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Abstract

Diese Bachelorarbeit untersucht den sozialen Wohnungsbau in Deutschland und Wien, um die
Herausforderungen, Zielsetzungen und Instrumente der Wohnungspolitik in beiden Stidten zu
vergleichen. Dabei wird die besondere Wohnungspolitik der Stadt Wien hervorgehoben, um
daraus mogliche strategische Handlungsoptionen fiir die soziale Wohnraumforderung in

Deutschland abzuleiten.

Im ersten Teil der Arbeit wird das Wohnen als Grundbediirfnis analysiert, wobei auf Maslows
Bediirfnishierarchie und den Einfluss von Wohnraum auf die Lebensqualitét eingegangen wird.
Anschliefend wird der soziale Wohnungsbau in Deutschland definiert und seine historische
Entwicklung sowie die aktuellen Herausforderungen des deutschen Wohnungsmarkts beleuch-
tet. Besondere Aufmerksamkeit wird dabei der Zielgruppe und den Zugangsbedingungen zum
sozialen Wohnungsbau gewidmet. Dariiber hinaus werden die wohnungspolitischen Mafnah-
men und Instrumente der aktuellen Regierung kritisch hinterfragt. Im Vergleich dazu wird im
vierten Kapitel der soziale Wohnungsbau in Wien dargestellt, einschlielich seiner historischen
Entwicklung, der aktuellen Marktlage und der Zielgruppe. In diesem Zusammenhang werden
auch die wohnungspolitischen Instrumente und Mallnahmen des Wiener Modells sowie die da-
mit verbundenen Herausforderungen analysiert. Der fiinfte Abschnitt der Arbeit konzentriert
sich darauf, wie das Wiener Modell auf den sozialen Wohnungsbau in Deutschland iibertragen

werden konnte, um eine nachhaltigere und gerechtere Wohnraumversorgung zu gewéhrleisten.

Das Ziel dieser Arbeit ist es, durch den Vergleich der beiden Modelle konkrete Handlungsemp-
fehlungen fiir die deutsche Wohnungspolitik zu formulieren. Abschlieend werden die Ergeb-
nisse zusammengefasst und ein Ausblick auf zukiinftige Entwicklungen im sozialen Woh-

nungsbau gegeben.
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1. Einleitung

1.1 Relevanz und Fragestellung

Gemil Artikel 11 des Internationalen Pakts iiber wirtschaftliche, soziale und kulturelle Rechte
(UN-Sozialpakt) hat jeder Mensch das Recht auf angemessenen Wohnraum (vgl. Deutsches
Institut fiir Menschenrechte O.J.). Dieses Recht umfasst nicht nur den physischen Schutz, son-
dern auch den Zugang zu grundlegenden Diensten wie ,, Trinkwasser [und] Energie zum Ko-
chen, Heizen und Beleuchten* (ebd.). Zudem sollte die Wohnung bezahlbar sein, iiber eine gute
Anbindung verfligen und ein diskriminierungsfreier Zugang sichergestellt sein. All das sind
wesentliche Komponenten eines menschenwiirdigen Wohnens (vgl. ebd.). Obwohl das Grund-
gesetz der Bundesrepublik Deutschland kein explizites Recht auf Wohnen enthélt, hat sich
Deutschland dazu verpflichtet, dieses Menschenrecht in der Praxis zu gewéhrleisten und men-
schenwiirdige Lebensverhiltnisse zu fordern (vgl. Kneip 2022, 3). Im Einklang mit diesen Ver-
pflichtungen haben sich die Mitgliedsstaaten der Europdischen Union im Jahr 2021 dazu be-
kannt, die Obdachlosigkeit bis zum Jahr 2030 zu beenden, um sicherzustellen, dass niemand

mehr gezwungen ist, auf der Strafle zu leben (vgl. Hempels 2023).

Die Bevolkerung in Deutschland hat mit 84,6 Millionen Menschen einen historischen Hochst-
stand erreicht, was primér auf den Zuzug von ukrainischen Gefliichteten infolge des russischen
Angriffskrieges sowie auf andere Fliichtlingsbewegungen zuriickzufiihren ist (vgl. Statistisches
Bundesamt 2023b). Dieser Bevdlkerungszuwachs hat den ohnehin angespannten Wohnungs-
markt in Deutschland weiter unter Druck gesetzt. Die zunehmende Nachfrage nach Wohnraum
iibersteigt das Angebot erheblich, was zu einem Ungleichgewicht fiihrt und die Mietpreise in
vielen Regionen Deutschlands rapide ansteigen ldsst (vgl. ebd.). Fiir viele deutsche Haushalte
stellen die Mietkosten die groBBten monatlichen Ausgaben dar, wobei durchschnittlich 27,8 Pro-
zent des Einkommens fiir Miete aufgewendet werden muss (vgl. die Bundesregierung 2016,
123; Statistischen Bundesamt 2023a). Besonders hoch ist die Mietbelastungsquote bei Haus-
halten, die nach 2019 einen neuen Mietvertrag abgeschlossen haben, bei Alleinlebenden sowie
in Grof3stddten. Rund 3,1 Millionen Haushalte sind besonders stark betroffen, da sie 40 Prozent
oder mehr ihres Einkommens fliir Wohnraum ausgeben miissen (vgl. Statistisches Bundesamt

2023a).



,Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum ist eine der drangendsten sozialen Fragen unserer
Zeit.“ (BMWSB 2023, 1) Insbesondere die addquate Versorgung mit Wohnraum stellt eine er-
hebliche Schwierigkeit dar, vor allem fiir Familien, Paare und Einzelpersonen mit niedrigen
Einkommen, Haushalte, die auf soziale Grundsicherung angewiesen sind, sowie fiir suchter-
krankte Personen und Menschen ohne festen Wohnsitz. Diese Bevolkerungsgruppen sind {iber-
proportional von Wohnungsengpissen betroffen (vgl. Holm et al. 2021, 51; Deutsches Institut
fiir Menschenrechte O.J.). Das Fehlen eines angemessenen Wohnraums gefdhrdet zudem zahl-
reiche weitere fundamentale Menschenrechte, insbesondere ,,das Recht auf Gesundheit und Le-
ben, das Recht auf Teilhabe und das Recht auf Familie.“ (Deutsches Institut fiir Menschenrechte
0.].) Eine erhebliche Einschrinkung der Teilhabe ergibt sich daraus, dass beispielsweise fiir die
Teilnahme an Wahlen eine feste Adresse erfordert ist (vgl. Abstiens/Bormann/Bodelschwingh
2017, 2). Ohne eine sichere und stabile Wohnsituation konnen diese Rechte nicht vollstédndig
gewihrleistet werden, was die Lebensqualitét der betroffenen Personen erheblich beeintrachtigt
(vgl. Deutsches Institut fiir Menschenrechte O.J.). Zudem beeinflussen hohe Mietkosten die
Lebensqualitét der Biirger*innen negativ, da weniger finanzielle Mittel fiir andere essenzielle
Giiter wie qualitativ hochwertige Nahrungsmittel oder Freizeitaktivititen zur Verfiigung stehen

und erschwert den Betroffenen auch eigenes Vermogen aufzubauen (vgl. OECD O.].).

Der Mangel an Wohnraum hat mittlerweile sowohl in den Medien als auch in der Politik erheb-
liches Aufsehen erregt und ist somit fest im gesellschaftlichen Bewusstsein verankert. Die Of-
fentlichkeit erwartet von der Politik die Entwicklung von Losungsstrategien, um ausreichend
Wohnraum zu schaffen und insbesondere den Bau von bezahlbaren Wohnungen anzukurbeln
(vgl. die Bundesregierung 2016, 126). Die Relevanz dieses Themas in der politischen Agenda
wird deutlich durch das Vorhaben der aktuellen Regierung, jahrlich 400.000 neue Wohnungen
zu errichten, darunter 100.000 Sozialwohnungen. Allerdings ist dieses ambitionierte Ziel in den

vergangenen Regierungsjahren nicht erreicht worden (vgl. BMWSB 2023, 1).

Das Thema des Wohnens stellt nicht nur eine zentrale gesellschaftliche Herausforderung dar,
sondern ist auch eng mit der Praxis der Sozialen Arbeit verkniipft. Die Bereitstellung von an-
gemessenem Wohnraum bildet ein essenzieller Bestandteil des sozialen Gefiiges, das die Le-
bensqualitdt und das Wohlbefinden der Menschen mafigeblich beeinflusst. Soziale Arbeit hat
die Aufgabe, Menschen in prekdren Lebenssituationen zu unterstiitzen, und dazu gehort auch
die Vermittlung und Sicherung von Wohnraum. Insbesondere fiir vulnerable Gruppen wie Men-
schen mit niedrigem Einkommen, Alleinerziehende, dltere Menschen, Gefliichtet sowie Ob-

dachlose kommt der Soziale Arbeit eine entscheidende Bedeutung zu, um den Zugang zu



sicherem und bezahlbarem Wohnraum zu gewihrleisten. Angesichts der aktuellen Wohnraum-
knappheit und der steigenden Mietpreise gewinnt die Sozialen Arbeit zunehmend an Bedeu-
tung. Sie ist nicht nur mit den unmittelbaren Auswirkungen dieser Problematik konfrontiert,
sondern muss auch priaventive Mallnahmen ergreifen, um Wohnungslosigkeit vorzubeugen und
soziale Exklusion zu verhindern. In diesem Zusammenhang erweist sich die Schaffung und

Erhaltung von Sozialwohnungen von zentraler Bedeutung.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklung stellt sich die dringende Frage, welche MaBBnahmen
ergriffen werden konnen, um allen Biirger*innen in Deutschland den Zugang zu angemessenem
Wohnraum zu gewéhrleisten. Sozialwohnungen bieten eine wichtige Losung fiir jene Bevolke-
rungsgruppen, die besonders stark von Wohnraumknappheit betroffen sind. Dazu gehdren vor
allem Menschen mit geringem Einkommen und Vermogen. Wie kann also der soziale Woh-
nungsbau nachhaltig in Deutschland gestirkt werden? Einen moglichen Losungsansatz kann
die Stadt Wien mit ihrem Modell bieten. In der Fachwelt gilt das Wiener Modell als Vorreiter
im sozialen Wohnungsbau und hat iiber Jahrzehnte ein nachhaltiges System entwickelt, das be-
zahlbaren Wohnraum fiir eine breite Bevolkerungsschicht bereitstellt. Dabei tibernimmt die 6f-

fentliche Hand eine zentrale und aktive Rolle in der Umsetzung dieses Modells.

1.2 Vorgehensweise in der Arbeit

Die vorliegende Arbeit untersucht die Frage, inwiefern das Wiener Modell auf den sozialen
Wohnungsbau in Deutschland iibertragbar ist. Als Forschungsmethodik wird die Durchfiihrung
einer umfassenden Literaturanalyse verwendet, um die aktuellen Erkenntnisse systematisch zu
erfassen und zu bewerten. Diese Methode ermdglicht es, die Leitfrage durch die Auswertung

relevanter Fachliteratur und wissenschaftlicher Quellen zu beleuchten.

Im zweiten Kapitel wird die Bedeutung des Wohnens im Kontext menschlicher Grundbediirf-
nisse untersucht. Zunéchst erfolgt eine Definition des Begriffs ,,Wohnen®, gefolgt von einer
Analyse der Wohnbediirfnisse anhand der Bediirfnishierarchie nach Maslow. AbschlieBend
wird untersucht, welchen Einfluss Wohnraum auf die Lebensqualitdt hat.

Im dritten Kapitel werden Sozialwohnungen in Deutschland erfasst. Zunichst wird der Begriff
des sozialen Wohnungsbaus definiert, gefolgt von einer Darstellung seiner historischen Ent-
wicklung in Deutschland. AnschlieBend werden die aktuellen Herausforderungen sowie die Si-
tuation auf dem Wohnungsmarkt analysiert. Dann wird die Zielgruppe des sozialen Wohnungs-

baus definiert und die notwendigen Zugangsbedingungen erortert. AbschlieBend werden die
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Zielsetzungen und Implementierungsstrategien der aktuellen Regierung sowie die eingesetzten
wohnungspolitischen Instrumente und Maflnahmen beleuchtet.

Im vierten Kapitel wird die Wohnungspolitik der Stadt Wien sowie die Umsetzung der Objekt-
forderung untersucht. Zunichst wird die historische Entwicklung des sozialen Wohnungsbaus
in Wien dargestellt, gefolgt von einer Analyse des aktuellen Wohnungsmarkts. AnschlieSend
werden die wohnungspolitischen Instrumente und MaBBnahmen der Stadt Wien im Bereich der
Wohnungsforderung erldutert. Darauthin wird die Zielgruppe der Wiener Sozialwohnungen de-
finiert und die Voraussetzungen aufgezeigt, die fiir den Zugang zu diesen Wohnungen erfiillt
sein miissen. Das Kapitel schlie3t mit einer kritischen Auseinandersetzung des Wiener Modells
und einer Betrachtung der damit verbundenen Herausforderungen ab.

Im flinften Kapitel wird herausgearbeitet, wie das Wiener Modell auf Deutschland {ibertragen
werden kann. Dazu wird analysiert, welche strukturellen, politischen und 6konomischen Rah-
menbedingungen in Wien sowie Deutschland vorhanden sind und welche Implementierung von
Anderungen in Deutschland notwendig wiren. Ziel ist es, fundierte Empfehlungen zu formu-
lieren, wie Elemente des Wiener Modells als Losungsansatz fiir die Wohnungsnot in Deutsch-
land eingesetzt werden konnen und darzustellen, welche Auswirkungen diese auf den deutschen

Wohnungsmarkt hatten. Die Arbeit schliet mit einem Fazit und einem Ausblick ab.

2. Wohnen als Grundbediirfnis

Eigener Wohnraum gilt in unserer Gesellschaft als zentrale Voraussetzung fiir gesellschaftliche
Teilhabe und als wesentliches Element der Existenzsicherung (vgl. Giintner/Harner 2021, 236).
Dieses Kapitel untersucht die zentrale Bedeutung des Wohnens im Kontext menschlicher
Grundbediirfnisse und Lebensqualitit. Zunédchst wird der Begriff ,,Wohnen* definiert, um ein
gemeinsames Verstidndnis fiir die nachfolgende Ausfithrung zu schaffen. Darauf werden die
Wohnbediirfnisse nach der Bediirfnishierarchie von Maslow analysiert, um die fundamentale
Rolle des Wohnens bei der Befriedigung menschlicher Bediirfnisse zu verdeutlichen. Abschlie-
Bend wird der Einfluss von Wohnraum auf die Lebensqualitit betrachtet, um die umfassenden
sozialen und psychologischen Auswirkungen des Wohnens aufzuzeigen und die Notwendigkeit

eines universellen Zugangs zu angemessenem Wohnraum hervorzuheben.



2.1 Definition des Begriffs Wohnen

Der Begriff ,,wohnen* kommt vom altdeutschen Begriff ,,wonen®, dessen ,,urspriingliche Be-
deutung ,beherbergen®, ,behaglich sein‘, ,verweilen‘ oder ,geschitzt werden‘ (Purkart-
hofer/Friehs 2022, 14) ist. Heute beschreibt er die Beziechung und Wechselwirkung zwischen
den Bewohner*innen und deren Umwelt (vgl. ebd.). Mit dem Wohnen werden Gefiihle von

,Zufriedenheit, Vertrautheit, Gewohnheit oder Liebe* (ebd.) verbunden.

Durch die Schaffung von Wohnraum werden Menschen vor dufleren Umwelteinfliissen ge-
schitzt. Hier kann der*die Bewohner*in im besten Fall zur Ruhe kommen, da ein Schutz vor
moglichen Gefahren besteht und sich damit klar von der AuBBenwelt abtrennt (vgl. Purkart-
hofer/Friehs 2022, 14). Dabei ist Wohnen nicht nur auf den eigenen Wohnraum begrenzt, son-

dern kann sich auf einzelne Stadtviertel oder die gesamte Stadt ausweiten (vgl. ebd., 16).

,Die Art und Weise, wie ein Mensch in einem geschiitzten Baukorper lebt, definiert demnach
,wohnen*‘ und konstituiert die Grundlage des menschlichen Seins.* (Purkarthofer/Friehs 2022,
15) Im eigenen Wohnraum konnen individuelle Wiinsche und Vorstellungen verwirklicht wer-
den, indem Bewohner*innen diesen Raum zum Beispiel durch Mdbel, Dekoration, Pflanzen,
Farbe 0.A. gestalten (vgl. ebd.). Wohnen ist die Grundlage der menschlichen Lebenswelt, da es
die personliche Identitit formt und Orientierungspunkte sowie Deutungsmuster schafft. Im Un-
terschied zum bloBen Verweilen wird Wohnen erst dann realisiert, wenn ein Mensch einen

Raum als ihm gehorig empfindet (vgl. Giintner/Harner 2021, 237).

2.2 Wohnbediirfnisse nach Maslows Bediirfnishierarchie

Bediirfnisse nach Maslows Verstdndnis sind allgemeine menschliche Eigenschaften, die dauer-
haft oder wiederkehrend auftreten und nach dessen Erfiillung Menschen streben. Sie konnen
zwar unterdriickt oder unerfiillt bleiben, der Mensch kann sich jedoch nie vollstindig von ihnen
befreien (vgl. Purkarthofer/Friehs 2022, 49). In Maslows (1954, 19) Motivationstheorie wird
der Mensch als Ganzes durch seine Bediirfnisse motiviert, nicht nur einzelne Teile wie etwa der
Magen, der Hunger verspiirt. In dieser Theorie ist der gesamte Mensch hungrig. Auch die Be-
friedigung der Bediirfnisse wirkt sich auf den Menschen in seiner Gesamtheit aus (vgl. Maslow

1954, 19).

Die menschlichen Bediirfnisse werden in fiinf verschiedene Stufen unterteilt und gewichtet, wie

in der Abbildung 1 ersichtlich. Dabei sind die ,,Grundbediirfnisse auf die Behebung von
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Mingeln oder Defiziten ausgerichtet und umfassen die ersten drei Stufen. Im Gegensatz dazu
zéhlen die Stufen vier und funf zu den ,, Wachstumsbediirfnissen®, die den Wunsch nach Selbst-

verwirklichung widerspiegeln (vgl. Purkarthofer/Friehs 2022, 49).

Abb. 1 , Motivation and Personality” (Purkarthofer/Friehs 2022, 50)

Stufe 5
Selbstver-
wirklichung
Entfaltung der
Persdnlickeit

Stufe 4 - Wertschatzung
Anerkennung und Status

Stufe 3 - Soziale Bedurfnisse
Zugehdrigkeitsgefiihl, Freundschatt

Stufe 2 - Sicherheitsbedirfnisse
Geborgenheit und Schutz der Person

Stufe 1 - Physiologische Bediirfnisse
Hunger, Durst, Schlaf, Sexualitat

Die Befriedigung der Bediirfnisse auf den unteren Stufen ist eine notwendige Voraussetzung,
bevor Bediirfnisse auf einer hoheren Stufe aktiviert werden konnen (vgl. Maslow 1954, 36f.).
Bediirfnisse haben einen existenziellen Charakter und fungieren als treibende Kraft fiir aktives
Handeln (vgl. Purkarthofer/Friehs 2022, 51). Die Nichterfiillung von Bediirfnissen fiihrt zu
verschiedenen emotionalen Reaktionen und psychologischen Auswirkungen, die das Wohlbe-

finden, die Gesundheit und das Verhalten beeinflussen (vgl. ebd., 49).

Wohnbediirfnisse sind allgemeingiiltig und von individuellen Wiinschen in Bezug auf den ei-
genen Wohnraum zu unterscheiden (vgl. Purkarthofer/Friehs 2022, 51). Sie beinhalten sowohl
die Grund-, als auch die Wachstumsbediirfnisse, die ein Wohnraum sowie dessen direkte Um-
welt erflillen muss und lassen sich nach Maslows Bediirfnispyramide unterteilen (vgl. ebd.,
51f.). So gehoren ,,Bediirfnisse nach Warme, Ruhe, Erholung oder Schlaf* (Purkarthofer/Friehs
2022, 51) zu den physiologischen Bediirfnissen auf Stufe eins. ,,Das Bediirfnis nach Sicherheit
ist ein grundlegendes und allen Menschen innewohnendes* (ebd., 55) und dient dem Uberleben.
In heutigen Wohnhéusern sind die Bewohner*innen vor den meisten Wetterbedingungen sowie
vielen anderen Gefahren geschiitzt, sollten aber auch durch hohe Standards in Bauvorschriften

vor gesundheitsschidlichen Bedingungen wie Schimmelbefall oder Larm geschiitzt werden.
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Das Sicherheitsbediirfnis kann zudem durch eine sichere Umwelt befriedigt werden, die sich
beispielsweise durch eine niedrige Kriminalitdtsrate auszeichnet (vgl. ebd., 55f.). Ein weiteres
zentrales Bediirfnis ist das Streben nach Zugehorigkeit und der Aufbau sozialer Kontakte, sei
es zu Arbeitskolleg*innen, Freund*innen, Familienmitgliedern oder anderen Bekannten. Diese
sozialen Kontakte konnen sich in verschiedenen Formen manifestieren, von der blolen Anwe-
senheit anderer liber Gespriache und gemeinsamen Aktivitdten bis hin zur Intimitét (vgl. ebd.,
57). Das Bediirfnis nach Wertschétzung, einschlielich des Strebens nach sozialer Anerkennung
und Status, kann durch die Investition in eine exklusive Wohnungsausstattung mit hochwertigen
Mobeln angestrebt werden (vgl. ebd., 51). Selbstverwirklichung kann im Wohnraum dadurch
entstehen, dass dieser nach den individuellen Wiinschen gestaltet wird, denn ,,je mehr die Woh-
numwelt nach den eigenen Vorstellungen gestaltet werden kann, desto eher werden Gefiihle wie
Zugehorigkeit und Wohlbefinden erlebt” (vgl. ebd., 58). Die Gestaltungsfreiheit wird aber
durch die Art des Wohnverhéltnisses beeinflusst. Mieter*innen unterliegen hierbei deutlich stér-
keren Einschrankungen als Personen, die in einer Eigentumswohnung oder einem eigenen Haus

leben (vgl. ebd., 59).

,Beinahe alle wohnraumbezogenen Bediirfnisse finden sich in dem grundlegenden Bediirfnis
nach Geborgenheit und Behaglichkeit wieder.” (Purkarthofer/Friehs 2022, 63) Die Wohnung
soll als Riickzugsort dienen, in dem die Bewohner*innen Ruhe finden und neue Energie schop-
fen konnen, indem sie einen Gegenpol zur hektischen Aullenwelt bildet. Dazu bedarf es eines

Wohnraums, der frei von zusétzlichem Stress ist und Geborgenheit vermittelt (vgl. ebd.).

2.3 Einfluss von Wohnraum auf die Lebensqualitiit

Dieses Kapitel untersucht, wie die Wohnqualitét und das Wohnen insgesamt die Lebensqualitét

beeinflussen.

Lebensqualitit bezeichnet das Ubereinstimmen von objektiven Lebensbedingungen und dem
subjektiven Wohlbefinden, wenn die eigenen Bediirfnisse erkannt und ausreichend erfiillt wer-
den. Dabei handelt es sich um ein multidimensionales Konstrukt, das durch eine Vielzahl von
Lebensbereichen beeinflusst wird. Einflussfaktoren konnen sowohl objektiv messbare Bedin-
gungen wie gute Luftqualitidt, Wohnverhiltnisse, Frieden und Gesundheit sein, als auch subjek-
tive personliche Wahrnehmungen und Bewertungen des eigenen Lebens wie soziale Beziehun-
gen und Chancengleichheit. Die Befriedigung der Grundbediirfnisse wird durch subjektive Fak-

toren ermdglicht, jedoch ist eine umfassend hohe Lebensqualitit ohne objektive giinstige
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Lebensbedingungen nicht erreichbar. Lebensqualitét wird somit durch das Zusammenspiel in-
terner und externer Faktoren bestimmt. Lebensqualitdt wird individuell definiert und variiert je
nach den Werten, Zielen und personlichen Vorstellungen von Zufriedenheit und Gliick, die eine

Person vertritt (vgl. Purkarthofer/Friehs 2022, 9f.).

Eine Herausforderung besteht darin die Lebensqualitit akkurat zu messen, da oft ausschlieBlich
,objektive soziale Indikatoren (Purkarthofer/Friehs 2022, 9) beriicksichtigt werden, wahrend
subjektive Einschidtzungen vernachldssigt werden. Dies fiihrt zu einem unvollstidndigen Ver-
stdndnis der individuellen Lebensqualitét. Dariiber hinaus ist die Auswahl geeigneter messbarer
Indikatoren komplex. Dennoch sind Bemiihungen zur Messung der Lebensqualitét unerldsslich,
um fundierte Diskussionen zu ermdglichen und unbegriindete Aussagen zu diesem Thema zu
vermeiden (vgl. ebd.). Gleichzeitig handelt es sich bei der Lebensqualitdt um einen offenen

Begriff, der stets gesellschaftlichen Verédnderungen unterliegt (die Bundesregierung 2016, 4).

Die Bundesregierung (2016, 13) hat Biirger*innen zu dem Thema Lebensqualitét befragt und
insgesamt wurden ca. 400 unterschiedliche Faktoren benannt, wovon einundzwanzig besonders
hiufig genannt wurden. Wichtigster Indikator von Lebensqualitdt war Frienden im eigenen
Land sowie die Bemiihung um Frieden in allen Teilen der Welt. Andere wichtige Faktoren wa-
ren ,,Hohe der Bezahlung, Gefiihl von Sicherheit, personliche Freiheit und Entfaltungsfreiheit,
Funktionierender Rechtsstaat, Wohnraum, Solidaritdt und Hilfsbereitschaft, soziales Engage-
ment, Meinungs- und Informationsfreiheit, Toleranz zwischen gesellschaftlichen Gruppen,
Respekt und Riicksichtnahme, sozialstaatliche Leistungen, intakte Natur, Willkommenskultur
und Integration, Vereinbarkeit von Familie und Beruf, Chancengleichheit im Bildungssystem,
Sicherheit des Arbeitsplatzes, Verteilungsgerechtigkeit, politische Partizipation, individueller
Wohlstand [und] Zugang zu Gesundheitsleistungen® (die Bundesregierung 2016, 13). Lebens-

qualitét setzt sich also aus den verschiedensten Aspekten des Lebens zusammen.

