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Wien gilt international als Vorzeigestadt für sozialen Wohnbau – und das nicht 
ohne Grund. Während viele Metropolen mit galoppierender Wohnungsnot, ex-
plodierenden Mieten und sozialer Segregation ringen, gelingt es Wien seit 
Jahrzehnten, ein weitgehend leistbares, qualitativ hochwertiges und inklu-
sives Wohnangebot aufrechtzuerhalten. Dieses sogenannte Wiener Modell 
erfährt international große Aufmerksamkeit – und dennoch ist es keineswegs 
ein statisches Erfolgsrezept, sondern ein sich wandelndes, vielschichtiges 
Gefüge aus politischen, rechtlichen, planerischen, ökonomischen und sozia-
len Praktiken.

Mit dem vorliegenden Sammelband Soziales Wohnen in Wien – Ein trans-
disziplinärer Dialog liegt ein wichtiges Werk vor, das diese Komplexität in 
aktueller und gebündelter Form sichtbar macht. Die Beiträge, entstanden aus 
einer vom Research Center for New Social Housing initiierten Ringvorlesung 
an der TU Wien, versammeln Perspektiven aus Wissenschaft und Praxis, aus 
Architektur und Raumplanung, Sozialer Arbeit, Stadtforschung, Rechts- und 
Wirtschaftswissenschaften. Sie zeigen auf, dass die Frage des Wohnens weit 
über den Bau von Gebäuden hinausgeht – sie berührt Fragen des sozialen 
Zusammenhalts, der Verteilungsgerechtigkeit, der ökologischen Transforma-
tion und nicht zuletzt der demokratischen Mitgestaltung urbaner Räume.

Der Sammelband ist eingebunden in die vom Klima- und Energiefonds, der 
Immobilien Privatstiftung und weiteren mitfinanzierenden Organisationen ge-
förderte und von Christian Peer geleitete Innovationswerkstatt, über die gezielt 
soziale Innovationsprozesse in der Stadtentwicklung und damit neue Formen 
der Kooperation und Mitgestaltung entwickelt und unterstützt werden. Damit 
sorgt die Innovationswerkstatt insbesondere im Verbund mit österreichischen 
Innovations- und Co-Creations-Laboren sowie in nationalen und internationa-
len Netzwerken wie der Mission Klimaneutrale Stadt, der Horizon Community 
und New European Bauhaus für eine Weiterentwicklung der Forschungs- und 
Innovationslandschaft und eine Bestärkung einer Kultur der Nachhaltigkeit 
und von damit assoziierten Pionier:innen des Wandels.





vi

Der Sammelband steht zudem in einer Reihe von Publikationen, die in den 
vergangenen Jahren am future.lab entstanden sind und von der Immobilien 
Privatstiftung gefördert wurden: Gemeinschaftliches Wohnen (2021), Vages 
Terrain (2023) und Urbane Transformation durch soziale Innovation (2024). 
Die übergreifende Klammer der Reihe bildet die Auseinandersetzung mit rele-
vanten Zukunftsthemen und gesellschaftlichen Innovationsprozessen in städ-
tischen und ländlichen Räumen.

Gerade im Bereich des sozialen Wohnens ist diese Auseinandersetzung drin-
gend notwendig. Die Herausforderungen der Gegenwart – von der Klimakrise 
über demografische und soziale Veränderungen bis hin zur Finanzialisierung 
von Boden und Wohnraum – lassen sich nur gemeinsam bewältigen. Der Sam-
melband zeigt auf, dass nachhaltige Lösungen nicht im engen Rahmen einzel-
ner Disziplinen entstehen, sondern im Dialog unterschiedlicher Wissens- und 
Praxisformen. Der hier dokumentierte Austausch zwischen Forschenden, Pla-
ner:innen, Personen aus der Verwaltung und vielen anderen ist ein wichtiger 
Baustein für jene Lernprozesse, die es braucht, um den sozialen Wohnbau 
weiterzuentwickeln und zukunftsfähig zu gestalten. 

Unser besonderer Dank gilt den Herausgeber:innen Judith M. Lehner, Berna-
dette Krejs, Simon Güntner und Michael Obrist, die mit großer Sorgfalt und 
Expertise eine Plattform für diesen Dialog geschaffen haben. Ebenso danken 
wir allen Autor:innen, die ihre Perspektiven, Erfahrungen und Erkenntnisse 
eingebracht haben. Unser Dank gilt auch dem Team des future.labs, das mit 
großem Engagement und fachlicher Kompetenz zum Gelingen dieser Pub-
likation beigetragen hat. Es ist unser Anliegen, mit dieser Publikation nicht 
nur zur akademischen Debatte beizutragen, sondern auch Entscheidungs-
träger:innen in Politik, Verwaltung und Wirtschaft sowie eine breitere inter-
essierte Öffentlichkeit anzusprechen. Möge dieses Buch dazu beitragen, die 
Potenziale des Wiener Modells kritisch zu reflektieren, voneinander zu lernen 
und gemeinsam neue Wege für das soziale Wohnen zu denken.

