polizeiin-
spektdon oder das Amtshaus des 12. Be-
zirks.“ Westlich der Meidlinger Hauptstra-
B3e sei die Entwicklungschance aber weitaus

geringer als auf der Ost-Seite. Dort bietet

Mit dem ,wohn:park:zwolf“ hat die Consulting Company mit Firmensitz in Wels ihr erstes GroRBprojekt in Wien erfolgreich abgeschlossen
und entwickelt bereits ein weiteres Projekt in Wien Meidling.
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die deutlich schlechtere Substanz der Ob-
jekte und deren Bauhohe wesentlich mehr
Moglichkeiten fiir Sanierungen, Aufsto-
ckungen oder Neubauten.

Der Zinshausmarkt in Meidling ist ins-
gesamt attraktiv, da die Quadratmeter-
preise im Vergleich zu den anderen Be-
zirken deutlich unter dem Durchschnitt
liegen und daher hohere Renditen erzielt
werden konnen. Aufgrund der niedrigen
Quadratmeterpreise und der vergleichs-
weise hohen Renditen ist nach wie vor
eine starke Nachfrage in diesem Bezirk
gegeben, weshalb mit einem weiteren
Preisanstieg in den kommenden Jahren
zu rechnen ist. Nihere Ausfithrungen zu
den Zahlen und Fakten finden Sie auch in
unserem Beitrag iiber den Wiener Zins-
hausmarkt ab Seite 20.

POSITIVE ENTWICKLUNG
BEIM ERSTBEZUG

Das
der Rustler Gruppe hat im Rahmen der

Research- und Bewertungsteam
Standortanalyse auch zahlreiche Transak-
tionen von Erstbezugs- beziehungsweise
Bautrigerwohnungen der vergangenen
drei Jahre analysiert. ,In Meidling Zen-
trum ist eine positive Entwicklung bei
den Erstbezugswohnungen zu erkennen.
Der durchschnittliche Verkaufspreis be-
trug im Jahre 2015 rund 3.690 Euro pro
Quadratmeter Wohnnutzfliche. Im Jahr
2016 wurden fiir eine Erstbezugswohnung
rund 4.480 Euro und im Jahre 2017 rund
4.760 Euro pro Quadratmeter Wohnnutz-
fliche bezahlt“, erklirt Maximilian Kainz.
Fir das Jahr 2016 bedeute dies einen An-
stieg von rund 20 Prozent, fir das Jahr 2017
einen weiterer Anstieg in Hohe von sechs
Prozent. Dariiber hinaus zeigen die erhobe-
nen Transaktionen, dass die Bautrigertitig-
keiten in diesem Gritzel in den letzten drei
Jahren erheblich gestiegen sind.

WOHNEN MIT MEHRWERT
Zahlreiche
das Potenzial von ,Meidling Zentrum*®

private Bautriger haben

ebenfalls erkannt. Ulreich Bautriger
errichtet momentan beispielsweise in
unmittelbarer Nihe zum Meidlinger
Markt das architektonisch ansprechen-
de Neubauprojekt ,Skyfall“ mit insge-
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Ulreich Bautrager ist auf Wohnprojekte in den AuRenbezirken fokussiert und entwickelt ak-
tuell ein Projekt unter dem Branding ,,Skyfall“ in ,,Meidling Zentrum®, Erste Verkdufe dazu
flossen auch in die erwahnte Transaktionsanalyse ein.

samt 58 Eigentumswohnungen sowie 41
Tiefgaragenplitzen. Hauptaugenmerk
von Skyfall liegt auf smarten Zwei- bis
Drei-Zimmer Apartments im 1. bis 4.
Obergeschoss und sonnigen Drei- bis
Vier-Zimmer Maisonetten mit tollem

Wienblick im Dachgeschoss. Zahlreiche

,,6STLICH DER MEIDLINGER HAUPTSTRASSE

EXISTIEREN DEUTLICH MEHR MOGLICHKEITEN
DER IMMOBILIENENTWICKLUNG ALS AUF

DER WEST-SEITE.”

MAG. DR. KIRA FREIGASSNER,

RUSTLER IMMOBILIENTREUHAND

Wohnungen sind bereits verkauft. Der
Bezugstermin ist im April 2019.

Zwischen der Arndtstrafie und der Schon-
brunner Strafie hat die Consulting Com-
pany den ,wohn:park:zwolf* errichtet.
Das besondere an dieser Wohnanlage ist,
dass der Innenhof als vollwertiger Park ge- »
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staltet wurde. Mit dem Wohnpark hat die
Consulting Company ihr erstes Grofipro-
jekt in Wien tiber die Biithne gebracht.
Auch die Rustler Gruppe ist in Meidling
aktiv. Ein Neubauprojekt in der Siebertgas-
se 26 wurde im vergangenen Jahr an einen
oberésterreichischen Investor tibergeben.
Insgesamt sind 28 Wohneinheiten entstan-
den, die als Mietwohnungen angeboten
wurden.

:., 59 'E"
Die Wohlfuihlatmosphdre ist ein wichtiges

Element beim Projekt , Korper und Geist”
in der Rauchgasse 40-44.

Wohnbevélkerung 2017 95.955
Manner 46.988
Frauen 48.967
Gebdude 2011 6.958
erbaut vor 1919 1.551
zwischen 1919 und 1944 1.845
zwischen 1945 und 1980 1.845
zwischen 1981 und 2000 810
zwischen 2001 und 2011 463
Wohnungen 2017

Bewohnte Wohnungen 46.855
Personen je Wohnung 2,06
Straflen 2016

Gemeindestrallen in m 100.774
Radwege in m 52.370

Bezirksflache nach Nutzung 2016

810,4ha

M Bauflichen
Verkehrsflachen

B Grinland und Gewasser

Beim Projekt ,, Wohnen im Fischerhaus® in
der Aichhorngasse 9 sind ebenfalls schon
einige Wohneinheiten verkauft worden.
Die 19 freifinanzierten Eigentumswoh-
nungen liegen im an ,Meidling Zentrum*®
angrenzenden Lingenfeldviertel.

Beim Projekt in der Bendlgasse 33 wird
ab Herbst 2018 ein Grofiprojekt mit ins-
gesamt 85 Neubauwohnungen realisiert.
Nicht weit davon entfernt wird Rustler
in ,Meidling Zentrum®, in der Rauch-
gasse 40-44, das Neubauprojekt R? er-
richten. Es entstehen 52 Neubauwoh-
nungen und 31 Garagenstellplitze. Ein

des Neubau-
projekts R? sind die zahlreichen Zusatz-

Alleinstellungsmerkmal

features wie eine private Kletterwand
entlang der Feuermauer, eine Outdoor
Workout Station oder die wochentli-
chen Yoga- und Turnstunden, fiir der
Bautriger in den ersten drei Jahren die
Kosten tibernimmt. Aufierdem verfiigt
die Anlage iiber einen Wellnessbereich,
einen tber 50 Quadratmeter grofien
Kinderspielraum und einen Biogarten
fir die Bewohner. Der Verkaufsstart ist
fiir Sommer, der Baubeginn mit Herbst
2018 vorgesehen. |
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85 NEUBAUWOHNUNGEN
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Delia Filipitsch
0676 834 34 665
filipitsch@rustler.eu

www.rustler.eu