Wohnen ist ein menschliches Grundbediirfnis und die Wohnqualitét ist dementsprechend ein
wesentlicher Aspekt der Lebensqualitit (vgl. OECD 0.J.). Wohnqualitét bezieht sich auf die
Wohnverhéltnisse der Bewohner*innen (vgl. Purkarthofer/Friehs 2022, 17). Gemessen wird
diese durch die ,,Art des Wohnhauses, Wohnungsgrof3e, Rechtsverhiltnis, Wohnkosten, Aus-
stattung der Wohnung [...] und Wohnanlage* (ebd., 18). Ebenso relevant ist die Qualitédt der
Wohnumgebung einschlielich Faktoren wie Larmbelastung und Luftqualitit. Diese Aspekte
beeinflussen die Wohnqualitdt und damit unmittelbar die Lebensqualitit der Bewohner*innen.
Wohnqualitit ist dann gegeben, wenn das Wohnen in einem Male gestaltet ist, dass das Leben

erleichtert und bereichert wird (vgl. ebd.). Zusétzlich zu diesen messbaren Einflussfaktoren

13



spielen das individuelle Wohlbefinden sowie die gestalterische Freiheit und Moglichkeiten zur
Selbstverwirklichung innerhalb des eigenen Wohnraums eine bedeutende Rolle (vgl. ebd., 17).
Der Wohnraum muss ein Platz zum Erholen sein, an dem Bewohner*innen sich sicher fiihlen,

Privatsphire bieten und im besten Fall ein Zuhause sein (vgl. OECD O.J.).

Bei der Betrachtung von den Wohnverhéltnissen einzelner Menschen muss neben qualitativen
Standards ebenfalls darauf geachtet werden, wie beengt die Wohnverhéltnisse sind. Dabei wird
die Anzahl der Rdume durch die Zahl der Bewohner*innen geteilt, woraus sich schlieBen lésst,
ob es eine Uberbelegung gibt oder nicht (vgl. OECD 0.].). Die Wohnqualitit wirkt sich nimlich
auch auf die psychische sowie kdrperliche Gesundheit aus (vgl. Purkarthofer/Friehs 2022, 17;
OECD 0.].). Die Wahl einer Wohnform wird nicht allein durch individuelle Bediirfnisse und
Wiinsche beeinflusst, sondern auch mafigeblich durch gesellschaftliche Strukturen und Wert-
vorstellungen geprégt. Es besteht ein gesellschaftlicher Konsens dariiber, dass Personen in lang-
jéhrigen Partnerschaften oder Ehen zusammenleben oder éltere Menschen in Pflegeeinrichtun-
gen umsiedeln (vgl. Purkarthofer/Friehs 2022, 18). Der private Wohnraum wird daher héufig,
sei es freiwillig oder unfreiwillig, mit anderen Personen wie Partner*innen, Familienmitglie-
dern, Mitbewohner*innen oder Menschen mit &hnlichem Alter oder vergleichbaren Lebensum-

standen geteilt (vgl. OECD O.].).

Entscheidenden Einfluss haben auch die Kosten des Wohnraums, da diese bestimmen, welche
Art und welchen Umfang an Wohnraum sich die Bewohner*innen leisten konnen und wie viel
finanzieller Spielraum neben essenziellen Ausgaben wie denen fiir Nahrung und Freizeitaktivi-
titen bleibt. Fiir einen GroBteil der Bevolkerung in Deutschland stellen die Wohnkosten die
groften monatlichen Ausgaben dar (OECD O.J.; die Bundesregierung 2016, 13). Im Dialog mit
Biirger*innen stellte die Bundesregierung (2016, 13) fest, dass diese besonders mehr er-
schwinglichen Wohnraum forderten, der vor allem in GroBstddten sowie wirtschaftlichen Bal-
lungszentren knapp ist. Der Wohnraum sollte gut an den 6ffentlichen Nah- und Fernverkehr
angebunden sein und einen einfachen Zugang zu Einkaufsmdglichkeiten, Griinflichen und me-
dizinischer Versorgung bieten (vgl. die Bundesregierung 2016, 121). Wohnraum wirkt sich viel-
faltig auf andere Lebensbereiche aus, ,,die Qualitit der Verkehrsinfrastruktur beeinflusst das

Mobilitdtsverhalten und damit bspw. Chancen auf dem Arbeitsmarkt.“ (ebd.)

Wohnen hat demnach sowohl direkt als auch indirekt einen erheblichen Einfluss auf die Le-
bensqualitdt und zéhlt zu den grundlegenden Bediirfnissen. Menschen ohne festen Wohnraum
sind einem anhaltenden Stress ausgesetzt, von dem sie keine ausreichende Erholung finden,

was rasch zu psychischen, korperlichen und sozialen Folgeschiden fiihren kann (vgl.
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Giintner/Harner 2021, 242). Daher sollte der Zugang zu passendem Wohnraum fiir alle gewihr-

leistet sein.

3. Sozialwohnungen in Deutschland

Wohnen ist ein grundlegendes menschliches Bediirfnis und sollte fiir alle Biirger*innen zuging-
lich sein. Es stellt sowohl ein soziales als auch ein wirtschaftliches Gut dar. Die Bereitstellung
von Wohnraum fiir eine bestimmte Zielgruppe ist daher ein zentraler Bestandteil der Daseins-
vorsorge in Deutschland und gehort zu den wesentlichen Aufgaben des Sozialstaates (vgl. Ab-
stiens/Bormann/Bodelschwingh 2017, 2). In diesem Kapitel wird ein umfassender Uberblick
tiber den sozialen Wohnungsbau, seine Entwicklung und die aktuellen Herausforderungen auf
dem deutschen Wohnungsmarkt gegeben. Zunichst erfolgt eine Definition des sozialen Woh-
nungsbaus, gefolgt von einem historischen Abriss seiner Entstehung und Entwicklung. An-
schlieBend wird die gegenwiértige Situation auf dem Wohnungsmarkt und die damit verbunde-
nen Herausforderungen beleuchtet. Darauf folgt eine Bestimmung der Zielgruppen und der Zu-
gangsbedingungen fiir den sozialen Wohnungsbau. AbschlieBend wird die Zielsetzung der ak-
tuellen Regierung in diesem Bereich sowie die eingesetzten wohnungspolitischen Instrumente

und MafBnahmen zur Umsetzung dieser Ziele erldutert.

3.1 Definition des sozialen Wohnungsbaus

Seit der Einfiihrung des Wohnraumforderungsgesetzes wird der Begriff ,,soziale Wohnraumfor-
derung®“ (BMWSB 0.J.c) fiir den sozialen Wohnungsbau verwendet. Die soziale Wohnraum-
forderung in Deutschland bezieht sich auf die Bereitstellung staatlich geférderter Mietwohnun-
gen, um Haushalte mit Wohnraum zu versorgen, die diesen Bedarf nicht eigenstindig decken

konnen (vgl. BMWSB 0.J.d).

Die soziale Wohnraumforderung stellt neben der Bereitstellung von Wohngeld und dem sozia-
len Mietrecht ein zentrales Instrument zur Erfiillung der gesellschaftlichen und politischen Auf-
gabe der Wohnraumversorgung dar (vgl. BMWSB 0.J.d). Seit der ,,Foderalismusreform I im
Jahr 2006 liegt die Verantwortung fiir die soziale Wohnraumversorgung bei den einzelnen Bun-
desléndern, die die gesetzlichen Rahmenbedingungen eigenstandig gestalten und fiir deren Um-
setzung verantwortlich sind (vgl. BMWSB 2024b, 7). Diese Aufgabe umfasst sowohl die Schaf-

fung neuen Wohnraums als auch die Modernisierung bestehender Wohnungen wie
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beispielsweise durch eine energetische Sanierung (vgl. BMWSB 0.J.d). Dariiber hinaus sind
die Bundesldnder verpflichtet, barrierefreien Wohnraum bereitzustellen (vgl. BMWSB 2024b,
8). Die Priifung von Antrégen, die Verteilung von Fordermitteln sowie deren Auszahlung ob-

liegen ebenfalls den Bundesldndern (vgl. BMWSB 2024b, 7).

Der Bund unterstiitzt die Lédnder durch die Bereitstellung von Finanzhilfen, die in Form von
Darlehen oder Zuschiissen gewéhrt werden konnen. Diese Forderungen umfassen héufig Zins-
zuschiisse oder befristete Aufwendungszuschiisse (vgl. BMWSB 0.J.d; Stiirzer/Koch 2023,
1086). Um diese Unterstiitzung zu ermdglichen, wurde im Jahr 2019 der Artikel 104d in das
Grundgesetz aufgenommen (vgl. BMWSB 2024b, 8). Trotz dieser finanziellen Unterstiitzung
durch den Bund legen die Bundeslidnder jeweils eigene gesetzliche Rahmenbedingungen fiir
den sozialen Wohnungsbau fest und entscheiden eigensténdig iiber die Verwendung und Um-
setzung der Fordermittel (vgl. BMWSB 0O.J.c). Die Hohe der Forderung variiert je nach ver-
schiedenen Faktoren, wie etwa der Art des geplanten Vorhabens — sei es Neubau oder Moder-
nisierung — sowie der Dauer der Sozialbindung und den aktuellen Baukosten (vgl. ebd.). Bun-
desmittel diirfen ausschlieBlich fiir den Neubau, Erwerb von Neubauten innerhalb von zwei
Jahren nach deren Fertigstellung sowie die Modernisierung bestehender Wohnungen verwendet
werden. Der Erwerb von nicht neu errichteten Wohnungen sowie der Erwerb von Belegungs-
rechten ist mit diesen Mitteln nicht mdglich (vgl. BMWSB 2024b, 8). Werden jedoch aus-
schlieBlich Landesmittel eingesetzt, besteht mehr Flexibilitdt, sodass beispielsweise der Erwerb
von selbst genutztem Wohneigentum oder der Erwerb von Belegungsbindungen gefordert wer-

den kann (BMWSB 0O.J.c).

Fordermittel von Bund und Landern oder ausschlieBlich von den Léandern konnen von ,,[ Grund-
stiickseigentiimer*innen], [Erbbaurechtsinhaber*innen] oder von den Verfligungsberechtigten
ermédchtigte Dritte* (BMWSB 2024b, 13) beantragt werden. Zu diesen Férderungsberechtigten
zdhlen private Investoren, Genossenschaften und Wohnungsunternehmen (vgl. ebd.). Die For-
derung kann unter anderem die Bereitstellung von vergiinstigtem Bauland umfassen. Allerdings
besteht kein rechtlicher Anspruch der Forderempfanger*innen auf die Gewdhrung dieser Mittel

(ebd., 14).

Sozialwohnungen in Deutschland sind durch gesetzliche Regelungen an Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen gekoppelt (vgl. Stiirzer/Koch 2023, 1086). Die spezifische Ausgestaltung die-
ser Bindungen fillt in die Zusténdigkeit der einzelnen Bundeslénder. In der Praxis verpflichten
sich Vermieter*innen jedoch typischerweise, diese Regelungen fiir eine Dauer von 20 bis 30

Jahren einzuhalten (vgl. BMWSB O.J.c). Ein zentrales Merkmal der Sozialwohnungen besteht

16



darin, dass die Mietpreise langfristig zu einem unter dem Marktpreis liegenden Niveau fiir
Haushalte mit geringem Einkommen angeboten werden (vgl. Stiirzer/Koch 2023, 599). Hierbei
gilt die Vorgabe, dass die Miete die Kosten der laufenden Aufwendungen nicht iiberschreiten
darf (vgl. ebd.). Diese Aufwendungen setzen sich aus den ,,Kapitalkosten* und den ,,Bewirt-
schaftungskosten® zusammen (Stiirzer/Koch 2023, 599). Im sozialen Wohnungsbau beinhalten
die Kapitalkosten die Zinszahlungen fiir Eigen- und Fremdkapital. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die laufenden Ausgaben fiir die Verwaltung, Instandhaltung, Abschreibung, Betriebs-

kosten sowie das Mietausfallwagnis eines Gebédudes (vgl. ebd., 599f.).

Sozialwohnungen diirfen ausschlieflich an Personen vermietet werden, die im Besitz einer
Wohnberechtigungsbescheinigung sind (vgl. Stiirzer/Koch 2023, 1087). Wahrend der Dauer der
Sozialbindung gelten die allgemeinen Kiindigungsvorschriften (vgl. ebd., 1090). Eine Kiindi-
gung aufgrund von Eigenbedarf ist jedoch nur dann zuléssig, wenn die Vermieter*innen selbst

iiber eine entsprechende Wohnberechtigung verfiigen (vgl. ebd.).

3.2 Historische Entwicklung des sozialen Wohnungsbaus in Deutschland

Nach dem Zweiten Weltkrieg war ein Grofteil der stadtischen Infrastruktur in Deutschland,
einschlieBlich zahlreicher Wohngebidude weitgehend zerstort (vgl. Egner 2014). Die Teilung
Deutschlands fiihrte zu einer massiven Fliichtlingsbewegung aus den Ostgebieten in den Wes-
ten, zusatzlich kehrten zahlreiche Soldaten von der Front zuriick und viele Menschen wurden
durch die Zerstdrung obdachlos. Diese Teile der Bevolkerung benétigten dringend Wohnraum
(vgl. Schonig 2019, 168). Insgesamt suchten zu dieser Zeit etwa 21 Millionen Menschen eine
Wohnung, jedoch konnte der Wohnungsmarkt diese Nachfrage nicht decken, da rund 5,5 Mil-
lionen Wohnungen fehlten (vgl. Egner 2014).

Die im Jahr 1949 neu gegriindete Bundesrepublik fiihrte darauthin die Wohnungszwangsbe-
wirtschaftung ein. Diese Regelung untersagte Kiindigungen von Bestandsmieter*innen, legte
staatlich festgelegte Mietniveaus fest und ermdglichte es dem Staat, Wohnraum aus Privatei-
gentum an Wohnungssuchende zu vergeben (vgl. Egner 2014). Diese MaBBnahmen trugen dazu
bei, einen rasanten Anstieg der Mietpreise zu verhindert, sodass die Mietkosten auf dem Niveau
der Vorkriegszeit blieben (vgl. Schonig 2019, 168). Dennoch wurde dadurch das Problem des
erheblichen Wohnungsmangels nicht geldst (vgl. Egner 2014). Aufgrund des Mangels an pri-
vatem Kapital sah sich der Staat gezwungen, finanzielle Unterstiitzung bereitzustellen (vgl.

Schonig 2019, 168). Im Jahr 1950 intervenierte die Bundesregierung mit dem ersten
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Wohnungsbaugesetz gezielt in den Wohnungsmarkt, um die Wohnungsnot der Nachkriegszeit
zu bekdmpfen. Innerhalb eines Jahrzehnts wurde durch staatliche Finanzierung 3,3 Millionen
Wohnungen gebaut, ergénzt durch 2,7 Millionen privat finanzierter Wohnungen (vgl. Egner
2014). Realisiert wurden Sozialwohnungen aber nicht durch den Staat selbst, sondern von einer
Vielzahl an Triagern: Dazu zdhlten private und o6ffentliche Unternehmen, Genossenschaften,
Werksunternehmen sowie kirchliche Organisationen. Diese Triger erhielten staatliche Forde-
rung, meist in Form von zinsvergiinstigten Darlehen, um Sozialwohnungen zu schaffen (vgl.
Schonig 2019, 168). ,,Der Anteil der 6ffentlichen Forderung des sozialen Wohnungsbaus am
Bruttoinlandprodukt lag im Durchschnitt der Jahre 1950 bis 1956 bei gut 2 Prozent; dies [hitte
- J.B.] im Jahr 2022 rund 77 Milliarden Euro* (Giinther 2024, 3) entsprochen. Diese MalBinah-
men fiihrten zu einer erheblichen Reduzierung der akuten Wohnungsnot (vgl. Egner 2014). Die
durch das erste Wohnungsbaugesetz geschaffenen Sozialwohnungen richteten sich an eine
breite Bevolkerungsgruppe, da zu dieser Zeit weite Teile der Bevolkerung unter der Wohnungs-

not litten (vgl. Schonig 2019, 169).

Das zweite Wohnungsbaugesetz von 1956 erhohte die Einkommensgrenze fiir den Anspruch
auf Sozialwohnungen, wodurch diese primér fiir Haushalte mit niedrigem Einkommen vorge-
sehen wurden. Zu Beginn war die festgelegte Grenze jedoch weiterhin relativ hoch, sodass ein
erheblicher Teil der Bevolkerung von den Sozialwohnungen profitieren konnte (vgl. Schonig
2019, 169). Mit dem Wohnungsbaudnderungsgesetz von 1965 wurde die Einkommensgrenze
erneut angehoben. Gleichzeitig fiihrten steigende Lohne dazu, dass die Anzahl der anspruchs-

berechtigten Haushalte allmdhlich zuriickging (vgl. ebd.).

In den folgenden Jahrzehnten konzentrierte sich die Wohnungspolitik der Bundesrepublik auf
vier wesentliche Steuerungsinstrumente: das Mietrecht sowie drei unterschiedliche Finanzie-
rungsansitze. Die Objektforderung unterteilte sich in die Finanzierung von Sozialwohnungen
und die Férderung von Wohneigentum (vgl. Egner 2014). Als direkte Unterstiitzung fiir Mie-
ter*innen zur Deckung der Wohnkosten stellt das Wohngeld seit Jahrzehnten die Hauptmal-
nahme der Subjektforderung dar (ebd.). Die Periode des ,,goldenen Zeitalters der Wohlfahrts-
staaten* (Pierson 1991, 121; zit. n. Schonig 2019, 167), die von 1945 bis in die 1970er Jahre
reichte, markierte zugleich die Hochphase des sozialen Wohnungsbaus, in der der Staat aktiv in

den Wohnungsmarkt intervenierte (vgl. Schonig 2019, 167).

Ab den 1960er Jahren vollzog sich ein Wandel im staatlichen Verstindnis der Wohnraumver-
sorgung, der sich im schrittweisen Abbau der Wohnungszwangswirtschaft manifestierte. In-

folge der Fortschritte im Wohnungsbau reduzierte der Bund zu dieser Zeit signifikant die
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finanziellen Mittel fiir diesen Bereich (vgl. Schonig 2019, 167). Der wirtschaftliche Auf-
schwung fiihrte jedoch zu einem Bevdlkerungswachstum, dem der Wohnungsmarkt erneut nicht
gewachsen war. Als Reaktion darauf wurde 1971 das Wohnraumkiindigungsschutzgesetz ver-
abschiedet, um die Kiindigungsrechte der Vermieter*innen zu beschrianken. Da der erhoffte Ef-
fekt des Gesetzes ausblieb, war eine Verschiarfung bereits vier Jahre spiter erforderlich (vgl.

Egner 2014).

Der soziale Wohnungsbau wurde schrittweise zuriickgefahren, sodass die 6ffentliche Foérderung
auf weniger als 75.000 Wohnungen pro Jahr sank. Diese Entscheidung beruhte auf der Annahme
eines stabilen Wohnungsmarktes, der durch frithere Investitionen seitens des Staates und des
Privatsektors als ausreichend gesichert galt (vgl. Egner 2014). Es herrschte die Auffassung, dass
nach dem Wiederaufbau des Landes keine signifikanten Probleme mit Wohnungsnot mehr zu
erwarten seien (vgl. Abstiens/Bormann/Bodelschwingh 2017, 4). In den 1970er Jahren stabili-
sierte sich der Wohnungsmarkt, sodass sowohl erschwingliche Mietwohnungen als auch eine
angemessene Auswahl zur Verfiigung standen. Infolgedessen verlor das Thema Wohnungsnot

an politischer Dringlichkeit (ebd.).

Nach der Wiedervereinigung fiihrte die verstirkte Migration von Ost- nach Westdeutschland zu
einem Anstieg der Wohnungsnachfrage, insbesondere in westdeutschen Stiddten. Infolge dieser
Entwicklung wurde in den sozialen Wohnungsbau sowohl in West- als auch in Ostdeutschland
erneut investiert. Im Osten Deutschlands kam es zudem zu Abrissen leerstehender Wohnblocke,

um die Mietpreise zu stabilisieren (vgl. Egner 2014).

Ab den 1980er Jahren wurde die Verantwortung fiir den Wohnungsmarkt weitgehend auf pri-
vate Investoren libertragen (vgl. Butterwegge 2021, 206). Wihrend die Wohnungsversorgung
als ausreichend angesehen wurde, riickte das Thema aus dem Fokus der politischen Agenda.
,Mit dem abnehmenden Handlungsdruck ging [...] auch das Bewusstsein verloren, dass Woh-
nen ein zentrales Thema fiir den Lebensalltag der Menschen ist und zur gesellschaftlichen Sta-
bilitdt beitragt.” (Abstiens/Bormann/Bodelschwingh 2017, 4) In der Folge wurde die Woh-
nungspolitik grundlegend reformiert und 1990 schaffte die damalige Regierung das Wohnungs-
gemeinniitzigkeitsgesetz ab. Dieses Gesetz sicherte steuerliche Vorteile sowie staatliche Unter-
stiitzung fiir Wohnungsbaugesellschaften, die sich dazu verpflichteten, die Mietkosten dauer-
haft niedrig zu halten und ihre Gewinne zu begrenzen (vgl. Butterwegge 2021, 206). Zuneh-
mend wurden ,,0ffentliche, kommunale und landeseigene Wohnungsbestéinde [...] verkauft.“
(Abstiens/Bormann/Bodelschwingh 2017, 4) Grofe Bestinde an Sozialwohnungen gingen in

den Privatbesitz tiber, wobei die Kdufer hdufig borsennotierte Immobilienunternehmen waren,
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die die Wohnungen so verwalteten, dass sie maximalen Profit erwirtschafteten. Allein die drei
grofBten Wohnungsaktiengesellschaften verfiigen zusammen {iber mehr als 550.000 Wohnun-

gen (vgl. ebd.).

Im Jahr 2001 fiihrte das neu verabschiedete Wohnraumforderungsgesetz zu einer grundlegen-
den Neuausrichtung des sozialen Wohnungsbaus, indem es das vorherige zweite Wohnungs-
baugesetz abldste. Im neuen Gesetz wird der Begriff ,,sozialer Wohnungsbau‘ nicht mehr ver-
wendet; die Forderung von Wohnraum beschrédnkt sich nun auf Personen, die auf dem freien
Wohnungsmarkt keine angemessene Wohnung finden kénnen. Das Einkommen wird zum zent-
ralen Zugangskriterium, wobei die Einkommensgrenzen von den einzelnen Bundesldndern ei-
genstindig festgelegt werden (vgl. Schonig 2019, 167). Zudem fiihrte die Liberalisierung des
Mietrechts zu einer Reduzierung des Kiindigungsschutzes. Deutschland folgte dem Beispiel der
USA und erlaubte steuerbegiinstigte Immobilienaktiengesellschaften, die zwar keine bestehen-
den Immobilien erwerben durften, jedoch den Privatisierungsdruck erhohten (vgl. Butterwegge
2021, 206). Mietwohnungen, die fiir einen Grofteil der Bevolkerung eine Grundlage fiir ein
menschenwiirdiges Leben und soziale Teilhabe darstellen, wurden zunehmend als Handelsware
und Spekulationsobjekte behandelt (vgl. ebd.). Im Rahmen der Foderalismusreform I von 2006
wurde die Zustandigkeit flir die Finanzierung und Gesetzgebung der sozialen Wohnraumforde-
rung vom Bund auf die einzelnen Bundeslidnder iibertragen (vgl. Abstiens/Bormann/Bodel-
schwingh 2017, 10; BMWSB 0O.J.c). In der Folge erhielten die Bundesldnder von 2007 bis Ende
2019 jahrliche Kompensationsmittel in Hohe von 518,2 Millionen Euro (vgl. Deschermeier/Ha-
genberg/Henger 2023, 1; BMWSB 0.J.d). Das Asylverfahrensbeschleunigungsgesetz von 2015
fiihrte zu einer erheblichen Aufstockung dieser Zahlungen in den folgenden Jahren (vgl.
BMWSB 0.J.d). In den Bundesléndern, die keine eigenen Gesetze verabschiedet haben, bleibt
das Wohnraumforderungsgesetz von 2001 in Kraft (vgl. BMWSB O.J.c).

Aktuelle Trends zeigen einen kontinuierlichen Riickgang der Anzahl an Sozialwohnungen.
Wihrend Ende der 1980er Jahre noch etwa vier Millionen Sozialwohnungen in Deutschland
verfiigbar waren, ist diese Zahl seitdem stetig gesunken. Die Abbildung 2 verdeutlicht den kon-
stanten und rapiden Riickgang, sodass gegenwiértig nur noch etwas mehr als eine Million Sozi-
alwohnungen existieren. Dieser Riickgang ist hauptsédchlich darauf zuriickzufiihren, dass mehr
Wohnungen aus der Sozialbindung herausfallen, als neue geschaffen werden (vgl. Zentner

2023).
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Abb. 2 ,Bestand an Sozialmietwohnungen in Deutschland in den Jahren von 2006 bis 2023
(Statista 2024a)

Angesichts dieser Entwicklungen und der zunehmenden Probleme auf dem Wohnungsmarkt
wurde deutlich, dass der Bund die Lander auch nach dem Auslaufen der Kompensationszah-
lungen weiterhin finanziell bei der sozialen Wohnraumforderung unterstiitzen muss. Um dies
zu gewihrleisten, wurde 2019 Artikel 104d ins Grundgesetz aufgenommen, der die finanzielle

Unterstlitzung ab 2020 ermdglichte (vgl. BMWSB O.].c).

Heute erzielen grofle Immobilienkonzerne erhebliche Gewinne durch Luxussanierungen oder
Mietsteigerungen bis zur gesetzlich erlaubten Obergrenze oder liber diese hinaus (vgl. Butter-
wegge 2021, 207). Obwohl diese Konzerne nur etwa vier Prozent aller Wohnungen besitzen,
haben sie einen groBBen Einfluss auf die Entwicklung der Mietpreise, da sich ihre Bestéinde auf
besonders begehrte Regionen konzentrieren, was dort zu erheblichen Mietpreissteigerungen
beitragt (vgl. Butterwegge 2021, 207). Die Wohnungsmieten sind somit nicht nur auf natiirliche
Weise erheblich gestiegen, sondern ,,Finanzinvestoren haben diesen fiir die gesamte Bevolke-
rung existenziellen Lebensbereich noch stirker ihrer Profitlogik unterworfen.” (Butterwegge
2021, 207) Besonders nach der weltweiten Finanzkrise 2007/08 wurden Immobilien als sichere
Kapitalanlage betrachtet, was ,,die soziodkonomische Ungleichheit in Deutschland verscharft*
(ebd.) hat, da sich Privateigentum in Form von Immobilien zunehmend bei Wohlhabenden und

Superreichen konzentriert und diese von der Wertsteigerung der Immobilien profitieren.
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Ein Vergleich der Wohnungsversorgung in den letzten beiden Jahrzehnten zeigt deutlich, dass
die soziale Ungleichheit im Wohnungssektor zugenommen hat und die Mietbelastung fiir Ein-
zelpersonen weiter gestiegen ist. Die Bereitstellung und Gestaltung von angemessenem Wohn-

raum stellen daher ein zunehmendes Problem dar (vgl. Hol et al. 2021, S. 9).