Wissenschaftliche Leitung der future.lab Innovationswerkstatt, TU Wien
Dekan der Fakultät für Architektur und Raumplanung, TU Wien	  
Geschäftsführung des Klima- und Energiefonds
Vorstand der Immobilien Privatstiftung
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TRANSDISZIPLINÄRE 
PERSPEKTIVEN AUF  
SOZIALES WOHNEN IN WIEN

Judith M. Lehner, Simon Güntner, Bernadette Krejs 
 

1	 EIN MODELL, VIELE PERSPEKTIVEN

„Der Höhenflug der Immobilienmärkte hat zu einer weltweiten Wohnungskrise 
geführt. Was können wir von einer Stadt lernen, die das weitgehend vermie-
den hat?“, titelte das New York Times Magazine im Mai 2023 in dem Artikel 

„Imagine a Renters’ Utopia. It Might Look Like Vienna“ zum Wiener Wohn-
bausystem (Mari, 2023). Weltweit ist das Interesse am sogenannten Wiener 
Modell des sozialen Wohnbaus (Förster & Menking, 2020) groß. Die Binnen-
sicht der Wiener Fachwelt ist hingegen differenziert und auch (selbst-)kritisch 
angesichts hier zu konstatierender Ungleichheiten und Engpässe, die sich 
aus den oft komplexen Details von Förderung, Vergabe und Nutzung im Alltag 
ergeben. Auch und gerade für den Transfer von guten Ansätzen im Wohn-
bau ist die Aufarbeitung lokaler Wissensbestände von hoher Bedeutung (vgl.  
Cociña et al., 2019). 

 Sich über das Wiener Modell auszutauschen, bedeutet, sich mit einer 
komplexen „sozialen Welt“ (Clarke & Star, 2008) des Wohnbauregimes aus-
einanderzusetzen. So weist die Stadt zwar eine hohe Mieter:innenquote und 
ein vergleichsweise geringes Eigentumssegment auf, der Wohnungsmarkt 
ist jedoch in eine Vielzahl von Segmenten mit je spezifischen Zugangs
logiken unterteilt. Der sogenannte soziale Wohnbau (in dem zwei Drittel der 
Stadtbevölkerung leben) als Teil des Mietsegments splittet sich in Gemein-
dewohnungen (im Besitz des städtischen Wohnungsunternehmens „Wiener 
Wohnen“) und den gemeinnützigen Wohnbau auf. Am privaten Mietmarkt fin-
den sich mietrechtlich unterschiedlich regulierte Wohnungen. Hinzu kommt 
ein komplexes objektorientiertes Fördersystem für die Wohnbauproduktion 
und Wohnungsvergabe, das durch Programme zur Qualitätssicherung, Wett-
bewerbsstrukturen und institutionelle Routinen geprägt ist und in das unter-
schiedlichste Akteure und Institutionen involviert sind. 

Dies zeigt: Wohnen ist ein Ausdruck gesellschaftlicher Verhältnisse 
und „in kulturell geprägte, gesellschaftliche und historische Zusammenhänge 
eingebettet“ (Hannemann, Hilti & Reutlinger, 2022, S. 11). Die Bedingungen 

https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de
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der Wohnraumproduktion, -bereitstellung und -nutzung als Wohnraumregime 
(Schönig & Vollmer, 2020) sind dynamisch und haben sich im Laufe der Zeit 
immer wieder gewandelt – ebenso wie das Verständnis davon, was als sozia-
ler Wohnbau im Sinne der Wohnraumversorgung gelesen wird (vgl. Güntner 
et al., 2023). Der gesellschaftliche Wandel, geprägt von technischen, öko-
nomischen, politischen, ökologischen und sozialen Faktoren, brachte immer 
wieder auch Herausforderungen für die Wohnraumversorgung. Dies gilt ins-
besondere auch für das auf das Rote Wien zurückgehende und seither viel-
fach modifizierte Wiener Modell. 