3.3 Aktuelle Herausforderungen und der Wohnungsmarkt in Deutschland

,In den Stddten wohnen die allermeisten Menschen zur Miete* (Butterwegge 2021, 206). Die
vermieteten Wohnungen gehoren in der Regel sehr wohlhabenden Privatpersonen oder groB3en
Immobilienunternehmen, deren priméres Ziel die Maximierung des Profits ist, anstelle des
Wohl ihrer Mieter*innen (vgl. ebd., 206). Dies fiihrt dazu, dass der Wohnungsmarkt in Deutsch-
land zunehmend unter Druck gerét. ,,Grundsitzlich existieren im Wohnungsmarkt drei sozial-
politische Probleme: die Verfiigbarkeit, der Zugang und die Bezahlbarkeit von Wohnraum*
(Deschermeier/Hagenber/Henger 2023, 1). Verfligbarkeit umfasst nicht nur die ausreichende
Anzahl an Wohnungen, sondern auch Merkmale wie Wohnungsgrof3e, Zimmeranzahl und Bar-
rierefreiheit (vgl. ebd.). Laut einer Studie fehlten im Jahr 2023 mehr als 700.000 Wohnungen
(vgl. Deutscher Mieterbund 2023, 2). Das Wohnungsdefizit betrifft insbesondere kleine, kos-
tengilinstige Wohnungen sowie bezahlbaren Wohnraum fiir Familien, da dieser durch ungleiche
Verteilung von Wohnraum knapp ist (vgl. Giinther 2024, 26). Besonders in GroBstidten und
wirtschaftlichen Ballungsraumen haben Mieter*innen Schwierigkeiten, eine Wohnung zu fin-
den (vgl. Kneip 2023, 3). Ein erheblicher Mangel besteht im Bereich der Sozialwohnungen
sowie anderer giinstiger Mietwohnungen (vgl. Deutscher Mieterbund, 2). Ende 2022 lag die
Zahl der Sozialwohnungen nur noch bei knapp 1,09 Millionen (vgl. Zentner 2023). Diese Zahl
ist also seit Ende der 1980er Jahre um ca. 72% gesunken. Eine genaue Prognose {iber die zu-
kiinftige Entwicklung der Anzahl an Sozialwohnungen kann die Bundesregierung nicht abge-
ben, da sie keine genauen Daten {iber die Anzahl der Wohnungen hat, die aus der Sozialbindung
herausfallen (vgl. Zentner 2023). Im Jahr 2020 wurden 56.000 Wohnungen aus der Sozialbin-
dung entlassen, wihrend lediglich 23.000 neue Sozialwohnungen errichtet wurden, was zu ei-

nem Nettoverlust von 33.000 Sozialwohnungen fiihrte (vgl. ebd.).

Zugangsprobleme resultieren daraus, das bestimmte Haushalte unter den reguldren Bedingun-
gen des Wohnungsmarktes geringere Chancen auf eine Wohnung haben. Diese Ungleichheit
der Chancen ist hiufig eine Folge von Diskriminierung (vgl. Deschermeier/Hagenberg/Henger
2023, 1). Familien mit Kindern, Alleinerziehende, bei diesen insbesondere Miitter mit Kindern,

Menschen mit Behinderungen sowie einkommensschwichere Haushalte haben besonders
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groBBe Schwierigkeiten, passende Angebote auf dem Wohnungsmarkt zu finden (vgl. BMWSB
0.J.d). Aber auch éltere Menschen mit zu niedrigen Renten sowie migrantische Grof3familien
sind doppelt diskriminiert (vgl. Einem 2016a, 8). Die Politik ist sich des Problems schon seit
Jahren bewusst, hat aber trotzdem lange Zeit nicht gehandelt und versucht heute verspitet Lo-

sungen zu finden (vgl. Kneip, 3).

Die Anzahl an neugebauten Wohnungen lag 2022 bei unter 300.000 und wird in den kommen-
den Jahren laut Prognosen weiter absinken. Der Anteil neu errichteter Sozialwohnungen lag bei
weniger als zehn Prozent (vgl. Deutscher Mieterbund 2023, 2). Insgesamt wurden 41.000 ge-
forderte Wohnungen geschaffen, davon 31.600 Mietwohnungen. Lediglich 22.500 der neu er-
richteten Sozialmietwohnung entfielen auf Neubauten, wihrend der Rest auf Modernisierungs-
maBnahmen zuriickzufiihren war (vgl. BMWSB 0.J.c). Der Riickgang an Sozialwohnungen
setzt sich zunehmend fort (vgl. Zentner 2023). Laut Matthias Giinther (2024, 2) liegt das Ein-
kommen von etwa der Hélfte aller Mietshaushalte unter den festgelegten Einkommensgrenzen
fiir den Bezug einer Sozialwohnung. Tatsdchlich kann jedoch weniger als ein Zehntel dieser

Haushalte eine solche Wohnung erhalten.

Entspannung fiir den Wohnungsmarkt entsteht durch den aktuell stattfindenden Wohnungsneu-
bau nicht, da dieser fiir einen GroBteil der Mieter*innen nicht bezahlbar ist (vgl. Deutscher
Mieterbund 2023, 2). Seit dem Jahr 2000 konzentriert sich der Wohnungsbau tiberwiegend auf
das obere Preissegment, was zu vermehrten Entstehungen von Luxusmietwohnungen und Ei-
gentumswohnungen fiihrt. Dieses Phdnomen beschréankt sich nicht nur auf zentrale Stadtbe-
zirke, die bereits traditionell hohe Preise aufweisen, sondern erstreckt sich auch auf Gebiete am
Stadtrand und das Umland (vgl. Einem 2016d, 159). ,,Je hoher die Baukosten, desto hoher die
Wohnkosten und umgekehrt. Wenn die Baukosten steigen, steigen die Mieten® (ebd., 160). Der
angespannte Wohnungsmarkt fithrt zudem zu einem Anstieg der Bodenpreise, was die ohnehin
schwierige Situation weiter verschirft (vgl. Bodelschwingh/Gilewski 2016, 268). Der russische
Angriffskrieg auf die Ukraine hat ebenfalls zu einem Anstieg der Baukosten gefiihrt, da sowohl
die Preise fiir Baumaterialien als auch die Zinssitze gestiegen sind (vgl. die Bundesregierung

2023a).

Auf dem Wohnungsmarkt haben sich auch die Anforderungen an Wohnungen verdndert,
wodurch die Bau- sowie Mietpreise steigen. So ist ein deutlicher Anstieg der durchschnittlichen
Wohnfldche pro Person zu verzeichnen, wihrend gleichzeitig Larm- und Brandschutzvorschrif-
ten verschérft und die energetischen Standards erhoht wurden (vgl. die Bundesregierung 2016,

124; Holm et al. 2021, 24). Verdnderungen zeigen sich dariiber hinaus in der Anzahl der
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Haushalte, die weitaus schneller zunimmt als die Bevolkerungszahl. Immer mehr Menschen
leben heutzutage allein, insbesondere in den GroBstddten (vgl. Abstiens/Bormann/Bodel-

schwingh 2017, 2; Holm et al. 2021, 18).

,»1rotz der z.T. deutlichen Einkommenszuwichse in den vergangenen Jahren haben sich die
Probleme der sozialen Wohnversorgung in den GrofBstédten verfestigt.” (Hom et al. 2021, 45)
Bei den meisten Haushalten stellen die Wohnkosten die grofften monatlichen Ausgaben dar.
Einpersonenhaushalte miissen einen besonders hohen Anteil ihres verfiigbaren Einkommens fiir
Wohnkosten aufbringen und auch bei Alleinerziehenden fallt dieser Anteil hoch aus (vgl. die
Bundesregierung 2016, 123f.). Angespannte Wohnungsmarkte findet man nicht nur in einer der
sieben Metropolen Deutschlands, sondern auch in anderen wachsenden Stiddten sowie Univer-
sitdtsstadten (vgl. Bodelschwingh/Gilewski 2016, 259). Hier haben mittlerweile auch Biir-
ger*innen mittleren Einkommens Schwierigkeiten auf dem Wohnungsmarkt (vgl. Butterwegge

2021, 206).

Berechnungen zeigen, dass die Nettokaltmieten in Deutschland zwischen 2016 und 2020 nur
um 1,1 bis 1,6 Prozent gestiegen sind. Diese Werte beziehen sich auf alle Mietverhiltnisse,
einschlieBlich Bestandsmieten, die von den Entwicklungen des Wohnungsmarktes weitgehend
unbertiihrt bleiben. Daher geben sie nicht die tatsdchliche Situation derjenigen wieder, die aktu-
ell auf Wohnungssuche sind oder kiirzlich einen neuen Mietvertrag abgeschlossen haben (vgl.
Krapp 2022, 10). Durchschnittszahlen zeigen aber in einem Land mit so einer gro3en Diskre-
panz zwischen den Armsten und Reichsten kein realititsnahes Bild (vgl. Einem 2016c, 47ff)).
Fiir eine Einschétzung der aktuellen Marktlage miissen die neuen Mietvertrage als Grundlage
herangezogen werden (vgl. Krapp 2022, 10). Bei Neuvermietungen erhdhen Eigentiimer*innen
héufig die Mietpreise, was zu einem Anstieg der Wohnkosten fiihrt (vgl. Einem 2016a, 6). In
den GrofBstiddten und wirtschaftlichen Ballungsrdumen verzeichnen die Mietkosten einen sig-
nifikanten Anstieg, insbesondere bei Neuvermietungen. Diese Preisentwicklung iibersteigt die
Inflationsrate deutlich (vgl. die Bundesregierung 2016, 124). Eine tiberdurchschnittliche Miet-
belastung zeigt sich insbesondere bei Mietvertragen, die nach 2019 abgeschlossen wurden, so-
wie bei Einpersonenhaushalten Mieter*innen in GrofBstddten (vgl. Statistisches Bundesamt
2023a). Die aktuelle Marktlage ist zum Vorteil der Vermieter*innen, die hoheren Mieten auch
ohne grof3e Eigeninvestitionen verlangen konnen, da die Nachfrage das Angebot iibersteigt (vgl.
Abstiens/Bormann/Bodelschwingh 2017, 6). Rund 3,1 Millionen Haushalte sind besonders
stark betroffen, da sie 40 Prozent oder mehr ihres Einkommens fiir Wohnraum ausgeben miissen

und ,,1,5 Millionen Haushalte gaben sogar mindestens die Hélfte ihres Einkommens fiir
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Nettokaltmiete und verbrauchsunabhéngige Betriebskosten aus“ (Statistisches Bundesamt
2023a). Fiir Mieter*innen von Sozialwohnungen entstehen neue Herausforderungen, wenn
diese Wohnungen aus der Sozialbindung entlassen werden, da ein Umzug angesichts der ange-
spannten Marktlage unattraktiv ist (vgl. Bodelschwingh/Gilewski 2016, 261). Auch andere
Mieter*innen verbleiben haufig in nicht mehr angemessenen Wohnverhéltnissen, selbst wenn
sich ihre Anforderungen an den Wohnraum durch Verdnderungen wie Familienzuwachs oder -
verkleinerung o.A. indern, weil sie sich neue Wohnalternativen nicht leisten kénnen (vgl. ebd.).
So lebten 2018 etwa die Hélfte aller Haushalte in unpassenden Wohnrédumen, die entweder zu

klein waren oder die Mietbelastung zu hoch (vgl. Holm et al. 2021, 9).

Trotzdem ziehen jahrlich sechs bis acht Prozent der Haushalte um, wodurch die Anzahl der
Wohnungssuchenden bei zwei bis drei Millionen Haushalten liegt (vgl. von Einem 2016a, 6).
Aber ,,die Fluktuation [ist] im preiswerten Wohnungsbestand und damit auch in den Sozialwoh-
nungen in den vergangenen Jahren stark zuriickgegangen, was die Chance auf eine Sozialwoh-
nung flir die suchenden Haushalte nochmals absenkt™ (Giinther 2024, 3). Der Remanenzeffekt
zeigt sich insbesondere bei dlteren Menschen, die oft in zu groBen Wohnungen verbleiben. Dies
geschieht, weil ein Umzug in kleinere Wohnungen mit erheblichen Preissteigerungen verbun-
den wire, die die Konditionen ihrer langjdhrigen Mietvertrdge {ibersteigen wiirden (vgl. Absti-

ens/Bormann/Bodelschwingh 2017, 6).

,Da die Einkommens- und erst recht die Vermogensverteilung viel ungleicher ist als die Vertei-
lung der Miethohen, finden Personen, Familien und Haushalte mit geringem Einkommen oft
keine fiir sie bezahlbaren Wohnungen.“ (Butterwegge 2021, 206) Die Preisstruktur des Woh-
nungsmarktes verstéarkt die bestehende Einkommensungleichheit zusétzlich. Die Situation wird
zusétzlich durch eine dullerst geringe Wohneigentumsquote in Deutschland negativ beeinflusst,
die im europdischen Vergleich die niedrigste ist. Gleichzeitig ist das Vermogen auf wenige

Haushalte konzentriert, die von dieser Entwicklung profitieren (vgl. ebd.).

Seit 2010 verzeichnet die Bevolkerung in den deutschen GroBstiddten einen stetigen Anstieg,
was zu einem erheblichen Wohnungsmangel dort fiihrt und die Mietpreise in die Hohe treibt —
ein grundlegendes Prinzip der Marktwirtschaft (vgl. Viogtlinder 2017, 36). Die Zuwanderung
ist auf einem bestdndigen Hoch, mit einem Rekordzuwachs von 1,46 Millionen Menschen al-
lein im Jahr 2022 und blieb auch im folgenden Jahr auf einem hohen Niveau. Dadurch erreichte
die Bevolkerungszahl Deutschlands ein Allzeithoch von etwa 84,6 Millionen Menschen (vgl.
Statistisches Bundesamt 2023b). Die wachsende Kluft zwischen einkommensschwachen und

wohlhabenden Bevolkerungsgruppen in Deutschland zeigt sich zunehmend im Stadtbild
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expandierender Stddte. Wohlhabende Biirger*innen ziehen sich in exklusive Wohnanlagen in
bestimmten Stadtteilen zuriick, wihrend einkommensschwichere Menschen zunehmend aus
den stiddtischen Gebieten verdringt werden (vgl. Butterwegge 2021, 205). Die Stidte {iben auf-
grund der vielféltigen Arbeitspldtze und beruflichen Chancen eine starke Anziehungskraft auf
die Bevolkerung aus. Die deutschlandweit hochste Beschéftigungsrate, die bislang verzeichnet
wurde, ist mafigeblich auf den wirtschaftlichen Erfolg und das Wachstum der Stidte zuriickzu-

fithren (vgl. Viogtlander 2017, 37).

Die Bevolkerung entwickelt sich deutschlandweit jedoch sehr unterschiedlich und so stehen
wachsende GroBstidte sowie Ballungsrdume strukturschwicheren Regionen gegeniiber, in de-
nen die Bevolkerungsanzahl abnimmt (vgl. BMWSB 0O.J.b). ,,Dies fiihrt zu Wohnungsleerstin-
den, steigenden einwohnerbezogenen Kosten fiir die 6ffentliche Infrastruktur sowie zu einer
Ausdiinnung von Versorgungseinrichtungen.* (ebd.) Die Kosten der Instandhaltung oder von
Investitionen in ModernisierungsmaBBnahmen kdnnen von den dortigen Mietpreisen nicht ge-
deckt werden (vgl. Abstiens/Bormann/Bodelschwingh 2017, 7). Ein Riickgang der Bevolke-
rungszahl fiihrt nicht zwangsldufig zu einer Entspannung der Wohnraumversorgung. Haufig
sind es die Arbeitsbedingungen in der Region, die zu Abwanderungen fiihren, wobei insbeson-
dere junge und mobile Haushalte wegziehen und Haushalte mit niedrigem Einkommen sowie
Renter*innen zuriickbleiben. Selbst bei stabilen Mietpreisen kann eine solche Riickentwicklung
dazu fiihren, dass die Mietbelastungsquoten steigen und ein groferer Anteil der Haushalte
Schwierigkeiten hat, Zugang zu erschwinglichem Wohnraum zu erhalten (vgl. Holm et al. 2021,
60). Dadurch kommt es zu einer heterogenen Entwicklung des deutschen Wohnungsmarktes

(vgl. die Bundesregierung 2016,124).

Zwischen West- und Ostdeutschland bestehen markante Unterschiede, insbesondere hinsicht-
lich des Bevolkerungswachstums und der Eigentumsbildung. Wéhrend vor allem westliche Re-
gionen ein starkes Bevolkerungswachstum verzeichnen, ist die Eigentumsquote im Osten ho-
her. Die Annahme, dass die vermeintlich entspannteren Wohnungsmaérkte im Osten Gefliichtete
besser aufnehmen konnten, erweist sich als problematisch. Da Gefliichtete in der Regel auf
Mietwohnungen angewiesen sind, welche in diesen Regionen sehr begrenzt verfiigbar sind,
werden auch dort schnell Kapazititsgrenzen erreicht (vgl. Glinther 2024, 7f.). In Ostdeutsch-
land halten gemeinwohlorientierte Wohnungsunternehmen einen erheblichen Marktanteil, der
auf 40 bis 50 Prozent belduft. Im Gegensatz dazu liegt dieser Anteil in Westdeutschland zumeist
unter 20 Prozent (ebd., 10). Doch ,,selbst in Regionen mit schrumpfender Bevolkerungszahl
[nimmt — J.B] die Zahl der Haushalte und damit die Nachfrage am Wohnungsmarkt* (Absti-
ens/Bormann/Bodelschwingh 2017, 6) zu.
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Obwohl die gegenwirtige Wohnraumsituation nicht mit der gravierenden Wohnungsnot der
Nachkriegszeit vergleichbar ist, wird deutlich, dass es in vielen Regionen Deutschlands sowohl
an geeigneten als auch an ausreichenden Wohnungen mangelt. Auch die Wohnungsmaérkte in
stagnierenden Regionen stehen vor spezifischen Herausforderungen, auf die die Politik umge-
hend mit innovativen Ansdtzen reagieren muss, ohne dabei die Bediirfnisse der einkommens-
schwicheren Bevolkerung aus den Augen zu verlieren (vgl. Abstiens/Bormann/Bodelschwingh

2017, 11).

3.4 Zielgruppe und Zugangsbedingungen zum sozialen Wohnungsbau in
Deutschland

Der soziale Wohnungsbau in Deutschland ist darauf ausgerichtet, Haushalte zu unterstiitzen,
die auf dem reguldren Wohnungsmarkt keinen angemessenen Wohnraum finden kénnen (vgl.
Giinther 2024, 26). Besonders betroffen sind Gruppen wie Alleinerziechende, Menschen mit Be-
hinderungen, einkommensschwache Haushalte, Bezieher*innen sozialer Grundsicherung,
suchterkrankte Personen, Wohnungslose und Menschen mit Migrationshintergrund (Abstiens,
Bormann/Bodelschwingh, 2017, 15; Holm et al., 2021, 51; Deutsches Institut fiir Menschen-
rechte, O.].). Diese Bevolkerungsgruppen stehen vor erheblichen Herausforderungen aufgrund
der Wohnraumknappheit und des unzureichenden Angebots an Sozialwohnungen, was hiufig
zu ihrer sozialen Ausgrenzung fiihrt (vgl. Giinther 2024, 26). Selbst bei ausreichendem Woh-
nungsneubau bleiben diese Gruppen aufgrund spezifischer Zugangsschwierigkeiten besonders
forderungsbediirftig (vgl. Abstiens, Bormann/Bodelschwingh, 2017, 15). Neben finanziellen
Barrieren kann auch der Ubergang vom betreuten Wohnen zuriick in den reguliren Wohnungs-
markt und spezifische Wohnbediirfnisse, wie etwa rollstuhlgerechte Wohnungen den Zugang
erschweren (vgl. Abstiens, Bormann/Bodelschwingh, 2017, 10). Daher bilden diese Bevolke-
rungsgruppen die primére Zielgruppe der Wohnraumférderung (vgl. ebd., 15).

Der Anspruch auf eine Wohnberechtigungsbescheinigung (WBS) besteht grundsétzlich fiir alle
Erwachsenen, die die festgelegten Voraussetzungen erfiillen (BMWSB 2024b, 16). Die Bean-
tragung eines WBS erfordert das Einreichen eines ausgefiillten Antragsformulars, eine Melde-
bescheinigung, eine Kopie des Personalausweises, Reisepasses oder eines vergleichbaren aus-
landischen Dokuments sowie, falls zutreffend, den Nachweis einer Aufenthaltserlaubnis. Zu-
satzlich sind Einkommensnachweise aller im Haushalt lebenden Personen erforderlich, ebenso

wie eine Einkommensbescheinigung und ein Steuerbescheid oder gegebenenfalls Nachweise
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iiber den Bezug von Sozialleistungen (vgl. ebd.). Eine zentrale Bedingung fiir die Erteilung
eines WBS ist, dass die durch das jeweilige Bundesland festgelegte Einkommensgrenze nicht
iiberschritten wird (ebd., 14). Abhingig von der individuellen Lebenssituation kdnnen zusétz-
liche Nachweise wie Unterhaltszahlungen, Kindergeldbescheinigungen, Kopien von Schwer-
behindertenausweisen oder Immatrikulationsbescheinigungen bei Studierenden erforderlich
sein (ebd., 16). Zu beachten ist, dass Kindergeld, Wohngeld und Unterhaltszahlungen bei der
Berechnung der Einkommensgrenze unberiicksichtigt bleiben (BMWSB 2024b, 17). Im WBS
wird zudem die zuldssige Wohnungsgrofle fiir den jeweiligen Haushalt angegeben (Stiir-

zer/Koch 2023, 1087).

Der WBS wird von der zustidndigen Behorde ausgestellt, die je nach Bundesland unterschied-
lich sein kann, etwa durch das Wohnungs- oder Sozialamt (vgl. BMWSB 2024b, 14ff.). Sollten
Angaben im Antrag ungenau, unvollstdndig oder fehlerhaft sein, wird der Antrag zuriickge-
schickt. Unterstiitzung bei der Beantragung kann durch Sozialberatungsstellen in Anspruch ge-
nommen werden (vgl. ebd., 16). Wird der Antrag erfolgreich bearbeitet, erfolgt die Ausstellung
des WBS in der Regel innerhalb von vier Wochen oder, je nach Bearbeitungsdauer auch spéter.
Die Giiltigkeit des WBS beginnt mit dem Tag der Ausstellung und erstreckt sich {iber einen
Zeitraum von zwolf Monaten (BMWSB 2024b, 17). Wird innerhalb der zwdlfmonatigen Giil-
tigkeitsdauer des WBS eine Sozialwohnung bezogen, ist eine erneute Antragstellung nicht er-
forderlich. Sollte jedoch innerhalb dieses Zeitraums keine passende Wohnung gefunden werden
oder ein Umzug in eine neue Sozialwohnung geplant sein, muss ein neuer WBS beantragt wer-

den (vgl. ebd.).

Obwohl ein WBS die Voraussetzung fiir den Zugang zu Sozialwohnungen darstellt, garantiert
er keinen Anspruch auf eine solche Wohnung. Die Vermieter*innen haben, abgesehen von der
Verpflichtung zur Berlicksichtigung des WBS, freie Hand bei der Auswahl ihrer Mieter*innen,
was bedeutet, dass Faktoren wie Rassismus, Sexismus und Diskriminierung der LGBTQIA+
Gemeinschaft und andere subjektive Entscheidungskriterien den Zugang zuséatzlich erschweren
konnen (vgl. BMWSB 2024b, 14; Stiirzer/Koch 2023, 1088; Abstiens/Bormann/Bodel-
schwingh 2017, 11). Bei besonders dringendem Wohnungsbedarf kann die zustindige Behorde
dem WBS eine ,,Dringlichkeitsstufe* hinzufiigen, die eine vorrangige Behandlung gegeniiber
anderen Bewerberinnen ermdglicht (vgl. BMWSB 2024b, 16). In Sonderfillen kann die Be-
horde auBBerdem anordnen, dass eine bestimmte verfiigbare Wohnung an eine*n bestimmte*n
Mieter*in vermietet wird. Vermieter*innen miissen dieser Anordnung nachkommen, es sei

denn, es gibt klare Anhaltspunkte, die die Mietfdhigkeit der Person beispielsweise aufgrund
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von Zahlungsunfihigkeit in Frage stellen (vgl. Stiirzer/Koch 2023, 1088). Die Vermieter*innen
sind auerdem verpflichtet, den WBS an die zustindige Behorde weiterzuleiten und sicherzu-
stellen, dass Sozialwohnungen vermietet werden, unabhingig von der verbleibenden Dauer der

Sozialbindung (vgl. ebd.).

Trotz des Besitzes eines WBS konnen die zustdndigen Behorden in der Regel nicht sofort eine
Sozialwohnung zur Verfiigung stellen. Die Verantwortung fiir die Suche nach einer geeigneten
Wohnung liegt daher bei den Berechtigten selbst. Wohnungsangebote, die fiir Personen mit
WBS geeignet sind, werden entsprechend gekennzeichnet, und die Behdrden unterstiitzen die
Wohnungssuche, indem sie Listen mit Informationen iiber lokale Wohnungsunternehmen und

Wohnungsbaugesellschaften bereitstellen, die Sozialwohnungen vermieten (vgl. BMWSB

2024b, 17).

Mieter*innen einer Sozialwohnung konnen mit einer sogenannten ,.Fehlbelegungsabgabe®
(Stiirzer/Koch 2023, 1090) belastet werden, wenn ihr Einkommen wihrend der Mietdauer die
festgelegten Einkommensgrenzen tiberschreitet. Diese Abgabe wird jedoch von den Bundes-
lindern individuell geregelt und ist in den meisten Bundeslédndern abgeschafft worden (vgl.
ebd.). Fiir Vermieter*innen, die gegen das Wohnbindungsgesetz oder das Wohnraumforde-
rungsgesetz verstoBen, konnen schwerwiegendere Konsequenzen entstehen, wie etwa die Ver-
héngung von Strafzinsen, die Kiindigung von Darlehen oder die Erhebung von Bufigeldern (vgl.
ebd., 1088).

3.5 Zielsetzung und Implementierungsstrategien der aktuellen Regierung

Das Grundgesetz verankert kein explizites Recht auf Wohnen. Dennoch obliegt es dem Sozial-
staat, das Recht auf einen angemessenen Lebensstandard zu gewéhrleisten und zu férdern, wozu
auch der Aspekt des Wohnens gehort (vgl. Kneip 2022, 3). Das europaweite Ziel, die Obdach-
losigkeit bis 2030 bewdltigt zu haben, sicht Bundeskanzler Scholz noch als realistisch und die-
ses Ziel ist Bestandteil des Koalitionsvertrages zwischen der SPD, den Griinen und der FDP
(vgl. Hempels 2023). ,,Staat und Gesellschaft sind demnach aufgefordert Wohnungslosigkeit zu
verhindern, eine ausreichende Verfligbarkeit von Wohnraum sicherzustellen, Wohnkosten auf
ein ertriagliches Mal} zu begrenzen und Diskriminierungen aller Art auf dem Wohnungsmarkt

vorzubeugen. (Kneip 2022, 3)
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Die Wohnraumfrage stellt aktuell eine zentrale soziale Herausforderung dar und wird intensiv
von Politik, Verbdnden und Biirger*innen diskutiert. Angesichts der zunehmenden Verschér-
fung des Wohnungsmarktes wird nach Erkldrungen fiir das Ausmal3 des Problems sowie nach
mdglichen Handlungsoptionen gesucht (vgl. Holm et. al. 2021, 9). Die aktuelle Wohnraumkrise
und die stark ansteigenden Mietpreise sind keine zufélligen Entwicklungen, sondern das Ergeb-
nis politischer Entscheidungen (vgl. Butterwegge 2021, 206). Lange wurde daran festgehalten,
dass der freie Markt die addquate Wohnversorgung aller Biirger*innen leisten kann (vgl. Einem

2016a, 10).

Die aktuelle Bundesregierung, bestehend aus SPD, Griinen und FDP, verfolgt das Ziel, den Bau
bezahlbarer Wohnungen deutlich zu beschleunigen und auszuweiten. Bundeskanzler Scholz
und Bundesministerin Geywitz setzen sich aktiv fiir die Realisierung dieser Vorhaben ein, die
unter anderem durch eine verstarkte Forderung der Bundeslédnder und die Einfiihrung einer ein-
heitlichen Bauordnung fiir serielles Bauen erreicht werden sollen (vgl. die Bundesregierung
2023a). Diese Mallnahmen sind auch im ,,Deutschland-Pakt* verankert (ebd.). Angesichts der
angespannten Situation im Bereich des sozialen Wohnungsbaus ist eine erneute finanzielle Un-
terstlitzung der Bundeslédnder durch den Bund unerlésslich. Diese Unterstiitzung erfolgt durch
Finanzhilfen, die in Artikel 104d des Grundgesetzes geregelt sind (vgl. BMWSB O.J.c;
BMWSB 2024b, 12).

Das Wachstumschancengesetz zielt darauf ab Investitionsanreize zu schaffen indem es ,,Unter-
nehmen steuerlich entlastet, sie von biirokratischen Hiirden befreit und die Rahmenbedingun-
gen fiir Investitionen und Innovationen verbessert™ (die Bundesregierung 2024a). Zur direkten
Forderung des sozialen Wohnungsbaus sind Rekordinvestitionen vorgesehen (vgl. die Bundes-
regierung 2023a). Die Bundesregierung plant, bis 2027 rund 18 Milliarden Euro zu investieren.
Auch die einzelnen Bundesldnder sollen ihre Investitionen erhdhen, sodass insgesamt 45 Mil-
liarden Euro fiir den sozialen Wohnungsbau mobilisiert werden sollen (vgl. die Bundesregie-
rung 2023a). Fiir das Jahr 2024 sind 3,15 Milliarden Euro fiir den sozialen Wohnungsbau ein-
geplant, ab 2025 soll diese Forderung auf 3,5 Milliarden Euro steigen (vgl. die Bundesregierung
2024b; BMWSB 0.J.d). Zum Vergleich: In den Jahren 2020 und 2021 standen lediglich eine
Milliarde Euro an Finanzhilfen zur Verfiigung (vgl. BMWSB 2024b, 12).

In Deutschland sollen jahrlich 400.000 neue Wohnungen entstehen, darunter 100.000 Sozial-
wohnungen (vgl. Deutscher Mieterbund 2023, 2). Dieses Ziel wurde jedoch in den letzten Jah-
ren bereits verfehlt (vgl. ebd.). In den Jahren 2022 und 2023 wurden insgesamt {iber 100.000
Wohnungen weniger gebaut als angestrebt (vgl. Glinther 2024, 1; Statistisches Bundesamt
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2024). Die Zielvorgabe, jéhrlich 100.000 neue Sozialwohnungen zu schaffen, basiert allerdings
auch nicht auf empirischen Daten, sondern stellt eine normativ festgelegte und ambitionierte
Zielsetzung dar (vgl. Deschermeier/Hagenberg/Henger 2023, 1). Ein weiteres nicht erreichtes
Ziel betrifft die Beschleunigung des Bauprozesses. Nach Angaben des Statistischen Bundesam-
tes (2024) hat sich die ,,durchschnittliche Dauer zwischen Genehmigung des Bauantrags und
Fertigstellung eines Wohngebéudes seit 2020 um vier Monate verlangert™. Wie bereits in 3.3
dargelegt wurde, schafft der aktuelle Wohnungsneubau aber keine Entlastung fiir jene, die auf
dem Wohnungsmarkt am stérksten benachteiligt sind. Stattdessen konzentriert sich der Neubau
primir auf Eigentumswohnungen und Immobilien, die als Kapitalanlage fiir Investmentgesell-

schaften dienen (vgl. Deutscher Mieterbund 2023, 2).

Das Bundeskabinett hat die Wiedereinfiihrung der Wohngemeinniitzigkeit beschlossen. Die be-
treffenden Wohnungen miissen dauerhaft zu Mietpreisen unterhalb des Marktiiblichen vermie-
tet werden. Im Gegenzug erhalten die Anbieter*innen umfassende steuerliche Vergiinstigungen.
Die Einkommensgrenze fiir potenzielle Mieter*innen orientiert sich an der Sozialhilfe nach
SGB XII und darf das Fiinffache der Sozialhilfe nicht tiberschreiten. Fiir Alleinstehende sowie
Alleinerziehende gilt eine Sonderregelung, die eine Einkommensgrenze von bis zu sechsmal
der Sozialhilfe vorsieht. Die Einhaltung dieser Einkommensgrenzen wird ausschlieflich bei

Abschluss des Mietvertrags liberpriift (vgl. BMWSB 2024a).

Ein neues Forderprogramm wurde fiir Studierende und Auszubildende initiiert. Das Projekt
,Junges Wohnung* (die Bundesregierung 2024 b) zielt darauf ab, zusétzliche Wohnheimplitze
zu schaffen, wofiir 500 Millionen Euro zur Verfiigung stehen. In vielen Regionen besteht ein
erheblicher Bedarf an Wohnraum fiir diese Zielgruppe. Das Projekt zielt darauf ab, jungen Men-
schen die Freiheit zu ermdglichen, ihren Ausbildungsort unabhéngig von hohen Mietkosten zu
wihlen, die insbesondere in den Grof3- und Universitétsstddten herrschen (vgl. BMWSB 2024b,
10).

3.6 Wohnungspolitische Instrumente und Mallnahmen

Die Wohnungspolitik in Deutschland basiert auf vier zentralen Sdulen, die das Ziel verfolgen,

eine angemessene Wohnraumversorgung sicherzustellen (vgl. Egner 2014).

Eine zentrale Sdule bildet das Mietrecht, das im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB) verankert ist
und durch Gebote und Verbote die Rahmenbedingungen fiir die Vermietung von Wohnraum
regelt. Das Mietrecht zielt darauf ab, Mieter*innen vor einem potenziellen Machtungleich-
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gewicht gegeniiber Vermieter*innen zu schiitzen. Eine Besonderheit dieses Rechtsbereichs ist
die Einschrinkung der Vertragsfreiheit, wie etwa in der Einfiihrung von Kiindigungsfristen und
der Begrenzung von Mieterhdhungen (vgl. ebd.). Im Jahr 2015 wurde die Mietpreisbremse im
BGB verankert, die darauf abzielt, Mieter*innen vor {iberhohten Mieten bei Neuvermietungen
zu schiitzen (vgl. Butterwegge 2021, 208). Diese Regelung erlaubt es, die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete bei einer Neuvermietung hochstens um 10 Prozent zu iibersteigen. Allerdings ist
die Wirksamkeit der Mietpreisbremse eingeschrinkt, da Verstdfe der Vermieter*innen in der
Praxis oft keine Konsequenzen haben und zahlreiche Ausnahmen existieren, etwa bei Neubau-
ten oder nach umfassenden Modernisierungen (vgl. Das Erste 2024, 01:19-01-35). In vielen
deutschen Stidten wird die Mietpreisbremse nicht konsequent eingehalten und es fehlen insti-
tutionelle Instanzen zur Uberpriifung und Durchsetzung der Regelung (vgl. ebd., 01:59-02:10).
Zudem sind viele Mieter*innen nicht ausreichend iiber ihre Rechte informiert oder zdgern
rechtliche Schritte einzuleiten aus Angst vor moglichen negativen Konsequenzen wie beispiels-

weise einer Kiindigung durch die Vermieter*innen daraufhin (vgl. ebd., 04:04-04:29).

Die verbleibenden drei Elemente der wohnungspolitischen Steuerung basieren auf unterschied-
lichen staatlichen Finanzierungsmechanismen. Dabei wird zwischen der ,,Objektforderung
und der ,,Subjektforderung* unterschieden (Egner 2014). Die Objektférderung zielt darauf ab,
Wohnobjekte direkt zu finanzieren beispielsweise durch den Bau oder die Modernisierung von
Wohngebiduden. Im Gegensatz dazu richtet sich die Subjektforderung direkt an Personen, die
finanzielle Unterstlitzung in Form von Wohngeld oder anderen Zuschiissen erhalten, um die

Kosten fiir ihren Wohnraum zu decken (vgl. ebd.).

Die Objektforderung umfasst unter anderem die Forderung von Wohneigentum, die urspriing-
lich darauf abzielte, insbesondere die Mittelschicht beim Erwerb von Eigenheimen zu unter-
stiitzen. Dieses Instrument sollte den Wohnungsmarkt entlasten, indem es einen Wechsel er-
moglichte: Haushalte, die in Eigenheime umziehen, geben ihre Mietwohnungen frei, die dann
von wirtschaftlich schwécheren Haushalten genutzt werden konnen. Nach 1995 wurde dieses
System durch das Eigenheimzulagengesetz angepasst, welches Zulagen fiir Haushalte vorsah,
die ihr Eigenheim selbst bewohnten. Im Jahr 2006 wurden diese Zulagen fiir Neuantrige abge-
schafft (vgl. Egner 2014). Im Jahr 2023 fiihrte die Bundesregierung erneut Maflnahmen zur
Forderung der Wohneigentumsbildung ein. Das Forderprogramm ,,Wohneigentum fiir Fami-
lien* soll speziell Familien mit niedrigen und mittleren Einkommen durch zinsverbilligte Kre-
dite beim Erwerb von Wohneigentum unterstiitzen (vgl. die Bundesregierung 2023b). Die Ef-
fektivitéit dieser MaBBnahmen blieb jedoch schwer liberpriifbar. Kritisiert wird diese Art der For-
derung, da sie primdr Haushalte anspricht, die auch ohne staatliche Unterstiitzung in der Lage
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wiren, Wohneigentum zu erwerben. Dies fiihrt dazu, dass die Forderung nicht die wirklich be-
diirftigen Haushalte erreicht, sondern vielmehr solche, die ohnehin weniger auf staatliche Un-

terstlitzung angewiesen sind (vgl. Egner 2014).

Objektforderung umfasst aber auch die soziale Wohnraumforderung, die darauf abzielt, durch
den Bau von Wohnraum fiir die in Kapitel 3.4 erfasste Zielgruppe bezahlbare Wohnungen zu
schaffen (vgl. Egner 2014). Diese Form der Forderung kann eine wirksame Strategie sein, um
langfristig erschwinglichen Wohnraum zu sichern. Allerdings unterliegen Sozialwohnungen
nur fiir einen begrenzten Zeitraum der Sozialbindung, nach dessen Ablauf die Wohnungen frei
auf dem Markt verduBert oder vermietet werden konnen. Die Dauer der Sozialbindung wurden
in den letzten Jahren signifikant verkiirzt, in einigen Féllen auf lediglich zehn bis fiinfzehn
Jahre. Dies fiihrt dazu, dass der Staat finanzielle Mittel fiir Wohnraum aufwendet, der nach
kurzer Zeit in Privateigentum iibergeht (vgl. Butterwegge 2021, 207f.; Abstiens/Bormann/Bo-
delschwingh 2017, 21). Angesichts der Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt, die nicht
nur einkommensschwache, sondern zunechmend auch Teile der Mittelschicht betreffen, stellt
sich die Frage nach der Effektivitit der aktuellen Wohnraumforderung (vgl. Abstiens/Bor-
mann/Bodelschwingh 2017, 10). Eine dringende Anpassung betrifft die Sozialbindung, deren
Verkiirzung auf sehr kurze Zeitrdume tiberdacht werden muss. Eine bedeutende Maflnahme zur
Sicherung langfristig bezahlbarer Mieten ist die Wiedereinfiihrung der Wohngemeinniitzigkeit.
Diese Mafinahme soll gewahrleisten, dass giinstiger Wohnraum dauerhaft zur Verfiigung steht
(vgl. BMWSB 2024a). Seit der Einfiihrung des Wohnraumforderungsgesetzes im Jahr 2001 hat
sich der Schwerpunkt der Wohnraumversorgung von breiten Bevolkerungsschichten hin zu
Haushalten mit besonderen Zugangsschwierigkeiten am Wohnungsmarkt verlagert. Diese Neu-
ausrichtung erfolgte unter der Annahme, dass sich die Wohnungsmaérkte dauerhaft entspannen
wiirden. Allerding sind heute viele Haushalte von der Wohnungsmarktsituation betroffen, die
aber aus der Definierung der Zielgruppe herausfallen (vgl. Abstiens/Bormann/Bodelschwingh
2017, 11). Die Wohnraumforderung bleibt auch in weniger angespannten Mérkten wichtig, ins-
besondere zur Sicherstellung von unterschiedlichen Wohnungstypen, die oftmals fehlen, wie
etwa behindertengerechte oder altersgerechte Wohnungen (vgl. Abstiens/Bormann/Bodel-
schwingh 2017, 7). Eine zentrale Schwachstelle dieser MaBnahme ist die mangelhafte Uber-
priifung der Einkommensverhiltnisse der Bewohner*innen von Sozialwohnungen. Dies fiihrt
dazu, dass Haushalte, die inzwischen {iber ein hoheres Einkommen verfiigen und sich eine
Wohnung auf dem freien Markt leisten konnten, weiterhin in Sozialwohnungen verbleiben. In
der Vergangenheit fithrten solche Fehlbelegungen dazu, das einige Bundeslédnder entsprechende

Sanktionen in Form von Fehlbelegungsabgaben verhingten. Zudem wird kritisiert, dass der
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soziale Wohnungsbau die Segregation sozialer Gruppen verstdrken kann, da wirtschaftlich be-
nachteiligte Personen oft aus zentralen Stadtgebieten verdringt werden (vgl. Egner 2014; De-

schermeier/Hagenberg/Henger 2023, 2f.).

Die Subjektforderung unterstiitzt die Biirger*innen in Deutschland direkt durch die Bereitstel-
lung von Wohngeld. Diese finanzielle Hilfe dient dazu, bediirftige Haushalte bei der Deckung
ihrer Wohnkosten zu entlasten, wobei ein gesetzlicher Anspruch auf diese Leistung besteht. Die
Berechnung des Wohngeldes erfolgt durch die Ermessung des Einkommens des Haushalts unter
Berticksichtigung der Haushaltsgro3e, welches ins Verhiltnis zu den anfallenden Mietkosten
und dem ortsspezifischen Mietniveau gesetzt wird (vgl. BMWSB O.J.e; Einem 2016¢, 56).
Diese Form der Unterstiitzung gilt als besonders zielgerichtet, da sie individuell an die Bediirf-
nisse der Empfanger*innen angepasst werden konnen und an diese direkt ausgezahlt werden
(vgl. Einem 2016c¢, 56). Die Subjektforderung hat sich im Laufe der Jahre als zentrales Instru-
ment zur Unterstiitzung von Haushalten auf dem Wohnungsmarkt etabliert und wird sowohl

von der Politik als auch von der Bevolkerung weitgehend akzeptiert (vgl. Egner 2014).

Das Wohngeld dient dazu, dass Wohnungen auf dem freien Markt fiir alle zugédnglich bleiben
und keine Ausgrenzung aufgrund des Einkommens erfolgt (vgl. Einem 2016¢, 56). Die Sub-
jektforderung wurde insbesondere fiir jene Haushalte ausgeweitet, die durch den weitgehenden
Riickzug aus der Objektforderung Schwierigkeiten auf dem Wohnungsmarkt erlebten. Der Aus-
stieg aus der Objektforderung wurde unter anderem durch die Erh6hung des Wohngeldes ge-
rechtfertigt. Die steigenden Ausgaben fiir das Wohngeld fiihrten jedoch zu einer Reduzierung
dieser Forderung durch den Bund. Dies duf3erte sich in der Absenkung der Wohngeldhdéhe und
der Verschirfung der Anspruchsvoraussetzungen, wodurch weniger Haushalte einen Anspruch
auf die Forderung hatten (ebd., 57f.). Anfang des letzten Jahres wurde als Reaktion auf die
steigenden Miet- und Energiekosten das ,,Wohngeld-Plus“ (BMWSB O.J.e) eingefiihrt,
wodurch die Zahl der Anspruchsberechtigten verdreifacht und die Hohe des Wohngeldes na-
hezu verdoppelt wurde, auf durchschnittlich etwa 370 Euro monatlich (vgl. BMWSB O.J.e.;
BMWSB 0.J.f). Diese Reform integrierte eine dauerhafte Entlastung bei den Heizkosten, eine
Klimakomponente sowie einen mdglichen Zuschlag fiir Kinder. Haushalte, die ,,Leistungen
nach SGB II oder SGB XII, Grundleistungen nach dem Asylbewerbergesetz oder Schiiler-BA-
f6G, BAfOG oder Berufsausbildungshilfe* (BMWSB O.J.f) erhalten, sind jedoch von der
Wohngeldberechtigung ausgeschlossen.

Die finanziellen Aufwendungen der Bundesregierung fiir die Subjektférderung sind bereits vor

der jiingsten Wohngeldreform auBergewohnlich hoch. So beliefen sich die Ausgaben fiir
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Unterkunftskosten und Wohngeld im Jahr 2023 auf iiber 20 Milliarden Euro, wéhrend die In-
vestitionen in die soziale Wohnraumforderung im selben Zeitraum lediglich bei 2,5 Milliarden
Euro lagen (vgl. Giinther 2024, 31). Da die Mietpreisbremse nicht effektiv dazu beitréigt, die
Mietkosten in beliebten Regionen zu senken, fiihrt dies oft zu einer ,,Uberzahlung“ durch den
Staat, weil die gezahlten Mietkosten die ortsiiblichen Vergleichsmieten iibersteigen (ebd., 17).
,In der Konsequenz fiihrt ein Mangel an bezahlbaren Wohnungen zur Notwendigkeit die Sub-
jektforderung laufend zu erhdhen.* (Giinther 2024, 17) Es geht nicht um eine ausschliefliche
Forderung entweder durch Objekt- oder Subjektforderung, sondern vielmehr darum, beide An-
sdtze nachhaltig miteinander zu kombinieren und die Schwéchen der jeweiligen Forderungs-
form zu optimieren. Die Objektforderung spielt hierbei eine zentrale Rolle, um sicherzustellen,
dass die Subjektforderung nicht zu einer indirekten Forderung der Vermieter*innen wird, da

diese durch staatliche Unterstiitzung unverhiltnismaBig hohe Mieten durchsetzen konnten (vgl.
ebd., 31).

4. Wiener Modell

Das vierte Kapitel widmet sich der Wohnungspolitik in Wien und untersucht, wie die Stadt die
Objektforderung umsetzt. Zunichst wird die historische Entwicklung des sozialen Wohnungs-
baus in Wien aufgezeigt, um die Grundlage fiir die gegenwértige Situation zu verstehen. Im
Anschluss erfolgt eine Analyse des aktuellen Wohnungsmarkts, gefolgt von einer Darstellung
der wohnungspolitischen Instrumente und Mafinahmen, die die Stadt Wien zur Férderung des
sozialen Wohnungsbaus einsetzt. Danach werden die Zielgruppen und die Zugangsbedingungen
zum sozialen Wohnungsbau in Wien erfasst. AbschlieBend wird das Wiener Modell einer kriti-
schen Betrachtung unterzogen, wobei die damit verbundenen Herausforderungen erortert wer-

den.

4.1 Historische Entwicklung des sozialen Wohnungsbaus in Wien

Wien stellt in Europa ein einzigartiges Beispiel fiir sozialen Wohnungsbau dar. Der Bestand aus
ca. 220.000 Gemeindewohnungen und ca. 200.000 geforderten Wohnungen in der Stadt geht
aus einer stadtischen Entwicklung hervor, die mehr als einhundert Jahre umfasst und eng mit
der sozialen sowie politischen Lage zusammenhéngt (vgl. Reinprecht 2017, 213). Diese histo-

rische Entwicklung hat bis heute eine preisdimpfende Wirkung auf den Wohnungsmarkt und
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positioniert Wien als Vorreiter in der Bereitstellung von erschwinglichem Wohnraum fiir eine
breite Bevolkerungsschicht, der Forderung sozialer Durchmischung sowie der Sicherstellung
hoher Lebensqualitét (vgl. Franz/Gruber 2018, 98). Dieses Kapitel beleuchtet die historische
Entwicklung des sozialen Wohnungsbaus in Wien und hebt die wesentlichen Meilensteine her-

vor, die das Modell der Objektférderung bis heute prigen.

Im Jahr 1900 betrug die Einwohnerzahl Wiens mehr als zwei Millionen, was auf eine starke
Zuwanderung aus den verschiedenen Kronldndern der Monarchie zuriickzufithren war. Diese
rasche Bevolkerungszunahme fiihrte zu einer erheblichen Wohnraumknappheit, Uberbelegung,
steigenden Mieten und hoher Obdachlosigkeit. Um dem Wohnraummangel zu begegnen, ent-
standen grofle Mietskasernen, in denen die Wohnverhéltnisse duB8erst schlecht waren. Haufig
fehlten grundlegende Ausstattung wie flieBendes Wasser oder Toiletten (vgl. Stadt Wien O.J.b).
Zu dieser Zeit bestand der Wohnungsmarkt in Wien zu einem Grofteil aus Kleinstwohnungen,
in denen vier Fiinftel der Stadtbevolkerung lebten (vgl. Maderthaner 2006, 190). Die Wohnsi-
tuation war derart prekér, dass Teile der Bevdlkerung gezwungen waren, sich ihren Schlafplatz
mit sogenannten ,,[ Bettgeher*innen]“ zu teilen, ,,die fiir wenig Geld ein Bett in einer Wohnung
fiir nur wenige Stunden [mieteten].* (Stadt Wien O.J.b) Die Entkopplung des Privateigentums
von staatlicher und adeliger Kontrolle fiihrte zu einem tiefgreifenden sozialen und kulturellen
Wandel, in dessen Folge Wohnen zunehmend als Mdglichkeit zur Gewinnmaximierung be-
trachtet wurde. Zusitzlich waren die Bewohner*innen stindig von Kiindigungsdrohungen be-
troffen (vgl. Maderthaner 2006, 189). Der Wiener Wohnungsmarkt gehorte in dieser Zeit zu den
schlechtesten in Europa und die prekidren Wohnverhéltnisse trugen zur starken Verbreitung der
Lungenkrankheit Tuberkulose bei (vgl. Stadt Wien O.J.b). ,,.Das soziale Elend war (und ist) in
dieser Stadt hinter einer Fassade von beeindruckender Schonheit verborgen® (Maderthaner

2006, 190).