2	 IMPULSE AUS PRAXIS- UND WISSENSCHAFTSORIENTIERTEN 
ZUGÄNGEN

Die gegenwärtige Wohnungskrise befördert einerseits politisches Interesse 
und eine breite öffentliche Diskussion zu Wohnungsfragen und Lösungsansät-
zen in der Praxis, andererseits erfährt auch die Wohnforschung innerhalb des 
Wissenschaftsdiskurses mit einer Bandbreite von involvierten Disziplinen ver-
mehrte Aufmerksamkeit.1 Im Hinblick auf die Komplexität des Themenfeldes 
und dessen gesellschaftlicher Relevanz „erscheint es geradezu zwingend, die 
gesellschaftlichen Strukturen und Bedingungen der Wohnraumversorgung 
zum Gegenstand von Forschung und wissenschaftlichem Diskurs werden zu 
lassen“ (Schönig & Vollmer, 2020, S. 9). Dabei darf jedoch keinesfalls die 
Dringlichkeit zur Bearbeitung der Herausforderungen im Sinne von konkreten 
Lösungsansätzen aus dem Blick geraten: 

„Beschäftigt sich die Wohnungsforschung nur aus je aktuellem Anlass 
mit Fragen der Wohnraumversorgung, kann sie nur kurzfristig lösungs-
orientiert denken, ohne langfristige Strukturen zu erkennen und zu 
ändern. Oder sie bleibt darauf beschränkt – wieder einmal –, grund-
sätzliche Widersprüche zu identifizieren, ohne in der Lage zu sein, aus 
dieser Erkenntnis auch wirksame und konkret umsetzbare Alternativen 
zu formulieren.“ (Schönig & Vollmer, 2020, S. 7)

Um die so notwendigen Innovationen im Wohnbau (z. B. für klimagerechtes 
Bauen, Leistbarkeit, soziale Gerechtigkeit) anzustoßen, sind inter- und trans-
disziplinäre Herangehensweisen gefragt. Die Erarbeitung eines gemeinsa-
men Problemverständnisses und die Identifikation verschiedener (fachlicher, 
praktischer, alltäglicher, wissenschaftlicher) Perspektiven zur Erarbeitung von 
Lösungsansätzen sind wesentlich, um durch Lernprozesse Fragen rund um 
die Wohnbauthematik stellen, beantworten und bearbeiten zu können. 

Der vorliegende Sammelband greift die Notwendigkeit der Zusammen-
schau von disziplinären Perspektiven und Lösungsansätzen aus der Praxis 
für einen Wissenstransfer rund um die Wohnbauthematik auf und veran-
schaulicht diese anhand des Wiener Modells für den sozialen Wohnbau. Der 
Wiener Wohnbau selbst wurde aus unterschiedlichen Perspektiven in den 

1	  Siehe rezente deutschsprachige Buchpublikationen Schönig, Kadi & Schipper, 2017; Spellerberg, 
2018; Rink & Egner, 2020; Schönig & Vollmer, 2020; Egner, Grohs & Robischon, 2021; Holm & Laimer, 2021; 
Hannemann, Hilti & Reutlinger, 2022; Beckerath & Schönig, 2022; Grubbauer & Metzger, 2023, u. a.
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letzten Jahren in Publikationen beleuchtet, zum Beispiel von Krejs, Lenart & 
Obrist, 2021; Kazepov & Verwiebe, 2022, oder der IBA_Wien, 2022, wenn-
gleich eine Gesamtübersicht aufgrund einer auf viele Felder und Institutionen 
zersplitterten Wohnforschung mit unterschiedlichsten Disseminationskanälen 
fehlt. Dieser Sammelband basiert auf einer im Wintersemester 2022/23 ver-
anstalteten Ringvorlesung an der TU Wien, welche vom Research Center for 
New Social Housing2 – einer neu gegründeten Plattform für transdisziplinäre 
Wohnforschung – kuratiert wurde, um Studierenden einen Überblick zur The-
matik zu geben. Im Rahmen der Ringvorlesung „Transdisziplinäre Perspek-
tiven auf Neues soziales Wohnen“ wurden sowohl Wissenschaftler:innen als 
auch Praxisakteure und Repräsentant:innen von Institutionen rund um den 
Wiener Wohnbau eingeladen, ihre Forschungen und Herangehensweisen 
den Studierenden der Architektur und Raumplanung vorzustellen und in einen 
Dialog untereinander zu treten. 