Im Jahr 1918 wurde in Osterreich ,,das allgemeine, gleiche, direkte und geheime Stimmrecht*
(Bader-Zaar 2015, 94) eingefiihrt, das erstmals auch Frauen das aktive und passive Wahlrecht
gewihrte. Bei der Wiener Gemeinderatswahl im folgenden Jahr erlangte die Sozial-demokrati-
sche Arbeiterpartei die Mehrheit und markierte den Beginn des ,,Roten Wiens®. Die politische
Mehrheit konnte die Partei bis 1934 halten (Stadt Wien O.J.b). Im selben Jahr wurde die erste
Wohnsiedlung ,,auf der Schmelz“ (ebd.) errichtet, die an die Siedlungsbewegung der Nach-
kriegszeit ankniipfte und den Bewohner*innen zur Selbstversorgung eigene Gérten bot. Die
Siedlerbewegung entstand wihrend der Ubergangsphase von der Monarchie zur Republik und
war eine Reaktion auf die Arbeitslosigkeit und die gravierenden Nahrungsmittel- und Woh-
nungsengpdsse dieser Zeit (vgl. Scheuvens 2019, 7).
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1922 wurde Wien ein eigenes Bundesland, wodurch die Stadt im Wohnungsbau mehr Hand-
lungsspielraum erhielt (vgl. Stadt Wien O.J.b). In dieser Zeit wurde das Wohnen als eine 6f-
fentliche Aufgabe definiert, was sich in politischen Entscheidungen widerspiegelt (vgl. Kudry-
ashova/ Schwarz 2020, 495). Mit dem Inkrafttreten des Bundesgesetztes iiber die Miete von
Wohnungen und Geschéftsriumen wurde erstmals eine Regulierung der Mietpreise eingefiihrt,
um Mieter*innen zu schiitzen (vgl. Stadt Wien O.J.b). Kurz darauf fiihrte die sozialdemokrati-
sche Stadtverwaltung die Wohnbausteuer ein, eine sozial gestaffelte Steuer, um den kommuna-
len Wohnungsbau zu finanzieren. Bei kleineren Arbeiterwohnungen fielen 2,1 % Steuern an
und bei Luxusimmobilien 36,6 % (vgl. Czeike 2004, 672). Dies ermdglichte den Bau von
25.000 Gemeindewohnungen innerhalb von fiinf Jahren, die ,,nach einem transparenten Punk-
tesystem vergeben (Stadt Wien O.J.b) wurden. Diese Wohnungen wurden nicht an ein Rand-
gebiet der Stadt verlagert, sondern in zentral gelegenen Stadtgebieten innerhalb mehrstockiger
Wohngebéude errichtet (vgl. Kudryshova/Schwarz 2020, 496). Dabei legte die Stadt besonde-
ren Wert auf gesunde und attraktive Wohnverhéltnisse, einschlieBlich optimaler Sonnenein-
strahlung in den Wohnrdumen. Ein zentrales Anliegen war die optimale Ausrichtung der Woh-
nungen zur Sonne. Sollte eine vollstdndige Umsetzung dieses Aspekts nicht moglich sein, war
mindestens ein Wohnraum nach Siiden auszurichten, um eine ausreichende natiirliche Beleuch-
tung sicherzustellen. In diesem Kontext trat die Fassadengestaltung der Gemeindebauten in den

Hintergrund und wurde stark vereinfacht (vgl. Siegel 2020, 503).

Die Architektur der Wohnhéduser reflektiert die theoretische und ideologische Spannung und
zeigt die Kompromisse zwischen dem Individuellen und Kollektiven. Wahrend die Wohnungen
weitgehend den Kleinstwohnungen der Vorkriegszeit dhnelten, wurden die Innenhdfe grof3zii-
gig gestaltet und verschiedene Gemeinschaftseinrichtungen wie Waschkiichen, Bibliotheken
und Kindergirten integriert (vgl. Kudryshova/Schwarz 2020, 496). Die prizise Planung der In-
nenhofe ermdglichte deren erstmalige Einbindung in das Bauprojekt und sorgte fiir frische Luft
und ausreichend Licht in den Wohnungen. Sie dienten zudem als soziale Treffpunkte, insbeson-
dere fiir Kinder, die hier Spielméglichkeiten fanden und deren Aufsicht durch die Ausrichtung
der Wohnungen auf die Innenhéfe erleichtert wurde (vgl. Oberzaucher 2017, 184). Auch der
Zugang zu den Wohnungen in den Gebduden dieser Zeit ist aulergewdhnlich. Vom Innenhof
aus flihren nummerierte Stiegen in die verschiedenen Hausflure, von denen aus die jeweilige
Wohnung erreichbar ist. Die Durchquerung des Hofes ist somit notwendig und schafft ,,ein[en]
stufenweis[en] Ubergang vom 6ffentlichen Raum (StraBe) iiber den halbdffentlichen (Hof) in
den halbprivaten (Stiege) und den privaten Raum (Wohnung).* (Oberzaucher 2017, 185) Diese

Aufteilung ermoglichte es, die teilweise sehr groBen Wohnblocks fiir die Bewohner*innen
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iibersichtlicher und vertrauter zu gestalten, indem sie in kleinere Einheiten unterteilt wurden
(vgl. ebd.). Neben der individuellen Wohnung riickte auch der stiddtische Raum als Lebensum-
feld zunehmend in den Mittelpunkt. Zur Verbesserung der Lebensqualitit der Stadtbewoh-
ner*innen wurden Griinflaichen geschaffen und erhalten. Dies wurde durch die Verhdngung ei-
nes Bauverbots fiir die Gartenanlagen der Schlosser Schonbrunn und Belvedere sowie die Griin-

fliche rund um den Prater erreicht (vgl. Siegel 2020, 503).

In den folgenden Jahren baute die Stadt Wien in vielen verschiedenen Projekten tausende Ge-
meindewohnungen, sodass im Februar 1934 etwas mehr als 66.000 Gemeindewohnungen fer-
tiggestellt wurden und bereits ,,[jede*r] zehnte [Wiener*in] [...] in einem Gemeindebau* (Stadt
Wien O.J.b) wohnt. Bekannte Gemeindebauten wie der zwischen 1927 und 1930 errichtete
,Karl-Marx-Hof* mit 1.353 Wohnungen und viele andere stammen aus dieser Zeit. An den Pro-
jekten waren 400 verschiedene Architekturbiiros beteiligt (vgl. ebd.). Der flichendeckende Bau
von Gemeindewohnungen in allen Stadtbezirken wurde durch den Riickgang der Bodenpreise
nach dem Ersten Weltkrieg ermoglicht. Denn die Stadt Wien konnte daraufhin umfangreiche
Flachen nur verteilt iiber die gesamte Stadt erwerben (vgl. Kudryshova/Schwarz 2020, 496).
Die Entscheidung, die Baufliche nicht am Stadtrand anzusiedeln, verhinderte die geografische
sowie soziale Ausgrenzung sozial Benachteiligter (vgl. Oberzaucher 2017, 186). Wahrend des
Roten Wiens konnte die Stadtregierung auf den politischen Grundlagen der Vorgéngerregierung
aufbauen, die bereits den 6ffentlichen Verkehr sowie die Gas- und Stromversorgung unter stad-

tische Kontrolle gestellt hatte (vgl. Kudryshova/Schwarz 2020, 496).

Zwischen 1934 und 1945, ,,wihrend des Austrofaschismus und des Nationalsozialismus‘ wurde
der Gemeindebau in Wien nahezu vollstindig eingestellt, mit der Ausnahme der ,,Nebener-
werbssiedlung®™ (Stadt Wien O.J.b.). Nach dem Verbot aller politischen Parteien auBler der
,christlich-sozialen Vaterlindischen Front* und dem daraus resultierenden Biirgerkrieg verlor
Wien seinen Status als eigenstiindiges Bundesland (ebd.). Im Jahr 1938 wird Osterreich Teil des
Deutschen Reiches, worauthin tausende jiidische Biirger*innen aus ihren Wohnungen vertrie-
ben wurden (vgl. ebd.). Nach dem Ende des Zweiten Weltkriegs und der Befreiung Wiens vom
NS-Regime waren etwa zwanzig Prozent der Wiener Wohnungen zerstort, und viele weitere
waren stark beschidigt und somit renovierungsbediirftig, hdufig fehlten Fenster und die Dacher
waren stark beschidigt. Die Stadt sah sich zudem mit einer massiven Wohnraumkrise konfron-
tiert, bedingt durch die hohe Anzahl obdachloser Menschen, die Riickkehr von Soldaten, Uber-
lebenden der Konzentrationslager und die Notwendigkeit, tausende Wohnungen fiir die Besat-

zungskréfte bereitzustellen (vgl. Bihl 2006, 585).
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Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde Theodor Korner Biirgermeister von Wien und setzte ein
klares Zeichen fiir den 6ffentlichen Wohnungsbau. Der Wiederaufbau fand zwischen 1945 und
1959 unter herausfordernden Bedingungen statt, da unmittelbar nach Kriegsende ein Mangel
an Baumaterialien und Fachkréfte herrschte (vgl. Stadt Wien O.J.b). Zu dieser Zeit erhélt die
Stadt auch Unterstiitzung aus dem Ausland, beispielsweise Schweden unterstiitzt den Bau der
,,Per-Albin-Hansson-Siedlung® (vgl. ebd.). Vier Jahre nach Kriegsende wurde der Wohnhaus-
wiederaufbaufonds eingerichtet. Auch fiinf Jahre nach dem Krieg kann die Nachfrage nach
Wohnraum weiterhin nicht gedeckt werden, was die Stadt Wien veranlasste, ein Schnellbaupro-
gramm zu starten. Bis 1956 folgte der Bau der 50.000sten Wohnung seit dem Kriegsende. Mit
dem Inkrafttreten des Wohnbauforderungsgesetzes im Jahr 1954 konnten weitere Gemeinde-

bauprojekte realisiert werden (vgl. ebd.).

Nachdem der Wiederaufbau der inneren Stadt in den 1950er-Jahren weitgehend gelang, erwei-
terten sich die Bauprojekte des folgenden Jahrzehnts auf die Errichtung neuer Wohngebiete am
Stadtrand, um das dicht bebaute Stadtzentrum zu entlasten (vgl. Stadt Wien O.J.b). Mithilfe der
Einfiihrung von Betonfertigelementen im Wiener Gemeindebau konnten jdhrlich etwa 9.000
Gemeindewohnungen fertiggestellt werden. 1968 trat ein modernisiertes Wohnbauforderungs-
gesetz auf Bundesebene in Kraft, gefolgt vom Wohnverbesserungsgesetz im Jahr 1969, welches
sich auf die Sanierung bestehender Wohnhéuser konzentrierte. Bis 1969 wurden seit Kriegsende
bereits 100.000 Wohnungen errichtet (vgl. ebd.). In dieser Zeit entstanden hohe Wohnbldcke
mit Mietwohnungen, deren schlichtes Design sowohl innen als auch auflen eine deutliche Ab-

kehr von den Bauten der Zwischenkriegszeit darstellte (vgl. Bihl 2006, 586).

Ab den 1970er-Jahren standen die Sanierung von Wohnhéusern und die Stadterneuerung im
Fokus, wihrend gleichzeitig weiterhin groBe Gemeindebauprojekte umgesetzt wurden. Jéhrlich
entstanden noch etwa 3.000 neue Wohnungen. Die Wohnungsnot der Nachkriegszeit konnte
durch den Bevdlkerungsriickgang und den umfangreichen Neubau von Wohnungen iiberwun-
den werden. Die stadtische Planung und Finanzierung konzentrierten sich zunehmend auf die
Sanierung bestehender Gebdude und Wohnungen und es wurde ein Gesetz zur Stadterneuerung
eingefiihrt (vgl. Stadt Wien O.J.b). Im Jahr 1981 wurde die 200.000ste Gemeindewohnung in
Wien iibergeben. Die Bauprojekte wurden kontinuierlich weiterentwickelt und modernisiert,
was sich in der Errichtung der ersten mit ,,Sonnenenergie beheizten Wohnhausanlage in der
Johann-Gottek-Gasse (ebd.) zeigt. Zu den bedeutendsten Bauvorhaben der 1980er-Jahre z&hlt
das ,,Hundertwasser-Krawinahaus®, das 1985 fertiggestellt wurde und bis heute als eine der
bekanntesten Gemeindebauten Wiens gilt (ebd.). 1984 wurde ,,der Bodenbereitstellungs- und
Stadterneuerungsfonds® (Stadt Wien O.J.b) gegriindet, der als Vorldufer des heutigen
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Wohnfonds Wien fiir die geforderte Wohnhaussanierung verantwortlich war. Jahrlich wurden
etwa 10.000 Wohnungen saniert, die anschlieBend vermietet wurden. Das stadtweite Woh-
nungssanierungsprojekt erwies sich als erfolgreich, sodass der Anteil minderwertiger Wohnun-

gen bis 2009 auf ca. fiinf Prozent reduziert werden konnte (vgl. ebd.).

In den 1990er-Jahren lag der Fokus auf der Stadterweiterung im Nordosten und Stiden, wiahrend
die Zahl der geforderten Neubauwohnungen zwischen 1994 und 2000 aufgrund des Bevolke-
rungswachstums auf 10.000 pro Jahr anstieg. Auch in den inneren Bezirken kommt es zu er-
hohtem Bauautkommen und neue Ideen wie Umnutzungsprojekte werden intensiver gefordert.
Ab 1995 erfolgten die Planung und Beurteilung neuer Bauprojekte durch Bautrdgerwettbe-
werbe und einen Grundstiicksbeirat, der Aspekte wie Planung, Okologie und Okonomie be-

riicksichtigte (vgl. Stadt Wien O.J.b).

Im Jahr 2000 wurde ,,Wiener Wohnen [...] gemiB §71 der Wiener Stadtverfassung zu einer
Unternehmung der Stadt Wien* (Stadt Wien O.J.b) umstrukturiert. ,,Wiener Wohnen* wurde
dadurch eine rechtlich und organisatorisch eigenstindige Einheit innerhalb der Stadtverwal-
tung. Gleichzeitig wurde ,,Wohnservice Wien* (ebd.) gegriindet, um als zentrale Anlaufstelle
zu dienen. Diese Unterteilung hat die Verwaltung des stiddtischen Wohnraums effizienter ge-

staltet und bietet den Biirger*innen einen leichteren Zugang zu Informationen.

Der vorerst letzte Gemeindebau wurde 2004 fertiggestellt (ebd.). Erstaunlich ist der Zeitpunkt
der Einstellung des Baus von Gemeindewohnungen, da die Stadt genau in dem Moment damit
aufhorte, als die Bevolkerungszahl wieder kontinuierlich zu steigen begann. Zuvor war ein
GroBteil der Gemeindewohnungen in einer Phase errichtet worden, in der die Bevolkerungszahl
weitgehend stagnierte (vgl. Simons/Tielkes 2020, 23). Die Stadt setzte jedoch wihrend dieser
Zeit die Sanierung bestehender Wohnungen fort, wobei das Budget dafiir bis 2013 auf rund 814
Millionen Euro anstieg. Zur Reduzierung des Energieverbrauchs und der Treibhausgasemissi-
onen wurde bei etwa 300.000 Wohnungen die Warmeddmmung verbessert (vgl. Stadt Wien
0.J.b). EIf Jahre nach der Fertigstellung des letzten Gemeindebau beschloss die Stadt Wien
2015, erneut Gemeindewohnungen fiir die Stadtbevdlkerung zu errichten, beginnend mit einem
Projekt fiir 120 Wohnungen. Bis 2021 wurden Bauvorhaben fiir 4.000 Wohnungen in 13 Bezir-
ken gestartet (vgl. ebd.). Mit der Einstellung des Baus von Gemeindewohnungen verlagerte
sich der Schwerpunkt der Wohnraumforderung hauptsichlich auf geférderte Wohnungen, die

bis heute am intensivsten gefordert werden (vgl. Franz/Gruber 2018, 99).

Seit mehr als einem Jahrhundert verfolgt die Stadt Wien konsequent die Tradition des sozialen

Wohnungsbaus und setzt damit einen deutlichen Kontrast zu Deutschland, wo alte
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Wohnungsbestinde und gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaften hdufig verduflert wurden

(vgl. Scheuvens 2019, 7).

4.2 Aktueller Wohnungsmarkt in Wien

Die Wohnverhiltnisse in Wien unterscheiden sich stark von denen in anderen Regionen Oster-
reichs. Im Jahr 2023 leben lediglich 20 Prozent der Wiener Haushalte im eigenen Eigentum,
wiahrend dieser Anteil Osterreichweit bei achtundvierzig Prozent lag, also fast doppelt so hoch
ist. Der iiberwiegende Teil der Wiener Bevolkerung (77 Prozent) lebt demnach in Mietverhélt-
nissen (vgl. Statistik Austria 2023, 20). Dieses Phédnomen ist typisch, da der Anteil an Mie-
ter*innen in Stiddten im Vergleich zu landlichen Regionen meist deutlich hoher ist (vgl. ebd.,
26). Die Mietverhéltnisse in Wien gliedern sich in drei Hauptkategorien: 28 Prozent der Wie-
ner*innen leben in Gemeindewohnungen, 27 Prozent geforderten Wohnungen und die restli-
chen 45 Prozent in anderen Mietverhdltnissen. Der Anteil Gemeindewohnungen liegt dabei
deutlich {iber dem Landesdurchschnitt, wiahrend der Anteil, der geforderten Wohnungen nied-

riger ausfillt (vgl. ebd., 21).

Aktuell sind etwa 220.000 Wohnungen im Besitz der Stadt Wien und werden von der stadtei-
genen Unternehmung Wiener Wohnen verwaltet (vgl. Franz/Gruber 2018, 99; Reinprecht 2017,
217). Diese Wohnungen machen etwa dreiflig Prozent des gesamten Wohnungsbestands in
Wien aus (vgl. Franz/Gruber 2018, 99). ,, Trotz der langen Tradition des staatlich geférderten
Wohnungsbaus sind zwei Drittel (67,6 %) aller Gebdude in Wien im Eigentum von Privatper-
sonen‘ (ebd., 100), und 45 Prozent der Stadtbevolkerung lebt in diesen. Diese Verteilung ver-
deutlicht, dass die Moglichkeiten der 6ffentlichen Hand, preisddmpfend auf den Wohnungs-
markt einzuwirken, doch begrenzt sind (vgl. ebd.). Aus der Perspektive von Wohnungssuchen-
den spielt die Verteilung des Gesamtwohnungsmarktes jedoch eine untergeordnete Rolle, da
insbesondere im geforderten Wohnungsbau und in Gemeindewohnungen eine geringere Fluk-
tuationsrate besteht. Somit sind Wohnungen auf dem privaten Markt die Hauptressource, auf

die Wohnungssuchende zugreifen konnen (vgl. Simons/Tielkes 2020, 7).

Die Wohnungsmarktsituation in Wien ist trotzdem im europdischen Vergleich bemerkenswert,
da die Stadt iiber doppelt so viele Sozialwohnungen verfiigt wie London oder Paris und sogar
fiinfmal so viele wie deutsche Metropolen wie Hamburg oder Berlin (vgl. Ritt/Trockner/Kadi

2021, 4). Diese hohe Anzahl an Sozialwohnungen fiihrt zu einer signifikant niedrigeren
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Wohnkostenbelastung in Wien, da kommunaler Wohnungsbesitz vor extremen Preissteigerun-
gen geschiitzt ist, da er nicht zur Gewinnmaximierung genutzt wird. In Wien belaufen sich die
Mietkosten auf etwa 27 Prozent des Einkommens, wihrend in London etwa die Hélfte des Ein-
kommens fiir Mietausgaben aufgewendet werden muss. In Berlin liegt dieser Anteil bei 41 Pro-

zent (vgl. ebd., 21.).

Wien verzeichnet seit der Jahrtausendwende einen kontinuierlichen und signifikanten Bevol-
kerungszuwachs, wodurch die Stadt aktuell iiber zwei Millionen Einwohner zihlt (vgl.
Franz/Gruber 2018, 98; Stadt Wien O.J.a). Dieses Wachstum wird positiv bewertet, da es Wien
nicht nur als globale Metropole etabliert, sondern die Stadt auch weltweit als eine der lebens-
wertesten Stidte positioniert (vgl. Reinprecht 2017, 221f.). Die demografische Struktur Wiens
verdndert sich dabei nachhaltig: Wien entwickelte sich in wenigen Jahren vom &ltesten zum
jingsten Bundesland und weist den hochsten Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund
auf (vgl. Reinprecht 2017, 222). Diese Entwicklung bringt jedoch auch Herausforderungen mit
sich, insbesondere im Hinblick auf die steigenden Bodenpreise und Baukosten, die die Verfiig-
barkeit von erschwinglichem Wohnraum stark einschrianken (vgl. Franz/Gruber 2018, 98). Der
durch den Bevolkerungswachstums stattfindende Strukturwandel hat tiefgreifende und schwer
vorhersehbare Auswirkungen auf die Frage des leistbaren Wohnraums (vgl. Reinprecht 2017,
222). Die Fliichtlingszuwanderung nach 2015 hat die Wohnungsnot in Wien erheblich ver-
schérft und fiihrte zu Zustdnden, die an die Situation zur Jahrhundertwende erinnern. Viele
Menschen sind gezwungen, in illegalen Mietverhiltnissen zu leben, in denen Uberbelegung zur
Norm geworden ist. Neuzugezogene haben kaum unmittelbaren Zugang zum 6ffentlichen Woh-
nungsbau, da dieser erst nach lingeren Wartezeiten und unter Erfiillung bestimmter Vorausset-
zungen zuginglich ist, die sie oft nicht erfiillen kénnen (vgl. Franz/Gruber 2018, 99). Daher
sind sie auf den privaten Wohnungsmarkt angewiesen, der zwar keine formalen Zugangsbe-
schrankungen hat, jedoch finanzielle Hiirden und spezifische Vergabekriterien durch Vermie-
ter*innen aufweist (vgl. ebd., 101). Historisch galten Griinderzeithduser aufgrund ihrer oft ge-
ringeren Qualitdt und ungiinstigen Lage als kostengiinstige Wohnoptionen fiir Neuzugezogene.
Doch auch in diesem Segment steigen die Mietpreise infolge der erhohten Nachfrage, wodurch
ein Gentrifizierungsprozess in Gang gesetzt wurde (vgl. ebd.). Um dieser Entwicklung entge-
genzuwirken, wurde bereits in den 1980er Jahren das Konzept der ,,Sanften Stadterneuerung*
entwickelt, das darauf abzielt, die Wohnqualitit zu verbessern, ohne die bestehenden Bewoh-
ner*innen durch steigende Mieten zu verdridngen (vgl. Jadric 2019, 28). Das 1974 verabschie-
dete Stadterneuerungs- und Bodenbeschaffungsgesetz bildet die rechtliche Grundlage fiir diese

MafBnahmen und zielt darauf ab, die Abwanderung sozial schwicherer Bevolkerungsgruppen
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in Gebiete mit niedrigeren Mieten zu verhindern sowie die Bildung sozial segregierter Stadtteile

zu vermeiden (vgl. ebd.).

Der Druck auf den Wohnungsmarkt wird unter anderem durch den Riickgang neuer Baubewil-
ligungen fiir Wohnungen verstarkt, die im Jahr 2023 um 27 Prozent gesunken sind und auch im
ersten Quartal von 2024 um weitere 10,9 Prozent gesunken sind (Statistik Austria O.J.a). Aber
selbst eine Zunahme der Baubewilligungen kann keine sofortige Entspannung des Marktes her-
beifiihren, da zwischen der Genehmigung eines Bauprojekts und dessen Fertigstellung mehrere
Jahre liegen. Diese Markttriagheit bewirkt, dass der Wohnungsmarkt nur unzureichend auf
plotzliche Verdnderungen reagieren kann (vgl. Franz/Gruber 2018, 99). Die ansteigenden Mie-
ten verschérfen die Diskrepanz zwischen Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt,
was zu einer verstirkten Konkurrenz um preiswerten Wohnraum fiihrt und die Verdringung

einkommensschwacher Bevolkerungsschichten zur Folge hat (vgl. Scheuvens 2019, 7).

Seit 2004 agiert die Stadt Wien nicht mehr direkt als Bautrdger von Gemeindebauten. Aufgrund
der sich verschdrfenden Wohnungsmarktsituation wurde jedoch im Jahr 2015 beschlossen, die
Errichtung weiterer Gemeindebauten wieder aufzunehmen. Bis 2020 war der Bau von 4.000
neuen Wohnungen geplant (vgl. Franz/Gruber 2018, 99). Dabei handelt es sich um weniger als
2 % des kompletten Wohnungsbestandes und diese Vorhaben hat daher eher eine symbolische
Wirkung (ebd.). Neben diesen Gemeindebauten existieren verschiedene andere Fordermodelle,
wie etwa der geforderte Wohnungsbau, der ca. 200.000 zusitzliche Wohnungen in Wien um-
fassen. Infolgedessen lebt die Hilfte der Wiener Bevolkerung in Wohnungen, die entweder
vollstdndig oder teilweise von der Stadt gefordert werden und dadurch an Mietpreisregulierun-
gen gebunden sind (vgl. Scheuvens 2019, 7-10). Der Riickzug der Stadt als Bautrdger hat zu
einem Verlust an Entscheidungsmacht gefiihrt, sodass sie in gemeinsamen Projekten als For-
dergeber auf private Investoren angewiesen ist (vgl. Reinprecht 2017, 219). Eine weitere we-
sentliche Verdnderung seit der Jahrtausendwende besteht darin, dass Wohnbaufordermittel
,hicht mehr ausschlieBlich fiir die Wohnbauforderung verwendet werden [miissen], sondern
[...] durch eine Lockerung der Zweckbindung auch fiir andere Aufgaben eingesetzt werden

[konnen].“ (vgl. Ritt/Trockner/Kadi 2021, 6)

Zusitzlicher Druck auf den Wohnungsmarkt resultiert aus befristeten Mietvertragen, steigen-
den Mietpreisen bei Neuvermietungen sowie einer verdnderten Diskursausrichtung, die Wohn-
raum zunehmend als Kapitalanlage betrachtet (vgl. Reinprecht 2017, 216f.). Sozialwohnungen

sind insbesondere fiir junge Menschen und einkommensschwéchere Haushalte von zentraler
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Bedeutung, da diese auf dem freien Markt hiufig kein addquates Angebot finden (vgl.
Ritt/Trockner/Kadi 2021, 5). Zur Bewaltigung der aktuellen Wohnungsnot sind innovative Lo-
sungsansétze erforderlich. Eine solche Losung besteht in der Umnutzung bisher anders genutz-
ter Flachen, beispielsweise durch den Umbau ehemaliger Industriegebdude in Wohnungen (vgl.
Jadric 2019, 30). Ein Beispiel hierfiir ist die Seestadt Aspern, die auf dem Gelidnde eines ehe-
maligen Flugplatzes entwickelt wird. Derzeit erfolgt nur 8 Prozent der Bautdtigkeit auf Flachen,
die urspriinglich nicht fiir die Bebauung vorgesehen waren und etwa 10 Prozent des benétigten
Wohnraums sollen durch die Umnutzung bestehender Gebédude bereitgestellt werden, wiahrend
27 Prozent durch die Weiterentwicklung des bestehenden Wohnungsbestands, etwa durch den
Ausbau von Dachbdden, abgedeckt werden sollen. Der Schwerpunkt liegt auf der Verdichtung
des stadtischen Raums (vgl. Reinprecht 2017, 222). Aber trotz der kontinuierlichen Bautétigkeit

sinken die Mietpreise in Wien nicht, sondern steigen stetig (Ritt/Trockner/Kadi 2021, 5).

Zudem findet auch ein Stimmungswechsel unter den Langzeitmieter*innen von Gemeinde-
wohnungen gegeniiber denjenigen, die auf diese Wohnungen fiir Sicherheit sowie Teilhabe-
chancen angewiesen sind statt (vgl. Reinprecht 2017, 220). Diese Distanzierung von den sozi-
alen Werten der Sozialdemokratie manifestiert sich in einer politischen Neuausrichtung nach

rechts, die sich in den Ergebnissen wahlpolitischer Landkarten widerspiegelt (vgl. ebd., 220).

4.3 Wohnungspolitische Instrumente und Mafinahmen der Stadt Wien

Die Stadt Wien strukturiert ihre wohnungspolitischen Maflnahmen {iiber verschiedene Instru-

mente und konzentriert sich im Gegensatz zu Deutschland verstérkt auf die Objektforderung.

Uber einen langen Zeitraum hinweg spielte der Bau von Gemeindewohnungen eine zentrale
Rolle bei der Bereitstellung von erschwinglichem Wohnraum. Diese Wohnungen sind im Ei-
gentum der Stadt Wien und werden als normale Mietwohnungen vermietet, wobei die Stadt
Wien selbst durch Wiener Wohnen als Vermieter fungiert. Charakteristisch fiir Gemeindewoh-
nungen sind die vergleichsweise niedrigen Mieten und die unbefristeten Mietvertrige. Zudem
ist keine Eigenkapitalbeteiligung der Mieter*innen erforderlich (vgl. Wohnberatung Wien
0.J.d). Der Zugang zu Gemeindewohnungen erfolgt tiber das ,,Wiener Wohn-Ticket mit be-
griindetem Wohnbedarf (Wohnberatung O.J.a), dessen Zugangsvoraussetzungen in Kapitel
4.4 detailliert erfasst werden. Die Beantragung einer Gemeindewohnung erfolgt iiber die Wohn-

beratung Wien, die priift, ob die entsprechenden Voraussetzungen erfiillt sind (vgl.
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Wohnberatung Wien O.J.d; Simons/Tielkes 2020, 37). Antragstellende konnen hierbei Prife-
renzen flir einen bestimmten Bezirk angeben (vgl. Simons/Tielkes 2020, 37). Die Zuteilung von
Gemeindewohnungen in Wien orientiert sich am Personenstand, wobei in der Regel fiir jede
berechtigte Person des Haushalts hochstens ein Wohnraum vorgesehen ist. Eine Ausnahme bil-
den Jungwiener*innen, die als Einzelpersonen zwei Wohnrdume beantragen konnen (vgl.
Wohnberatung Wien O.J.c). Bei Verfiigbarkeit einer geeigneten Wohnung erhélt der*die An-
tragsstellende ein Angebot, das abgelehnt werden kann. In diesem Fall folgt ein zweites end-
giiltiges Angebot (vgl. Wohnberatung Wien O.J.d). Das Angebot einer Gemeindewohnung
richtet sich an die individuellen Bediirfnisse der Mieter*innen und ist stark an deren finanzielle
Moglichkeiten angepasst. Die monatlichen Mietkosten variieren je nach Ausstattung und An-
zahl der Wohnrdume der Wohnung. Fiir eine Gemeindewohnung mit einem Wohnraum betragt
die Miete mindestens 330 Euro. Bei zwei Wohnrdumen liegt die Miete bei mindestens 470
Euro, bei drei Rdumen bei mindestens 650 Euro und bei vier Rdumen bei mindesten 750 Euro
(vgl. Stadt Wien O.J.c). ,,Als Wohnraum zdhlt jeder Raum, der groBer als 8 m? ist und ein
Fenster hat, das mit Tageslicht versorgt wird.* (Stadt Wien O.J.c) Zusitzlich zur Grundmiete

fallen Nebenkosten an (vgl. ebd.).

Die Objektforderung konzentriert sich heute aber vor allem auf den geforderten Wohnungsbau,
um bezahlbaren Wohnraum fiir die Stadtbevolkerung bereitzustellen (Franz/Gruber 2018, 99).
Innerhalb dieses Bereichs gibt es drei Hauptmodelle: den Bau durch gemeinniitzige Wohnungs-
baugesellschaften, durch Wohnungsbaugenossenschaften und durch private Bautrdger (vgl. Si-
mons/Tielkes 2020, 48). Diese Modelle unterliegen denselben Regelungen beziiglich der zulds-
sigen Miethohe, der Zugangskriterien fiir Mieter*innen und der erlaubten Gewinnspannen. Alle
drei Fordermodelle konzentrieren sich auf den Neubau von Wohnraum (ebd., 49). Der Wohn-
fonds Wien ist fiir die ,,Bodenbevorratung und die Bereitstellung von Grundstiicken fiir den
geforderten Wohnbau* zustindig (Scheuvens 2019, 10). Aufgrund seines umfangreichen Fl&-
chenbestands nimmt der Wohnfonds eine dominierende Rolle auf dem Grundstiicksmarkt ein,
sodass groBere Bauvorhaben in Wien meist nur auf von ihm bereitgestellten Grundstiicken re-
alisiert werden konnen (vgl. Simons/Tielkes 2020, 58). Die Vergabe dieser Baugrundstiicke
erfolgt durch Wettbewerbe unter den Bautrdgern. Hierbei erstellt der Wohnfonds einen groben
Projektplan, der unter anderem die Anzahl der zu integrierenden geforderten Wohnungen fest-
legt. Gemeinniitzige und private Bautrdger entwickeln darauthin Konzepte, die bereits Infor-
mationen zu den Mietpreisen und Eigenmittelbeitrigen enthalten (vgl. Simons/Tielkes 2020,
57f.; Franz/Gruber 2018, 99). Im Wettbewerb werden auBerdem Kriterien wie ,,Okonomie,
Okologie, soziale Nachhaltigkeit und Architektur* beriicksichtigt (Wohnberatung Wien O.J.c).
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Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaften und Genossenschaften sind in Wien rechtlich
gleichgestellt. Derzeit gibt es 186 anerkannte gemeinniitzige Bauvereinigungen, die etwa
200.000 Wohnungen in Wien besitzen, was rund einem Viertel des Mietwohnungsmarktes ent-
spricht. Die rechtliche Grundlage fiir ihre Bauprojekte bildet das Wohngemeinniitzigkeitsgesetz
von 1979. Zwei Dirittel der Mieter*innen konnen von den Bauvereinigungen selbst ausgewahlt
werden, wihrend ein Drittel der Wohnungen iiber Wiener Wohnen vergeben wird. Die Zu-
gangsvoraussetzungen entsprechen jenen fiir Gemeindewohnungen, wobei ebenfalls ein Wie-
ner Wohn-Ticket erforderlich ist, jedoch ohne die Notwendigkeit eines begriindeten Wohnbe-
darfs. (vgl. Simons/Tielkes 2020, 49; Reinprecht 2017, 213).

Zentrales Merkmal dieser Wohnform ist die ebenfalls giinstige Miete, die bei 7,40 Euro pro
Quadratmeter liegt und damit nur geringfiigig liber den Mieten der Gemeindewohnungen liegt
(vgl. Simons/Tielkes 2020, 49f.). Allerdings miissen Mieter*innen in diesem Modell einen Ei-
genmittelbeitrag leisten, der als Einmalzahlung erfolgt und sich aus einem Anteil an den Grund-
stiickskosten sowie 12,5 Prozent der Baukosten zusammensetzt. Die Stadt Wien legt eine Ober-
grenze von 300 Euro pro Quadratmeter fiir den Eigenmittelbeitrag fest. Beim Auszug wird die-
ser Betrag abziiglich eines Abnutzungsabschlags von einem Prozent pro Jahr zuriickerstattet
(vgl. ebd., 50f.). Da fiir diese Wohnungen ein betrdchtliches Eigenkapital erforderlich ist, blei-
ben einkommensschwichere Haushalte oft ausgeschlossen. Um dem entgegenzuwirken, bietet
die Stadt Wien Darlehen an, die sich nicht an den Baukosten orientieren, sondern am Einkom-
men der Mieter*innen, wobei eine festgelegte Einkommensobergrenze nicht liberschritten wer-
den darf. Dennoch deckt das Darlehen den Eigenmittelbeitrag nicht vollstdndig ab (vgl. ebd.,
52).

Die Wohnbauforderung der gemeinniitzigen Bautréger erfolgt durch niedrig verzinste Darle-
hen, die je nach Projekt zwischen 510 und 720 Euro pro Quadratmeter Wohnnutzflache betra-
gen und eine Laufzeit von 30 bis 35 Jahren aufweisen (vgl. Franz/Gruber 2018, 99f.). Fiir Pro-
jekte mit hoheren 6kologischen Standards kann die Darlehenssumme zusitzlich erhoht werden.
Diese Darlehen decken die Differenz zwischen den Baukosten und den Eigenmittelbeitragen
der Mieter*innen, wobei der Zinssatz von einem Prozent {iber die gesamte Laufzeit festgelegt
ist. Dadurch wird es Bautrdgern ermdglicht, geforderte Wohnungen ohne den Einsatz von Ei-
genkapital zu errichten (vgl. Simons/Tielkes 2020, 55). Diese Wohnungen bleiben dauerhaft
soziale gebunden (vgl. Franz/Gruber 2018, 99f). Gewinne, die eine festgelegte Obergrenze
iiberschreiten, miissen steuerfrei in den Wohnungsbau reinvestiert werden (Simons/Tielkes

2020, 49).
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Mieter*innen geforderter Wohnungen haben zudem das Recht, ihre Wohnung zu erwerben,
vorausgesetzt, die Wohnung ist mindestens fiinf Jahre, aber nicht &lter als dreiflig Jahre, und
der Eigenmittelbeitrag betragt mindestens siebzig Euro pro Quadratmeter (vgl. Simons/Tielkes
2020, 56). Kaufberechtigt sind ausschlieBlich Osterreichische Staatsbiirger*innen sowie Biir-
ger*innen anderer EU-Staaten, einschlieBlich der Schweiz, Norwegen, Island und Liechten-
stein. Drittstaatsangehorige miissen nachweisen, dass sie seit mindestens fiinf Jahren legal in
Osterreich leben und ,.ein Priifungszeugnis des Osterreichischen Integrationsfonds [...] iiber
ihre Integrationsleistungen in Bezug auf Sprach-, Werte- und Orientierungswissen® (ebd.) vor-

legen.

Auch von privaten Bautrdgern werden geforderte Wohnungen realisiert. Der hohe Anteil pri-
vater Bautrdger im geforderten Wohnungsbau lésst sich darauf zuriickfiihren, dass grof3e Bau-
flichen nahezu ausschlieBlich tiber den Wohnfonds Wien durch Wettbewerbe erworben werden
konnen (vgl. Simons/Tielkes 2020, 59f.). Private Bautrdger erhalten im Falle eines Wettbe-
werbserfolgs Wohnbaufordermittel und profitieren von den reduzierten Boden- und Baukosten.
Dennoch sind die Mietpreise an die Bau- und Bodenpreise gekoppelt, was die Gewinnmdglich-
keiten begrenzt. Ein Drittel der Mieter*innen wird auch hier durch Wiener Wohnen vermittelt,
wozu ebenfalls das Wiener Wohn-Ticket erforderlich ist (vgl. ebd., 59f.; Franz/Gruber 2018,
100).

Die im Jahr 2012 eingefiihrten ,,Smart-Wohnungen* stellen eine neue Form der Objektforde-
rung dar und sind eine spezielle Unterkategorie der geforderten Wohnungen (vgl. Simons/Tiel-
kes 2020, 61). Wie bei den Gemeindewohnungen bendtigen Antragstellende ein ,,Wiener
Wohn-Ticket mit begriindetem Wohnbedarf* (vgl. Wohnberatung Wien O.J.e). Allerdings ist
bei den Smart-Wohnungen héufig auch eine finanzielle Beteiligung der Mieter*innen erforder-
lich. Diese liegt mit maximal 60 Euro pro Quadratmeter deutlich unter dem Eigenmittelanteil,
der bei anderen geforderten Wohnungen gefordert wird (vgl. Simons/Tielkes 2020, 61). Ein
zentrales Merkmal der Smart-Wohnungen ist die begrenzte Wohnungsgrdf3e, die durchschnitt-
lich maximal 65 Quadratmeter betragen darf. Die Mietpreise dieser Wohnungen sind mit denen
der Gemeindewohnungen vergleichbar und liegen bei maximal 7,50 Euro pro Quadratmeter
(vgl. ebd.). In einigen Projekten kann der von den Mieter*innen aufzubringende Eigenbetrag
durch eine sogenannte ,,Superforderung® ersetzt werden, wodurch die finanzielle Belastung
weiter reduziert wird (vgl. Wohnberatung Wien O.J.e). Die Smart-Wohnungen sind darauf aus-
gelegt, langfristig zu erschwinglichen Preisen vermietet zu werden, auch nach der Riickzahlung

der Forderdarlehen. Da diese Wohnungsform noch relativ neu ist, besteht bisher nur ein
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geringer Bestand an solchen Wohnungen. Dennoch ist geplant, diese Wohnungsform in den
kommenden Jahren verstéirkt zu fordern. Ob die giinstigen Mietpreise dauerhaft aufrechterhal-
ten werden konnen, wird sich erst in Zukunft zeigen, wenn die ersten Darlehen vollstindig

zurlickgezahlt sind (vgl. Simons/Tielkes 2020, 61; Wohnberatung Wien O.J.e).

Da der Schwerpunkt der Férdermafinahmen in Wien auf der Objektforderung liegt, fillt die
Subjektforderung vergleichsweise geringer aus. Haushalte mit niedrigem Einkommen kénnen
von drei verschiedenen SubjektforderungsmaBBnahmen profitieren. Die ,,bedarfsorientierte Min-
destsicherung* richtet sich an Haushalte ,,mit einem Einkommen von bis zu 863 €/Monat [fiir
Alleinlebende] bzw. 1.294 €/Monat [flir Zweipersonenhaushalte]* (Simons/Tielkes 2020, 19).
Die Hohe dieser Unterstiitzung ist einkommensabhéngig und beinhaltet einen monatlichen Zu-
schuss von 215 Euro zur Deckung der Wohnkosten. Zusétzlich besteht Anspruch auf ,,Mietbei-
hilfe®, die iiber die Mindestsicherung hinausgehende Wohnkosten bis zu einer festgelegten
Obergrenze abdeckt (ebd.). Fiir Haushalte, die die Einkommensobergrenze der bedarfsorien-
tierten Mindestsicherung iiberschreiten, steht die ,, Wohnbeihilfe* als dritte Unterstiitzungsmog-
lichkeit zur Verfiigung. Der Bezug von Wohnbeihilfe und Mietbeihilfe schlieB3t sich dabei nicht
gegenseitig aus (vgl. Simons/Tielkes 2020, 19).

Die Berechtigung fiir den Erhalt der Subjektférderung ist auf osterreichische Staatsbiirger*in-
nen, EU-Biirger*innen sowie Drittstaatsangehorige beschrédnkt, die seit mindestens fiinf Jahren
legal in Wien ansiéssig sind (vgl. ebd.). Die Hohe der Subjektforderung ist vergleichsweise
niedrig. Die bedarfsorientierte Mindestsicherung einschlieBlich der Mietbeihilfe betrégt fiir ei-
nen Einpersonenhaushalt 323 Euro monatlich. Die Grof3e des Haushalts hat nur einen geringen
oder gar keinen Einfluss auf die Hohe der Unterstiitzung. Ein Zweipersonenhaushalt erhilt die-
selbe monatliche Unterstiitzung wie ein Einpersonenhaushalt. Bei Haushalten von bis zu vier
Personen erhoht sich die Leistung um lediglich 15 Euro. Fiir Fiinf- bis Sechspersonenhaushalte
betrdgt die Erhéhung 20 Euro monatlich und die maximale Forderung liegt bei 377 Euro mo-
natlich, die Haushalten mit sieben oder mehr Personen in Anspruch nehmen konnen. Dieser
Betrag bezieht sich auf den gesamten Haushalt und nicht auf die Einzelpersonen. Diese Rege-
lung unterstreicht eine deutliche Priorisierung der Objektforderung gegeniiber der Subjektfor-

derung (vgl. Simons/Tielkes 2020, 20f.).
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4.4 Zielgruppe und Zugangsbedingungen zum sozialen Wohnungsbau in
Wien

Der umfassende soziale Wohnungsbau wird von der Wiener Bevolkerung weitgehend akzeptiert
und die Bereitstellung von Wohnraum fiir alle als gemeinschaftliche Aufgabe verstanden, die

von allen Bewohner*innen finanziell mitzutragen ist (vgl. Reinprecht 2017, 213f.).

Derzeit lebt etwa ein Viertel der Wiener Bevolkerung in Gemeindewohnungen, die sich im Ei-
gentum der Stadt Wien befinden, wéhrend ein weiteres Viertel in anderen Formen stidtisch
geforderten Wohnungen lebt (vgl. Wohnberatung Wien O.J.d; Kumnig 2018, 96; Statistik Aus-
tria 2023, 24). Da ein so groBer Teil der Stadtbevdlkerung in Gemeindewohnungen oder ande-
ren Formen geforderten Wohnraums lebt, ist das Wohnen in Sozialwohnungen nicht mit einem
Stigma oder dem Ausdruck von Bediirftigkeit verbunden, sondern wird als normal wahrgenom-

men (vgl. Reinprecht 2017, 214).

Wie bereits in Kapitel 3.2 dargestellt, verzeichnet Wien einen signifikanten Bevdlkerungsan-
stieg, wobei ein erheblicher Teil dieser Zunahme auf die Zuwanderung aus dem Ausland zu-
riickzufiihren ist (vgl. Stadt Wien 2023). Der Zuzug neuer Einwohner*innen muss vom privaten
Wohnungsmarkt aufgefangen werden, da ihnen der Zugang zum sozialen Wohnungsbau vorerst
verwehrt bleibt (vgl. Franz/Gruber 2018, 99). Um eine Gemeindewohnung oder eine von der
Stadt Wien geforderte Wohnung beziehen zu kdnnen, miissen bestimmte Grundvoraussetzun-

gen erfiillt werden, die neu zugezogene Personen nicht erfiillen kénnen (vgl. Kumnig 2018,
96f.).

Die heutige Zielgruppe der Wiener Gemeindewohnungen umfasst neben ,,sozial benachteiligte
Mieter*innen, Jungmieter*innen [und] Familien* (Franz/Gruber 2018,102) auch Haushalte mit
mittlerem Einkommen, da die festgelegte Einkommensgrenze vergleichsweise hoch angesetzt
ist. Zunichst ist die Beantragung des sogenannten ,,Wiener Wohn-Tickets* (Wohnberatung
Wien O.J.a) erforderlich. Dafiir miissen Antragstellende mindestens siebzehn Jahre alt sein,
wobei der Mietvertrag erst mit Vollendung des achtzehnten Lebensjahres unterzeichnet werden
kann. Zudem ist eine Mindestmeldedauer von zwei Jahren an einer aktuellen Meldeadresse in
Wien erforderlich. Antragstellende miissen entweder die Osterreichische Staatsbiirgerschaft
oder eine dieser gleichgestellten besitzen, wie etwa einen EU-Pass, einen Asylstatus oder einen
Daueraufenthaltstitel (vgl. Wohnberatung Wien O.J.a; Kumnig 2018, 102f.). Eine zusétzliche
Voraussetzung ist ,,gekldrte Familienverhdltnisse® (Wohnberatung Wien O.J.a). ,,Gemeinsam
anspruchsberechtigt fiir eine Wohnung sind nur Verwandte in gerader Linie {iber maximal drei

Generationen (z.B. Grofeltern, Eltern, Kinder) und die (Ehe-)[Partner*in]. (Simons/Tielkes
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2020, 36). Die Griindung einer Wohngemeinschaft oder alternativer Haushaltsformen ist
dadurch ausgeschlossen (ebd.). Zudem darf die im Wiener Wohnbauférderungs- und Wohn-
haussanierungsgesetz festgelegte Einkommenshochstgrenze nicht iiberschritten werden. Diese

sind in der Abbildung 3 dargestellt.

Abb. 3 ,,Geforderte Mietwohnungen und Wohnungen der Stadt Wien* (Wohnberatung Wien
2024)

Neben der Einhaltung einer Einkommensobergrenze miissen Antragsteller auch eine bestimmte
Integration in den Arbeitsmarkt nachweisen, um langfristig in der Lage zu sein, die Miete zu
tragen. In zahlreichen Bereichen des geférderten Wohnungsbaus wird zudem ein gewisser An-
teil an Eigenkapital vorausgesetzt (vgl. Reinprecht 2017, 219f.). Das Wohnungsangebot, zu
dem das ,,Wiener Wohn-Ticket* Zugang gewéhrt, umfasst geforderte Neubauwohnungen, Woh-
nungen im Rahmen der Wohnbauinitiative, ,,temporires Wohnen, gefordert sanierte Wohnun-
gen [sowie — J.B.] geforderte Wohnungen [...] mit einem Eigenmittelanteil von 10.000 [Euro]*

(Wohnberatung Wien O.].a).

Zusitzlich gibt es noch das ,,Wiener Wohn-Ticket mit begriindetem Wohnbedarf* (ebd.), das
unter denselben Voraussetzungen wie das reguldre Wohn-Ticket vergeben wird. Dartiber hinaus
diirfen jedoch keine mietrechtlichen Bedenken bestehen, und es muss ein begriindeter Wohn-
bedarf vorliegen (vgl. ebd.). Dazu zéhlen ,,Jungwiener*innen, getrennter Haushalt, Uberbelag,
alleinerziehend, altersbedingter Wohnbedarf, krankheits-bedingter Wohnbedarf [und] Roll-
stuhlfahrer*in bzw. barrierefreier Wohnbedarf* (Wohnberatung Wien O.J.a). Personen mit ei-

nem begriindeten Wohnungsbedarf haben zudem Zugang zu ,,SMART Wohnungen, SMART
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Wohnungen mit Superforderung, Wohnungen mit Superforderung, geforderte Wohnungen
(Wiedervermietung) mit einem Eigenmittelanteil unter € 10.000, - [und] Gemeindewohnun-

gen.” (Wohnberatung Wien O.J.a)

Die Vergabe der Wohnungen erfolgt nach einem Wartezeitsystem, wobei Antragstellende mit
dem éltesten Ausstellungsdatum ihres Wiener Wohn-Tickets zuerst beriicksichtigt werden (vgl.
Simons/Tielkes 2020, 37). Es ist jedoch zu beachten, dass nur 63 % der Gemeindewohnungen
iiber das Wartezeitsystem vergeben werden. Weitere 17 % werden iiber die ,,Soziale Wohnungs-
vergabe® (ebd.) zugeteilt, die flir Hartefédlle vorgesehen ist. Dazu zdhlen wohnungslose Men-
schen oder solche, die von Wohnungsverlust bedroht sind, aber auch Bewohner*innen von be-
treuten Wohngemeinschaften oder anderen sozialen Einrichtungen. Die Zuteilung {iber diesen
Weg erfolgt deutlich schneller, setzt jedoch voraus, dass die Person ihren Lebensmittelpunkt
bereits seit fiinf Jahren in Wien hat (vgl. ebd., 37f.). Eine besondere Form der Wohnungsvergabe
in Wien stellt die Direktvergabe dar, liber die etwa 20 % der Gemeindewohnungen vermittelt
werden. Hierbei haben Mieter*innen die Mdglichkeit, ihren Mietvertrag sowie die Wohnung
direkt an eine*n Nachmieter*in weiterzugeben, vorausgesetzt, diese*r verfiigt ebenfalls iiber
ein Wiener Wohn-Ticket. Haufig erfolgt diese Weitergabe aber auch innerhalb des Bekannten-
kreises, allerdings konnen die Wohnungen auch iiber Plattformen wie willhaben.at angeboten
werden. Vormieter*innen haben dabei die Moglichkeit, finanzielle Entschadigungen fiir geta-
tigte Investitionen zu vereinbaren. Bei einer Riickgabe der Wohnung an die Stadt werden sie
fiir ihre Investitionen nicht entschédigt und konnen unter Umsténden einen finanziellen Verlust
erleiden (vgl. Simons/Tielkes 2020, 38). Im Todesfall der Mieter*innen kann der Mietvertrag
von Verwandten in gerader Linie iibernommen werden, wodurch Gemeindewohnungen weiter-

vererbt werden (vgl. ebd., 30f.).

Personen, die die grundlegenden Voraussetzungen fiir das Wiener Wohn-Ticket erfiillen und
ihren Hauptwohnsitz seit mehr als fiinf Jahren in Wien haben, erhalten einen Vorteil. ,,Dieser
betrdgt pro flinf Jahre Hauptwohnsitz in Wien drei Monate* (Wohnberatung Wien O.J.b). Der
maximale Bonus belduft sich auf neun Monate, wenn der Hauptwohnsitz seit mehr als fiinfzehn
Jahren in Wien ist (vgl. edb.). Uber solche Zugangsvoraussetzungen und Regelungen zur Bo-
nusgewihrung wird bestimmt, welcher Teil der stddtischen Bevdlkerung Zugang zu preiswer-

tem Wohnraum hat.
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4.5 Kritik und Herausforderungen

Obwohl der soziale Wohnungsbau der Stadt Wien als Modell fiir deutsche GroBstiddte dienen
kann, steht auch dieses System vor Herausforderungen und erhélt Kritik. Im vorhergehenden
Kapitel wurden bereits die Zugangsbedingungen fiir den kommunalen Wohnungsbau genauer
dargestellt. Die steigende Bevdlkerung und deren dynamische Verdnderung stellen Wien vor
die zunehmende Herausforderung, allen Biirgern erschwinglichen Wohnraum bereitzustellen

und inwiefern diese Forderung erfiillt wird, ist teilweise fraglich (vgl. Kumnig 2018., 98).

Die Verteilung von Gemeindewohnungen basierte bereits friih auf einem Punktesystem, das
bestimmte Personengruppen bevorzugte. Historisch wurden beispielsweise ,,Kranke, Kriegs-
versehrte und KZ-Héftlinge* priorisiert (vgl. Bihl 2006, 588). Auch in der Gegenwart werden
durch die Zugangsvoraussetzungen bestimmte Bevolkerungsgruppen von dieser Ressource ge-
zielt ausgeschlossen (vgl. ebd.). Bis 2006 war der Zugang zu Gemeindewohnungen in Wien
ausschlieBlich auf 6sterreichische Staatsbiirger*innen beschréinkt, obwohl etwa dreilig Prozent
der Bevolkerung keinen Osterreichischen Pass besitzen (vgl. Kumnig 2018, 96). Diese Restrik-
tion wurde aufgrund des europidischen Drucks abgeschafft (vgl. ebd., 96). Dennoch bleibt der
Zugang flir Neuzugezogene weiterhin eingeschrankt, da insbesondere die Anforderung einer
Mindestaufenthaltsdauer von zwei Jahren mit Hauptwohnsitz in Wien fiir neu zugezogene Per-
sonen und Fliichtlinge schwer erfiillbar ist (vgl. Franz/Gruber 2018, 99). Auch der Aufenthalts-
status ist entscheidend und schliet Personen ohne gesicherten Aufenthaltstitel aus, obwohl
diese oft in prekdren Wohnverhéltnissen leben und von einer staatlich bereitgestellten Wohnung
profitieren konnten (vgl. Kumnig 2018, 96). Die Zugangsrichtlinien werden regelméfig neu
verhandelt, um festzulegen, welchen Teilen der Bevolkerung Zugrift auf diese wesentliche stad-
tische Ressource gewihrt wird und welchen nicht (vgl. ebd., 96f.). Diese Ausgrenzung verdeut-
licht, ,,wer als Teil dieser Stadt anerkannt wird und wer nicht* (vgl. ebd., 99). Dabei hat die
Stadt einen erheblichen Einfluss auf die Alltagsstruktur und spielt eine zentrale Rolle bei der
Gewihrung von einzelnen Rechten bei Menschen mit Migrationshintergrund sowie bei der Res-
sourcenzuteilung (vgl. Kumnig 2018, 100). Es wird deutlich, dass der kommunale Wohnungs-
bau in Wien nicht primir auf Personen ausgerichtet ist, die von Armut bedroht sind, da auch
hier ein gesichertes Einkommen erforderlich ist und die Eigenmittelbeitrdge fiir viele geforder-
ten Wohnungen sehr hoch sind. Der kommunale Wohnungsbau steht dennoch vermehrt vor der
Herausforderung, als einziges unmittelbar verfiigbares Mittel der Stadt vermehrt zur Unterstiit-

zung benachteiligter Menschen eingesetzt zu werden (vgl. Reinprecht 2017, 220).
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Das Projekt der ,,sanften Stadterneuerung* (vgl. Kumnig 2018, 98) ist ein Bestandteil des sozi-
alen Wohnungsbaus in Wien, bei dem insbesondere Wohnhéuser aus der Griinderzeit durch For-
dermittel saniert werden. Ziel ist es, die Qualitit der Wohnungen zu verbessern, wéihrend die
Vermieter*innen sich verpflichten, die Mieten fiir einen festgelegten Zeitraum — in der Regel
fiinfzehn Jahre — auf einem niedrigen Niveau zu halten. Diese Malnahme soll verhindern, dass
Mieter*innen aufgrund steigender Mieten aus ihren Wohnungen verdrangt werden (vgl. ebd.).
Das Projekt hat Erfolge vorzuweisen, da der Bestand an qualitativ minderwertigen Wohnungen,
die beispielsweise keine Toilette, kein eigenes Bad oder keine Zentralheizung aufwiesen, er-
heblich reduziert werden konnte, sodass heute weniger als vier Prozent solcher Wohnungen
existieren (vgl. Reinprecht 2017, 219). Allerdings fiihrt dieses Projekt nicht zu einem langfris-
tigen Erhalt von gilinstigem Wohnraum. Vielmehr zeigt sich eine schrittweise Gentrifizierung,
die langfristig einkommensschwichere Mieter*innen verdringt, da die Mieten bei Neuvermie-
tungen erheblich steigen und der Bestand an preiswertem Wohnraum weiter zuriickgeht (vgl.
Kumnig 2018, 98; Reinprecht 2017, 219). Trotz teilweise langer Wartezeiten auf eine Gemein-
dewohnung besteht bei ,,Wiener Wohnen* ein nicht genau 6ffentlich bekannter Leerstand, was
in einer wachsenden und beliebten Stadt wie Wien bemerkenswert ist. Simons und Tielkes
(2020, S. 35) schlussfolgern daraus, dass ein Teil des Bestands an Gemeindewohnungen nicht
vermietet werden kann. Es handelt sich dabei vermutlich um Wohnbestinde aus der Nach-

kriegszeit, die modernisierungsbediirftig sind und sich in weniger attraktiven Lagen befinden.

Seit dem Riickzug der Stadt Wien als Bautrdger im Jahr 2004 hat die Stadt erkannt, dass sie
erneut als Auftraggeber fiir neue Projekte im Bereich des Gemeindebaus aktiv werden muss
(vgl. Franz/Gruber 2018, 99). Dennoch ist das Problem der Bereitstellung von preiswertem
Wohnraum nicht vollstdndig geldst, da die Zahl der neu geplanten Gemeindewohnungen be-
grenzt bleibt und ,,eher symbolischen Charakter besitzt (ebd.). Die Nachfrage nach Gemein-
dewohnungen {ibersteigt nach wie vor das Angebot erheblich, was zu langen Wartelisten fiihrt
(vgl. Kumnig 2018, 98f.). Zusitzlich stellt sich bei den neu errichteten Gemeindewohnungen

die Frage, welche Bevolkerungsgruppen tatsédchlich Zugang zu diesen erhalten werden (vgl.
ebd., 1091.).

Neben den vollstdndig von der Stadt finanzierten und in deren Eigentum befindenden Gemein-
debauten erfolgt sozialer Wohnungsbau in Wien auch iiber gemeinniitzige Bautréger (vgl. Kum-
nig 2018, 99). In diesen Féllen miissen Mieter*innen jedoch erhebliche Eigenmittel aufbringen,
die im Durchschnitt bei 500 Euro pro Quadratmeter liegen (Kumnig 2018, 99). Zwar werden
Kreditangebote und giinstigere ,,SMART-Wohnungen* als Unterstiitzung angeboten, und ein
Teil dieser Eigenmittel wird den Mieter*innen nach dem Auszug erstattet, dennoch verschiebt
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sich der soziale Wohnbau zunehmend hin zu einer Férderung der Mittelschicht, da der kommu-
nale Wohnungsbau immer mehr durch den geforderten Neubau mit Eigenmittelanteilen ersetzt
wird (ebd.). Im Gegensatz dazu leben in den Gemeindewohnungen zunehmend einkommens-
schwache Haushalte, wodurch die einst hohe soziale Durchmischung heute im Gemeindebau

geringer ist als im stédtischen Durchschnitt (vgl. Simons/Tielkes 2020, 45).

,, Was bedeutet soziales Wohnen, wenn es sich um eine Form der Inklusion handelt, die gleich-
zeitig ausgrenzt?* (Reinprecht 2017, 227) Tief verwurzelter Rassismus, Sexismus, Homopho-
bie und nationalistische Vorstellungen spiegeln sich noch immer in der eingeschrénkten Zu-
géanglichkeit zu Gemeindewohnungen wider (vgl. Kumnig 2018, 110). Die Zugangsvorausset-
zungen stellen eine uniiberwindbare Hiirde fiir armutsgefdhrdete Menschen und neu Zugezo-
gene dar, deren einziger Zugang zum kommunalen Wohnungsbau {iber die Soziale Arbeit er-
folgt, die Betroffene stigmatisiert und als [Fiirsorgeempfanger*innen] markiert und stigmati-
siert.” (Reinprecht 2017, 227) Zusétzliche Faktoren wie der Bonus fiir langjédhrige Wiener*in-
nen sowie die Weitergabe von Wohnungen an Verwandte oder Bekannte fiihren zunehmend
dazu, dass bestimmte Teile der Stadtbevolkerung ausgeschlossen werden und bevorzugen Per-
sonen, die seit Generationen in Wien verwurzelt sind. Um sicherzustellen, dass sozialer Wohn-
raum allen Biirger *innen der Stadt Wien zugénglich ist, miissen die vielfdltigen Lebensrealiti-
ten anerkannt werden. Menschen werden ,,nicht erst durch einen Aufenthaltstitel oder Melde-
nachweis [...] [oder — J.B.] durch die Erfiillung bestimmter Familienvorstellungen oder die
Integration in ein imaginiertes ,nationales Wir**“ (Kumnig 2018, 110) Teil der Stadt. Es bedarf
daher grundlegender struktureller Veranderungen, um Ungleichheiten und Ausbeutungsver-

héltnisse im privaten Wohnungsmarkt zu beseitigen (vgl. ebd., 110f.).

5. Umsetzung des Wiener Modells in Deutschland

Im fiinften Kapitel wird die potenzielle Umsetzung des Wiener Modells in Deutschland ermit-
telt. Zuniachst werden die strukturellen, politischen und 6konomischen Rahmenbedingungen
beim sozialen Wohnungsbau in Deutschland und Wien verglichen, um Gemeinsamkeiten und
Unterschiede herauszuarbeiten. Darauthin werden mdgliche Adaptionsstrategien sowie die da-
mit verbundenen Herausforderungen fiir eine Implementierung des Wiener Modells in Deutsch-
land analysiert. AbschlieBend werden die potenziellen Auswirkungen einer solchen Umsetzung
auf den deutschen Wohnungsmarkt erortert, um fundierte Einschitzungen {iber die Effekte auf
die Wohnungsversorgung in Deutschland zu geben.
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5.1 Vergleich der Rahmenbedingungen in Deutschland und Wien

Im Verlauf dieser Arbeit wird ersichtlich, dass der Vergleich des sozialen Wohnungsbaus in
Deutschland und Wien signifikante Unterschiede aufzeigt, die durch historische und politische
Entwicklungen in beiden Landern bedingt sind. In diesem Kapitel werden die jeweiligen An-

sdtze gegeniibergestellt und analysiert.

Die Forderungsansétze in Deutschland und Wien weisen die markantesten Unterschiede auf. In
Deutschland erfolgt die Unterstiitzung zur Wohnungssicherung tiberwiegend durch Subjektfor-
derung, die den individuellen Mieter*innen zugutekommt. Im Gegensatz dazu konzentriert sich
die Wohnraumversorgung in Wien auf die Objektférderung, die durch Investitionen in Gemein-
dewohnungen, Sanierungsprojekte und diverse Formen des geférderten Wohnungsbaus reali-

siert wird.

Der soziale Wohnungsbau in Wien besitzt eine lange Tradition, die bis ins Jahr 1919 zuriick-
reicht. Die Stadt hat iiber die Jahrzehnte hinweg kontinuierlich in den Bau und Erhalt von Ge-
meindewohnungen sowie in verschiedene Formen des geforderten Wohnungsbaus investiert,
von denen ein erheblicher Teil der heutigen Stadtbevolkerung profitiert. Ein markantes Merk-
mal des Wiener Modells ist die politische Kontinuitét, die bis in die Gegenwart anhélt und dem
sozialen Wohnungsbau eine zentrale politische Rolle zuschreibt (vgl. Reinprecht 2017, 213).
Deutschland hat nach dem Zweiten Weltkrieg aufgrund der akuten Wohnungsnot ebenfalls
zahlreiche Sozialwohnungen errichtet. Allerdings hat sich der Bestand an Sozialwohnungen in
den letzten Jahrzehnten erheblich verringert, da im Gegensatz zu Wien viele dieser Wohnungen
privatisiert wurden (vgl. Zentner 2023). Diese Entwicklung hat zu einem drastischen Riickgang
der verfiigbaren Sozialwohnungen gefiihrt, was wiederum dazu beigetragen hat, dass die Mie-
ten auf dem privaten Wohnungsmarkt kontinuierlich steigen. Die Moglichkeit des Staates, hier
regulierend einzugreifen, ist stark eingeschriankt. Wie bereits in Kapitel 3.6 dargelegt wurde,
haben rechtliche MaBinahmen wie die Mietpreisbremse nicht die erhoffte Wirkung erzielt, um
die Mietpreisentwicklung signifikant zu bremsen oder den Wohnungsmarkt zu stabilisieren.
Dies verdeutlichen die anhaltenden Herausforderungen, vor denen Deutschland im Bereich des

sozialen Wohnungsbaus steht (vgl. Das Erste 2024, 01:59-02:10).

Die Stadt Wien investiert jahrlich zwischen 500 und 600 Millionen Euro in die Objektférderung
des sozialen Wohnungsbaus. Davon wird etwas mehr als die Hilfte dieser Mittel fiir Neubau-

projekte verwendet, etwa ein Drittel fiir Sanierungsmafinahmen, wihrend lediglich 16 Prozent
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als direkte Forderungen an die Biirger*innen in Form von Mindestsicherung, Mietbeihilfe oder
Wohnbeihilfe ausgezahlt werden (vgl. Simons/Tielkes 2020, 17). Im Vergleich dazu iiberstei-
gen die Ausgaben fiir die Subjektforderung in Deutschland die Investitionen in den sozialen
Wohnungsbau bei weitem. Aufgrund der Reform des Wohngeldes im Jahr 2023 belaufen sich
die Kosten fiir die Subjektférderung im Bereich Wohnen in Deutschland auf iiber 20 Milliarden
Euro (vgl. Giinther 2024, 1). Im selben Jahr wurden in Deutschland lediglich 2,5 Milliarden
Euro in den sozialen Wohnungsbau investiert (vgl. BMWSB 0.J.d). Ein direkter Vergleich des
sozialen Wohnungsbaus zwischen Wien und deutschen Stidten gestaltet sich aufgrund der un-
terschiedlichen Finanzierung und Verantwortungsverteilung in beiden Liandern als schwierig.
In Osterreich sind die Bundeslinder einschlieBlich Wien als eigenstéindiges Bundesland fiir die
Verwaltung und Finanzierung der wohnungspolitischen Ausgaben zustindig. Demgegeniiber
teilen sich in Deutschland die drei staatlichen Ebenen — Bund, Lander und Kommunen — die
Verantwortung und Finanzierung. Beispielsweise wird das Wohngeld in Deutschland nur zur
Hailfte vom Bund finanziert, wihrend das Baukindergeld vollstindig vom Bund getragen wird.
Dies erschwert den Vergleich des sozialen Wohnungsbaus in Wien mit deutschen Stadten wie
Berlin oder Hamburg, selbst wenn letztere ebenfalls eigene Bundeslédnder darstellen. Die Aus-
gaben fiir die Neubauforderung bieten jedoch eine vergleichbare Grundlage: Wien investierte
in diesem Bereich in der Vergangenheit pro Einwohner*in etwas mehr als doppelt so viel wie
Berlin (vgl. Simons/Tielkes 2020, 18). In Reaktion auf die Notwendigkeit einer verstirkten
Forderung des sozialen Wohnungsbaus plant die Bundesregierung, bis 2027 etwa 18 Milliarden
Euro in diesen Bereich zu investieren, wobei allein fiir das Jahr 2024 ein Investitionsvolumen
von 3,15 Milliarden Euro vorgesehen ist und dieses jahrlich auf 3,5 Milliarden angehoben wer-

den soll (vgl. die Bundesregierung 2024b).

Der soziale Wohnungsbau in Wien wird fast zur Hélfte durch die Riickzahlung fritherer For-
derdarlehen finanziert. Die verbleibenden Mittel stammen aus dem sogenannten ,,Wohnbaufor-
derungsbeitrag, einer 1%-Abgabe auf das sozialversicherungspflichtige Einkommen.* (Si-
mons/Tielkes 2020, 18) Obwohl die Einkiinfte aus diesen Abgaben seit 2008 nicht mehr zwin-
gend fiir den Wohnungsbau verwendet werden miissen, hilt die Stadt Wien weiterhin daran
fest, diesen Betrag in den Wohnungsbau zu investieren (ebd.). In Deutschland hingegen wird
der soziale Wohnungsbau durch eine Kombination von Bundesmitteln, Landesmitteln und

kommunalen Mitteln finanziert (vgl. BMWSB O.J.c).

In Deutschland betrdgt der Anteil der Menschen, die zur Miete wohnen, europaweit den hochs-

ten Wert. In vielen Stiddten wie Berlin, Hamburg und Frankfurt liegt dieser Anteil bei liber 70
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Prozent (vgl. Statista 2024b). Auch in Wien ist der Anteil der Menschen, die zur Miete wohnen
mit 77,7 Prozent besonders hoch (vgl. Statista 2024c). Im Jahr 2021 war das durchschnittlich
verfiigbare Einkommen in Deutschland und Osterreich mit jeweils 24.400 Euro jihrlich iden-
tisch. Wéhrend in Deutschland der Einkommensunterschied zwischen dem ehemaligen West-
und Ostdeutschland weiterhin abnimmt, bestehen auch in Osterreich regionale Einkommens-
unterschiede. So liegt das durchschnittlich verfiigbare Einkommen in Wien mit 22.700 Euro
deutlich unter dem landesweiten Durchschnitt. Ahnlich verhilt es sich in Berlin, dessen durch-
schnittliches Einkommen von 22.620 Euro ebenfalls unter dem nationalen Durchschnitt liegt
und nahezu identisch mit dem von Wien ist. Im Gegensatz dazu iiberschreiten andere grofie
Stadte wie Hamburg und Miinchen den deutschen Durchschnitt erheblich (vgl. Deutschlandat-
las 2021; Statistik Austria O.J.b).

Im Vergleich zum deutschen Modell beschrinkt sich die Zielgruppe des sozialen Wohnungs-
baus in Wien nicht nur auf einkommensschwache Haushalte, sondern schliefit bewusst auch die
Mittelschicht durch eine vergleichsweise hohe Einkommensobergrenze ein. Die Bereitstellung
von Wohnraum wird in Wien als eine Aufgabe fiir die gesamte Stadtgesellschaft betrachtet,
nicht ausschlieBlich fiir einkommensschwache Gruppen (vgl. Simons/Tielkes 2020, 42). Der
Zugang zu sozialem Wohnraum erfolgt in Wien {iber das Wiener Wohn-Ticket, wéihrend in
Deutschland der Wohnberechtigungsschein (WBS) erforderlich ist. Beide Instrumente legen
eine Einkommensobergrenze fest, die nicht iiberschritten werden darf, und erfordern die Vor-
lage eines Ausweisdokuments oder, falls erforderlich, eines Aufenthaltstitels (vgl. BMWSB
2024b, 16; Wohnberatung Wien O.J.a). Zusétzlich miissen Antragstellende fiir das Wiener
Wohn-Ticket gekldrte Familienverhéltnisse und eine Mindestmeldedauer von zwei Jahren an
einer Wiener Adresse nachweisen (vgl. Wohnberatung Wien O.J.a). Im Gegensatz dazu sind
solche Anforderungen fiir den WBS nicht erforderlich. Stattdessen konnen weitere Dokumente
wie der Schwerbehindertenausweis, eine Immatrikulationsbescheinigung bei Studierenden oder
Nachweise iiber Unterhaltszahlungen erforderlich sein (vgl. BMWSB 2024b, 16). Mit dem
WABS erhalten Berechtigte Zugang zu Sozialwohnungen in ganz Deutschland, wahrend in Wien
fiir den Zugang zu Gemeindewohnungen und Wohnungen mit Superforderung zusétzlich ein
begriindeter Wohnbedarf nachgewiesen werden muss. In Deutschland miissen Berechtigte nach
Erhalt des WBS selbststéindig eine geeignete Wohnung suchen, wéahrend in Wien die Berech-
tigten ein bzw. zwei Angebote fiir eine passende Wohnung erhalten (vgl. BMWSB 2024b, S.
16; Wohnberatung Wien O.].a).
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Mieter*innen von Gemeindewohnungen in Wien genieen zahlreiche Rechte, die den Bewoh-
ner*innen von Sozialwohnungen in Deutschland nicht in gleichem Umfang gewihrt werden. In
Wien sind die Mietverhéltnisse fiir Gemeindewohnungen grundsétzlich auf unbefristete Ver-
trige angelegt, wodurch die Mieter*innen nicht wie in Deutschland befiirchten miissen, nach
Ablauf der Sozialbindung erneut auf Wohnungssuche gehen zu miissen. Zudem konnen diese
Mietvertrage innerhalb der Familie oder des Bekanntenkreises relativ unkompliziert tibertragen

werden, sodass die Wohnung weitergegeben werden kann (vgl. Simons/Tielkes 2020, 30f.).

Die Weitergabe von Wohnungen ist in Osterreich auch bei anderen Mietformen unter bestimm-
ten Bedingungen mdglich, beispielsweise wenn nahe Verwandte in direkter Linie seit lingerer
Zeit dort gemeldet sind. Allerdings ist das Mietrecht in Osterreich in einigen Aspekten schwi-
cher als das in Deutschland. So kénnen Mietvertrdge im privaten Sektor grundlos befristet ab-
geschlossen werden, was flir Mieter*innen weniger Sicherheit bedeutet. Zudem tragen Mie-
ter*innen in Osterreich mehr Pflichten bei der Instandhaltung ihrer Wohnung, die je nach Woh-
nungsform variieren. Im gemeinniitzigen Wohnungsbau sind Mieter*innen beispielsweise fiir
die Instandhaltung von Oberfldchen verantwortlich und miissen sich selbst um Reparaturen an
Fenstern, Fliesen und dhnlichen Bauteilen kiimmern, aber nicht um die Elektrik. In Deutschland
hingegen obliegt die Verantwortung fiir solche Reparaturen in der Regel dem*der Vermieter*in.
Die Instandhaltung und Instandsetzung von Mietwohnungen ist in Osterreich ein hochkomple-

xes und oft streitanfalliges Thema (vgl. Simons/Tielkes 2020, 13).

Neben den klassischen Gemeindewohnungen existieren in Wien weitere von der Stadt gefor-
derte Formen des sozialen Wohnungsbaus. Diese geférderten Wohnungen werden nicht direkt
von der Stadt Wien errichtet, sondern von gemeinniitzigen und privaten Bautrégern, die stadti-
sche Forderungen erhalten und im Gegenzug verpflichtet sind, die Mieten niedrig zu halten.
Ein wesentlicher Unterschied zu den klassischen Gemeindewohnungen besteht in dem von den
Mieter*innen zu zahlenden Eigenmittelbeitrag. In Deutschland existiert hingegen nur eine
Form des sozialen Wohnraums, der dhnlich wie die geforderten Wohnungen in Wien nicht von
der Stadt oder dem Staat selbst errichtet wird, sondern durch Bauunternehmen mit staatlichen
Forderungen. Zwar erfordern Sozialwohnungen in Deutschland kein Eigenkapital von den Mie-
ter*innen, jedoch sind sie, &hnlich wie Teile der geférderten Wohnungen in Wien, nur fiir einen
begrenzten Zeitraum an niedrige Mieten gebunden (vgl. Simons/Tielkes 2020, 84; Abstiens/
Bormann/Bodelschwingh 2017, 21).

Ein weiterer Unterschied im Vergleich zu Sozialwohnungen in Deutschland ist die Hohe der

Einkommensobergrenze. Diese ist bei geforderten Wohnungen in Wien fast dreimal so hoch
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wie die entsprechende Grenze filir Sozialwohnungen in Deutschland. Die Einkommensober-
grenze in Wien gilt zudem nur beim Abschluss des Mietvertrags. Dariiber hinaus haben die
meisten Mieter*innen einer geférderten Wohnung in Wien das Recht, die Wohnung zu erwer-
ben. In Deutschland hingegen endet die Sozialbindung nach einer bestimmten Zeit, und die
Wohnungen werden anschlieBend regulér auf dem Wohnungsmarkt verkauft oder neu vermietet

(vgl. Simons/Tielkes 2020, 84; Butterwegge 2021, 207f.)

Der Wiener Wohnungsmarkt setzt sich somit aus Gemeindewohnungen, geforderten Wohnun-
gen, regulierten privaten Mietwohnungen und nicht regulierten privaten Wohnungen zusam-
men, wobei keine dieser Wohnformen den Markt dominiert. Im Gegensatz dazu wird der Woh-
nungsmarkt in Deutschland iiberwiegend vom privaten Sektor dominiert, der nur wenigen Re-

gulierungen unterliegt (vgl. ebd., 5).

5.2 Adaptionsmoglichkeiten und Herausforderungen

Das Wiener Modell der Objektforderung hat zu einem groflen Bestand an preiswertem Wohn-
raum gefiihrt und genieft internationale Anerkennung. Dieses Kapitel erfasst, inwiefern Teile
dieses Modells in Deutschland umgesetzt werden konnen und welche Herausforderungen dabei

entstehen konnen.

Ein zentraler Erfolgsfaktor im sozialen Wohnungsbau in Wien ist die langfristige Mietpreisbin-
dung. In Wien befinden sich beispielsweise noch immer 220.000 Gemeindewohnungen im Be-
sitz der Stadt, die keiner zeitlichen Begrenzung der Sozialbindung unterliegen. Im Gegensatz
dazu wird in Deutschland zunehmend kritisiert, dass Sozialwohnungen hierzulande nur fiir ei-
nen begrenzten Zeitraum an Mietpreis- und Belegungsbindungen gebunden sind. Nach Ablauf
dieser Bindungsfrist sind die Mieten nicht langer reguliert, und die Wohnungen kdnnen frei auf
dem Markt verkauft oder vermietet werden. Dies fiihrt zu einer Situation, in der der Staat hohe
Investitionen in den Bau von Sozialwohnungen tétigt, wihrend nach einer relativ kurzen Frist
die Eigentiimer*innen oder Investmentgesellschaften von den Immobilien profitieren. Infolge-
dessen zahlt die 6ffentliche Hand indirekt doppelt: zuerst durch die Finanzierung des Baus und
anschlieBend durch den Verlust des sozialen Nutzens, wenn die Wohnungen in den privaten
Markt iibergehen und somit den urspriinglich beabsichtigten sozialen Zweck nicht ldnger erfiil-

len (vgl. Butterwegge 2021, 207f.).
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Die dauerhafte Umsetzung von Sozialbindungen erweist sich aber als rechtlich herausfordernd.
Im Jahr 2019 entschied der Bundesgerichtshof, dass Immobilienunternehmen nicht unbefristet
zur Gewidhrung von Belegungsrechten verpflichtet werden konnen. In dem betreffenden Fall
hatte eine Kommune einem Bauunternehmen ein Grundstiick zu reduzierten Kosten iiberlassen
und ein zinsverglinstigtes Darlehen gewdhrt. Im Gegenzug sollte der Stadt das Recht auf unbe-
fristete Belegung der 52 geforderten Sozialwohnungen eingerdumt werden. Der Bundesge-
richtshof erklérte diese Vereinbarung fiir rechtlich unzulissig (vgl. Bundesgerichtshof 2019).
Es wire daher erforderlich, dass der Gesetzgeber bundesweit eine einheitliche rechtliche
Grundlage schafft. Dies konnte entweder durch eine Anderung des Wohnraumforderungsgeset-
zes geschehen, sodass eine Nachbindung fiir alle gefoérderten Wohnungen verpflichtend wird,
oder durch die Einfiihrung eines vollig neuen Gesetzes, das eine dauerhafte Belegungsbindung
regelt. Ein Ansatz zur langfristigen Sicherung bezahlbarer Mieten ist die Einfithrung der neuen
Wohngemeinniitzigkeit. Diese erginzt den klassischen sozialen Wohnungsbau um eine weitere
Séule und das wesentlichste Unterscheidungsmerkmal zur sozialen Wohnraumforderung ist die
dauerhafte Sozialbindung der Wohnungen im Rahmen der neuen Wohngemeinniitzigkeit. Das
Gesetz wurde insbesondere hinsichtlich der zuldssigen Gewinne der Unternehmen angepasst.
Um den Neubau von Wohnungen sowie die Modernisierung bestehender Bestdnde langfristig
zu erleichtern, diirfen die Unternehmen nunmehr grofere Riicklagen bilden. Die Vermietung
von bezahlbarem Wohnraum wird als gemeinniitzig anerkannt, was zu steuerlichen Begiinsti-
gungen filihrt und auch fiir Wohnungsunternehmen attraktiv ist (vgl. BMWSB 0O.J.a). Aber auch
die Dauer der Bindung bei Sozialwohnungen sollte verldngert werden. Denn in einigen Bun-
desldndern wurde die Bindungsdauer jedoch vor nicht allzu langer Zeit verkiirzt, um mehr In-
vestoren anzulocken; sie betrdgt dort teilweise nur noch 10 bis 15 Jahre (vgl. Abstiens/Bor-
mann/Bodelschwingh 2017, 21). Diese Verkiirzung hat jedoch nicht den erhofften Effekt er-
zielt. Stattdessen ist die Zahl der Sozialwohnungen weiterhin konstant und rapide zuriickgegan-

gen, was das Problem zusétzlich verschirft hat (vgl. Zentner 2023).

Die Stadt Wien verfolgt eine proaktive Bodenpolitik, die maB3geblich durch den Wohnfonds
Wien umgesetzt wird. Dieser erwirbt Bodenflichen und entwickelt sie zu Bauland weiter.
Dadurch besitzt die Stadt einen betrichtlichen Anteil an Baufldchen. Im Jahr 2018 verfligte
Wien iiber mehr als 3,25 Millionen Quadratmeter Bodenfldche, was Raum fiir etwa 45.000 neue
Wohnungen bietet. Diese beeindruckende Fliache konnte durch den Erwerb stidtischer Grund-
stlicke wie eines ehemaligen Flugplatzes (Seestadt) oder fritherer Bahnhofsgeldnde zu symbo-
lischen Preisen sowie durch den kostengiinstigen Kauf von Bauerwartungsland erreicht werden.

Das Bauerwartungsland wird in enger Zusammenarbeit mit der zustindigen Behorde in
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Bauland umgewandelt. Die niedrigen Einkaufspreise resultieren daraus, dass der Wohnfonds
Wien als alleiniger Kéufer auftritt. Der Wert von Bauerwartungsland steigt in der Regel erst
signifikant, wenn es zu Bauland umgewidmet wird. Da der Wohnfonds Wien jedoch eng mit
dem verantwortlichen Magistrat kooperiert, besteht die Mdglichkeit, dass eine Umwidmung
verweigert wird, falls ein Verkauf nicht zu glinstigen Konditionen erfolgt. Dies setzt die Eigen-
timer*innen unter Druck, da sie erhebliche finanzielle Verluste riskieren wiirden, wenn sie

nicht an die Stadt verkaufen (vgl. Simons/Tielkes 2020, 76f.).

In deutschen Stidten liegt die Umwidmung von Flichen in Bauland ebenfalls in der Verant-
wortung der Kommunen. Im Gegensatz zu Wien wird die Umwandlung in Bauland in vielen
deutschen Gemeinden jedoch sehr zuriickhaltend gehandhabt. Dadurch kénnen diese Gemein-
den den Eigentiimer*innen nicht glaubhaft damit drohen, bei einem Nichtverkauf einfach eine
andere Fliche zu erwerben und diese in Bauland umzuwidmen. Wien hingegen verfiigt bereits
iiber grole Mengen an Bauerwartungsland und tritt als alleiniger potenzieller Kéufer auf, was
der Stadt eine deutlich stirkere Verhandlungsposition verleiht. In deutschen Gemeinden hinge-
gen stehen sich der*die einzelne Verkdufer*in und die Kommune oft gleich stark gegeniiber,

was die Verhandlungsposition der Kommune schwicht (vgl. Simons/Tielkes 2020, 77).

Auch in groflen deutschen Stidten gibt es nach wie vor ungenutzte Flachen, die von der 6ffent-
lichen Hand fiir den Bau neuer Wohnungen genutzt werden konnten (vgl. Dullien/Krebs 2022,
179). Beispielsweise ungenutzte Gewerbefldachen, die sich im Besitz der 6ffentlichen Hand be-
finden, konnten in Bauland umgewandelt werden (vgl. ebd.). Hierbei ist von entscheidender
Bedeutung, dass fiir den Bau von preiswerten Wohnungen nicht allein auf die Bereitstellung
von Wohnraum durch private Bauunternehmen gesetzt werden kann. Vielmehr ist ein aktives
Eingreifen der 6ffentlichen Hand erforderlich (ebd., 180). ,,Ein gut organisierter 6ffentlicher
Wohnungsbau fordert sozial ausgewogene Wohnquartiere und begrenzt so die Segregation.*
(ebd.) Zudem umfasst er den Bau der notwendigen Infrastruktur wie Freizeitmdglichkeiten,
Kindertagesstitten und Schulen und hat das Ziel, Stidte fiir alle Menschen lebenswert zu ge-

stalten (vgl. Dullien/Krebs 2022, 180).

Die vom Wohnfonds Wien erworbenen Flichen werden {iber Bautragerwettbewerbe vergeben,
bei denen eine Jury die Projekte anhand von Kriterien wie ,,Okonomie, Okologie sowie soziale
Nachhaltigkeit* bewertet (Simons/Tielkes 2020, 78). Die Baufldchen werden nur dann verge-
ben, wenn sich die Bautridger verpflichten, einen Teil der Wohnungen als geforderten Wohn-

raum zu realisieren (vgl. ebd.). Dieses Modell der Baulandvergabe konnte auch in beliebten
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Regionen Deutschlands angewendet werden, in denen Bauland knapp und das Interesse von
Bautridgern hoch ist. Durch die Vergabe von Bauland kann entschieden werden, welche Wohn-
formen entstehen sollen. Daher sollte diese Ressource nicht mehr ausschlieBlich an den Hochst-
bietenden verkauft werden. Stattdessen konnte eine verstdrkte offentliche Forderung von
Wohnbaugenossenschaften dazu beitragen, die Wohnungsnot insbesondere im Niedrigpreis-
sektor zu lindern. Dies konnte durch bevorzugte Zuteilung von Grundstiicken an Genossen-
schaften im Vergleich zu gewinnorientierten Immobilienunternehmen sowie durch die Bereit-
stellung von Krediten durch 6ffentliche Banken erfolgen (vgl. Dullien/Krebs 2022, 180f.). In
den letzten Jahren wurde zunehmend Bauland nur dann verduBBert, wenn sich die Bauherren
verpflichteten, eine bestimmte Anzahl an Sozialwohnungen zu errichten. Diese Praxis hat sich
jedoch als suboptimal erwiesen, da Bautrdger oft die Auflagen nicht vollsténdig einhalten oder
diese Auflagen im Laufe der Zeit durch Druck abgeschwécht werden (vgl. 181f.). Wie die Er-
fahrung zeigt, nutzen private Bauunternehmen nahezu durchweg den vorhandenen vertragli-
chen Spielraum aus, um die Kosten fiir geférderte Wohnungen zu senken und die Qualitit der

Bauprojekte zu mindern (vgl. 182).

Kreative Umnutzungen von Flachen sollten auch in Deutschland stirker gefordert werden. So
konnte beispielsweise geforderter Wohnraum tiber einstdckigen Supermérkten entstehen (vgl.
Dullien/Krebs 2022, 183). Ein Gebdude muss nicht auf eine einzige Nutzungsart beschrinkt
sein; vielmehr kann eine Mischung unterschiedlicher Funktionen in einem Gebéude realisiert
werden. So konnten etwa Arbeitspldtze, Wohnungen, Restaurants und Einkaufsmdéglichkeiten
in einem Haus kombiniert werden, um eine vielfiltige Nutzung und lebendige Quartiere zu

fordern (vgl. Beuter 2017, 112).

In Deutschland liegt die Entscheidung, wer eine zur Verfligung gestellte Sozialwohnung erhilt,
weitgehend in den Hénden der Vermieter*innen. Diese miissen lediglich sicherstellen, dass po-
tenzielle Mieter *innen {iber einen Wohnberechtigungsschein verfiigen. Obwohl es theoretisch
moglich wire, Mieter*innen durch Vorschriften festzulegen, obliegt die Auswahl in der Praxis
groftenteils den Vermieter *innen selbst. Dieses System ist anfillig fiir die Reproduktion von
Diskriminierungsstrukturen, da Menschen in vulnerablen Lebenslagen nicht ausreichend vor
dem daraus resultierenden Machtungleichgewicht geschiitzt sind (vgl. BMWSB 2024b, 14;
Stiirzer/Koch 2023, 1088; Abstiens/Bormann/Bodelschwingh 2017, 11). Um solche Diskrimi-
nierungen zu verhindern, sollte die Vergabe von Sozialwohnungen stirker nach dem Wiener
Modell erfolgen, bei dem die Zuteilung durch Wiener Wohnen, eine stidtische Einrichtung,

erfolgt. In diesem System iibernehmt die Stadt die Verantwortung flir eine faire und
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transparente Vergabe von Wohnraum (vgl. Wohnberatung Wien O.J.d). Auch deutsche Kom-
munen und Stddte miissten mehr Verantwortung in der Vergabe von Sozialwohnungen iiber-
nehmen, um den Schutz vor Diskriminierung zu gewéhrleisten und die Chancengleichheit zu
erhéhen. Die Vergabe nach dem Wiener Modell sollte jedoch nicht vollstindig iibernommen
werden, da auch dieses System Schwichen aufweist. Sozialwohnungen werden in Wien haufig
innerhalb von Familien oder im Bekanntenkreis weitergegeben, und langansdssige Wiener*in-
nen erhalten durch die Bonusregelung oft einen Vorteil bei der Wohnungsvergabe. Dies fiihrt
dazu, dass Neuzugezogene noch stirker vom Zugang zu sozialem Wohnraum ausgeschlossen

werden (vgl. Simons/Tielkes 2020, 37f.).

Die soziale Durchmischung, wie sie in Wien praktiziert wird, sollte ebenfalls als Modell fiir
Deutschland dienen. Insbesondere sollte geforderter Wohnraum verstirkt in attraktiven Stadt-
teilen entwickelt werden (vgl. Dullien/Krebs 2022, 183). In Wien sind Gemeindewohnungen
zwar iiberwiegend in élteren Arbeiterbezirken konzentriert, jedoch sind sie in jedem Stadtbezirk
vertreten (vgl. Wietschorke 2022). Um eine dhnliche Umsetzung in Deutschland zu ermdogli-
chen, miisste die Kommune in ihrer Rolle als Eigentliimer gestérkt werden (vgl. Dullien/Krebs
2022, 183). Dariiber hinaus muss der soziale Aspekt bei der Gestaltung von Sozialwohnungen
starker betont werden. Die bloBe Bereitstellung von Wohnraum reicht nicht aus; es ist auch
wichtig, dass dieser Wohnraum gut an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie an Einkaufs- und
Versorgungsangebote angebunden ist, um die gesellschaftliche Teilhabe der Bewohner*innen
zu gewiahrleisten (vgl. ebd.). In Wien gehen die Gemeindewohnungen oft einen Schritt weiter,
indem sie groBe Innenhdfe und 6ffentlich zugéngliche Rdume wie Waschrdume, Bibliotheken
und Schwimmbéder bieten, die soziale Bezichungen fordern und das gesellschaftliche Leben in
den Mittelpunkt des Bauens stellen (vgl. Stadt Wien O.J.b; Kudryshova/Schwarz 2020, 496).
Viele der Gebiude in Wien haben einen flieBenden Ubergang zwischen dffentlichem, halb 6f-
fentlichem und privatem Raum (vgl. Oberzaucher 2017, 185). ,,Fehlen diese oder sind die Uber-
giinge zwischen Privatheit und Offentlichkeit zu hart, mindert das die Qualitit des Wohnum-
feldes.” (Beuter 2017, 124).

Die scheinbar weitreichende Offnung des Wiener Sozialwohnungsbaus beschriinkt sich jedoch
auf die Einkommensgrenzen. In diesem Bereich zeigt sich das Wiener Modell im Vergleich
zum deutschen System als deutlich offener. Dennoch wurde bereits in Kapitel 4.5 kritisiert, dass
der Zugang zu Sozialwohnungen stark eingeschrinkt ist, insbesondere fiir neu Zugezogene, die
kaum eine Chance haben, Zugang zu erhalten. Wéhrend viele soziale Aspekte des Wiener Mo-

dells als vorbildlich angesehen werden, sollten die Zugangsvoraussetzungen wie geklirte
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Familienverhéltnisse, Mindestmeldedauer sowie Vergabekriterien wie die Weitervererbung
von Gemeindewohnungen und das Prinzip der Bonusanrechnung fiir lingere Meldedauern in

Wien kritisch hinterfragt werden.

Die Debatte um die begrenzte Teilhabe durch die Kopplung von Ressourcen an die Staatsbiir-
gerschaft wird in der Citizenship-Diskussion aufgegriffen, in der der Begriff der Stadtbiirger*in
anstelle des herkommlichen Begriffs der Biirger*in verwendet wird, der oft auf Staatsbiir-
ger*innen verweist. Durch diesen Ansatz wird die gesellschaftliche Ungleichheit ins Zentrum
der Diskussion geriickt, anstatt Menschen mit Migrationshintergrund als ,,das Andere* zu be-
trachten. Migration wird in diesem Konzept als normaler Bestandteil des urbanen Lebens aner-
kannt, anstatt als Ausnahmefall betrachtet zu werden (vgl. Kumnig 2018, 100). Die Verwen-
dung des Konzepts der Stadtbiirger*in bietet insbesondere im Kontext des Zugangs zu Sozial-
wohnungen eine Moglichkeit, die Teilhabe gerechter zu gestalten. Indem der Zugang zu sozia-
lem Wohnraum nicht mehr ausschlieBlich an den Status der Staatsbiirgerschaft gekoppelt wird,
sondern an den Lebensmittelpunkt und die soziale Integration in der Stadt, kdnnen auch Men-
schen ohne Staatsbiirgerschaft Zugang zu diesen Ressourcen erhalten. Dies wiirde die Aner-
kennung und Inklusion von Migrant*innen in die stadtische Gemeinschaft fordern und die be-
stehende gesellschaftliche Ungleichheit abbauen. Das Konzept vermeidet zudem eine verein-
fachte Einteilung der Gesellschaft in legale und illegale Gruppen (vgl. ebd., 101). Stattdessen
wird ein breiteres Verstdndnis von Zugehorigkeit gefordert, das auf den tatséchlichen Lebens-
umstinden der Menschen basiert. Dies konnte dazu beitragen, die Teilhabe am sozialen Woh-
nungsbau flir alle stiadtischen Bewohner*innen unabhédngig von ihrem rechtlichen Status zu ge-

wihrleisten und so eine inklusivere Stadtgesellschaft zu schaffen (vgl. ebd. 100ft.)

5.3 Auswirkungen auf den deutschen Wohnungsmarkt und Mieter*innen

Wie in diesem Kapitel dargelegt, ist es weder moglich noch sinnvoll, alle Aspekte des Wiener
Modells auf Deutschland zu iibertragen. Allerdings kann eine selektive Ubernahme und Anpas-
sung geeigneter Maflnahmen aus diesem Modell dazu beitragen, das Problem der Wohnungsnot

in Deutschland auf nachhaltige Weise zu adressieren.

Durch eine stirkere Orientierung an den Prinzipien des Wiener Modells hinsichtlich der Sozi-
albindung von Wohnraum kdnnte in Deutschland eine langfristige Sicherung von bezahlbarem

Wohnraum ermoglicht werden. Derzeit besteht ein erhebliches Problem nicht nur in der
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unzureichenden Anzahl neu errichteter Sozialwohnungen, sondern auch in der Tatsache, dass
mehr Sozialwohnungen aus der Sozialbindung herausfallen, als neu geschaffen werden konnen
(vgl. Zentner 2023). Das Wiener Modell basiert wie in 4.3 dargestellt auf einem umfassenden
Ansatz zur Foérderung der Wohnraumversorgung, das mehrere Facetten der Sozialbindung um-
fasst, und konnte als Leitbild fiir Deutschland dienen. Ein erster Schritt in diese Richtung war
die beschlossene Wiedereinfithrung der neuen Wohngemeinniitzigkeit (vgl. BMWSB 0O.J.b).
Allerdings handelt es sich bei der Wohngemeinniitzigkeit nicht um staatliches oder kommuna-
les Eigentum, was die Handlungsfahigkeit der 6ffentlichen Hand einschrénkt und eine gewisse
Abhiangigkeit von privaten Akteuren schafft. Dies begrenzt die direkte Wirksamkeit als unmit-
telbares Hilfsmittel.

Die Schaffung zusétzlicher Sozialwohnungen kann den Druck auf den privaten Wohnungs-
markt verringern, insbesondere im unteren Preissegment, in dem derzeit ein erheblicher Mangel
an verfligbaren Wohnungen besteht und dadurch eine intensive Konkurrenz unter den Mie-
ter*innen herrscht. Gegenwirtig wird aus Profitgriinden ein iiberproportionaler Anteil an Neu-
bauten im hoheren Preissegment realisiert (vgl. Einem 2016c¢, 159). Eine Erweiterung des An-
gebots an Sozialwohnungen wiirde dazu beitragen, dass weniger Menschen gezwungen wiren,
in tiberteuerten Wohnungen zu leben, da der Zugang zu Sozialwohnungen erleichtert wiirde

(vgl. Holm et al. 2021, 9).

Menschen, die sich den Wohnraum in begehrten Regionen und GrofBstiddten nicht mehr leisten
konnen, werden zunehmend aus diesen Gebieten verdringt, sodass letztlich nur noch wohlha-
bende Bevolkerungsgruppen dort leben konnen (vgl. Butterwegge 2021, 205). An diesem Punkt
kann das Wiener Modell ansetzen, indem es die Schaffung von Sozialwohnungen {iber das ge-
samte Stadtgebiet hinweg fordert, um sicherzustellen, dass alle Menschen einen Wohnplatz in
der Stadt erhalten (vgl. Oberzaucher 2017, 186). Da Wohnen ein grundlegendes Bediirfnis und
essenziell flir die gesellschaftliche Teilhabe ist, trigt das Wiener Modell maf3geblich dazu bei,

dieses Bediirfnis zu erfiillen und soziale Integration zu ermdglichen.

Viele Gemeindebauten in Wien integrieren eine Vielzahl gemeinschaftlicher Angebote, die das
soziale Leben der Bewohner*innen fordern. Besonders hervorzuheben ist der zentral gelegene,
groBziigig gestaltete Hof, der den sozialen Charakter des Wohnungsbaus in den Mittelpunkt
stellt. Die Integration solcher gemeinschaftlicher Rdume, wie Bibliotheken, Cafés oder Restau-
rants, Schwimmbédern und Kindergirten, in Wohngebdude fordert den gemeinschaftlichen
Austausch und starkt nachbarschaftliche Beziehungen, was sich positiv auf die Lebensqualitét

der Bewohner*innen auswirken kann. Dariiber hinaus bieten Garten und dhnliche Freiflichen

65



den Bewohner*innen Gestaltungsmdglichkeiten, die durch erhohte Partizipation eine stirkere
Identifikation mit der Nachbarschaft und der Stadt ermdglichen (Stadt Wien O.J.b; Oberzaucher
2017, 184f.; Kudryshova/Schwarz 2020, 496).

In Wien stellt das Leben in einer geforderten Wohnung oder in einem Gemeindebau keine Ur-
sache fiir soziale Ausgrenzung dar, da etwa die Hélfte der Mietenden in einer dieser Wohnfor-
men lebt und sie somit als Norm betrachtet wird (vgl. Reinprecht 2017, 214). Eine verstérkte
Fokussierung auf soziale Wohnraumforderung konnte in Deutschland zur Reduzierung sozialer
Ungleichheit beitragen, indem einkommensschwicheren Haushalten der Zugang zu qualitativ

hochwertigem Wohnraum ermdoglicht wird.

Bei ausreichender Bereitstellung von langfristigem sozialem Wohnraum kdnnten die Ausgaben
fiir Subjektforderung deutlich reduziert werden. Derzeit ibernimmt der Staat hdufig Mietkos-
ten, die iiber den durchschnittlichen Mietpreisen der jeweiligen Regionen liegen, wodurch Ver-
mieter*innen zusétzlich profitieren (vgl. Glinther 2024, 31). Dieser Kosteniiberschuss konnte
durch die Schaffung von Sozialwohnungen verringert werden, da die Mieten dort einer festen
Preisbindung unterliegen und nicht zur Gewinnmaximierung einzelner Akteure beitragen. Zu-
dem wiirde die Anzahl der zu unterstiitzenden Haushalte sinken, wenn die von ihnen zu zahlen-

den Mietpreise im Rahmen ihrer finanziellen Moglichkeiten liegen.

6. Fazit und Ausblick

Die vorliegende Arbeit hat die Ubertragbarkeit des Wiener Modells des sozialen Wohnungs-
baus auf Deutschland untersucht. Im Rahmen der Analyse wurden sowohl die historischen und
aktuellen Entwicklungen des sozialen Wohnungsbaus in Deutschland als auch in Wien betrach-
tet. Der Vergleich der Rahmenbedingungen beider Linder zeigte sowohl strukturelle Ahnlich-
keiten als auch signifikante Unterschiede auf, die bei einer moglichen Adaption des Wiener

Modells in Deutschland beriicksichtigt werden miissen.

Ein zentrales Ergebnis der Arbeit ist, dass das Wiener Modell, das auf einer starken kommuna-
len Steuerung und einem hohen Anteil an geforderten Wohnungen basiert, in Teilen auch auf
Deutschland tibertragbar wire. Besonders hervorzuheben ist dabei der integrative Ansatz der
Wiener Wohnungspolitik, die nicht nur auf die Schaffung von Wohnraum, sondern auch auf
die soziale Durchmischung und langfristige Erschwinglichkeit abzielt. Dieses Modell konnte

in Deutschland zur Entschirfung der aktuellen Wohnraumkrise beitragen, insbesondere fiir
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einkommensschwichere Bevolkerungsgruppen, die auf dem gegenwértigen Wohnungsmarkt
mit erheblichen Herausforderungen konfrontiert sind und um den wenigen bezahlbaren Wohn-

raum konkurrieren.

Jedoch ist die Umsetzung des Wiener Modells in Deutschland mit erheblichen Herausforderun-
gen verbunden. Dazu zéhlen insbesondere die unterschiedlichen rechtlichen Rahmen-bedingun-
gen, die finanzielle Ausstattung der Kommunen sowie die politischen und gesellschaftlichen
Priorititen. Wahrend Wien eine lange Tradition und kontinuierliche Forderung des sozialen
Wohnungsbaus aufweist, ist der soziale Wohnungsbau in Deutschland durch Phasen der Priva-
tisierung und eine starke Marktliberalisierung gekennzeichnet, was eine direkte Ubertragung
erschwert. Fiir eine erfolgreiche Implementierung miissten daher spezifische Anpassungen vor-
genommen werden, etwa in der Art der Finanzierung und der rechtlichen Absicherung des so-
zialen Wohnungsbaus. Darliber hinaus wére eine starkere politische Willensbildung notwendig,
um die langfristige Sicherstellung von bezahlbarem Wohnraum als gesellschaftliche Prioritét

zu verankern.

Fiir die Soziale Arbeit ergibt sich aus diesen Erkenntnissen eine zentrale Aufgabe: Sie muss
sich verstdrkt in die wohnungspolitischen Diskussionen einbringen und aktiv dazu beitragen,
dass die Interessen vulnerabler Gruppen in die Planung und Umsetzung von Wohnungsbaupro-
jekten einflieBen. Die Soziale Arbeit kann eine Schliisselrolle dabei spielen, Briicken zwischen
Politik, Verwaltung und den betroffenen Biirger*innen zu bauen. Sie kann als Fiirsprecherin
fiir jene fungieren, die auf dem Wohnungsmarkt benachteiligt sind, und sicherstellen, dass

Wohnraum nicht nur geschaffen, sondern auch nachhaltig zugidnglich und bezahlbar bleibt.

Die aktuelle Bundesregierung hat sich das Ziel gesetzt, den sozialen Wohnungsbau in den kom-
menden Jahren substanziell zu stidrken. Geplante Maflnahmen wie die Erhéhung der Férdermit-
tel, die Vereinfachung der Genehmigungsverfahren und eine verstirkte Unterstlitzung der
Kommunen sollen dazu beitragen, das Angebot an bezahlbarem Wohnraum signifikant auszu-
bauen. Die geplanten Mallnahmen der Bundesregierung zur Stirkung des sozialen Wohnungs-
baus bieten der Sozialen Arbeit die Gelegenheit, eng mit kommunalen Akteuren zusammenzu-
arbeiten, um sicherzustellen, dass diese Mal3inahmen den tatsdchlichen Bediirfnissen der Men-
schen entsprechen. Insgesamt zeigt sich, dass eine enge Verkniipfung von Sozialer Arbeit und
Wohnungspolitik notwendig ist, um die Wohnraumkrise langfristig zu bewéltigen und men-

schenwiirdige Lebensverhiltnisse fiir alle Bevolkerungsgruppen zu gewihrleisten. Die Soziale
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Arbeit kann dabei helfen, den Fokus auf die Menschen zu richten und sicherzustellen, dass

soziale Gerechtigkeit im Mittelpunkt der Wohnraumplanung steht.

Eine nachhaltige Verbesserung des Wohnungsmarktes kann jedoch nur erreicht werden, wenn
grundlegende systematische Verdnderungen in der Schaffung von Sozialwohnungen vorge-

nommen werden, da das gegenwirtige Modell langfristig nicht nachhaltig ist.
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