Dabei kann der vorliegende Sammelband Tendenzen und Trends nur 
ausschnitthaft einfangen und erhebt keinen Anspruch auf eine allumfassen-
de Zusammenschau rund um das Wiener Wohnbausystem. Der Fokus auf 
eine konkrete Stadt – Wien – erlaubt indes, „die lokal- und regionalpolitischen 
Kontexte als Arenen der wohnungspolitischen Aushandlung“ (Grubbauer &  
Metzger, 2023, S. 14) darzustellen, und ermöglicht, die Komplexität des Dis-
kurses und Zusammenspiels von Akteuren der Wohnbauproduktion und -for-
schung in der Tiefe sichtbar zu machen. Durch diese Perspektive wird die 
Auseinandersetzung nicht auf nationale wohlfahrtsstaatliche Regime redu-
ziert (Kadi & Lilius, 2022), sondern die lokale Implementierung von Program-
men, die Übersetzung in institutionelle Routinen, die Gestaltung gebauter 
Umwelt sowie die Manifestierung in der Alltagspraxis ins Blickfeld genommen. 

Ziel des Buches ist es, anhand der vertieften Darstellung unterschied-
licher Ausschnitte des Wiener Modells, das Zusammenspiel von Wohnbau
forschung und -praxis zu ergründen, um transdisziplinäre Lernprozesse anzu-
stoßen und gegebenenfalls Schalthebel für dringend notwendige Innovationen 
im Wohnbau zu identifizieren.3 Transdisziplinarität bedeutet in diesem Fall, 
dass wissenschaftliche Fragestellungen mit gesellschaftlichen Problemen 
überschnitten werden und gleichzeitig über die disziplinären Grenzen hinweg 
eine problembezogene Integration von Wissen und Methoden stattfindet 
(Jahn, 2008, S. 35). In der transdisziplinären Überschneidung von Theorie 
und Praxis im Wohnbau zeigen sich vielfältige und dringend benötigte Pers-
pektiven der Wissens- und Kompetenzerweiterung (Ardill & Limes de Oliveira, 
2018, S. 219). Als Vorbereitung für eine transdisziplinäre Erarbeitung von 
Lösungsansätzen und Innovationen im Wohnen und Wohnbau ist zunächst 
jedoch eine Begriffsarbeit und Zusammenschau von unterschiedlichen dis-
ziplinären Forschungs- und Praxisperspektiven als Basis notwendig. Diese 

2	  Das Research Center for New Social Housing hat die institutionelle Vernetzung zwischen 
unterschiedlichen disziplinären Wissenschaftsbereichen und die transdisziplinäre Zusammenarbeit unter 
Einbeziehung der Wiener Wohnbaupraxis zum Ziel. Als Plattform, aus einer Kooperation mit der Internatio-
nalen Bauausstellung IBA_Wien, der TU Wien und der Universität Wien hervorgehend, fördert das Center 
interdisziplinäre, kritische und vergleichende Forschung im Bereich des sozialen Wohnbaus und der Stadtent-
wicklung und unterstützt die internationale Sichtbarkeit und Vernetzung der Wiener Wohnforschung.
3	  Das zuletzt mit dem Titel der Internationalen Bauausstellung IBA_Wien forcierte Begriff  

„Neues soziales Wohnen“ deutet in diesem Kontext bereits an, dass neue Perspektiven und Herangehens
weisen für das Wiener Modell als notwendig betrachtet und gesucht werden. 
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Begriffsarbeit spiegelt sich sowohl in der in den Beiträgen beschriebenen 
Handlungspraxis von Institutionen und Akteuren als auch im Forschungsfokus 
einzelner Disziplinen mit allen sprachlichen Vielfältigkeiten und Schreibstilen.
Der vorliegende Sammelband will allen Interessierten am Wiener Modell die 
Möglichkeit geben, Informationen und Daten direkt aus den Textbeiträgen von 
Akteuren der Wohnbauproduktion und -forschung zu erhalten. Darüber hin-
aus hatten die Ringvorlesung und das damit verbundene Buchprojekt zum 
Ziel, den transdisziplinären Dialog zu fördern und auch für die daran betei-
ligten Akteure neue Perspektiven zu eröffnen. Wir danken allen, die sich da-
rauf eingelassen haben und auf die vielen Fragen und Nachfragen offen und 
konstruktiv geantwortet haben. Aus diesem koproduktiven Prozess sind die 
folgenden neun Kapitel entstanden, die eine Bestandsaufnahme mit lösungs- 
und praxisorientierten Perspektiven für zukünftiges Wohnen verbinden. 

3	 NEUN MAL ZWEI WOHN(BAU)PERSPEKTIVEN

Entlang von neun Kapiteln  zu den Themen Regulationsmechanismen im 
Wohnbau, Leistbares Wohnen, Transformation des Wohnungsbestands, 
Wettbewerb um Grund und Boden, Nachhaltigkeit im Wohnbau, Stadtentwick-
lung, Konflikte und Soziale Arbeit, Gemeinschaftliches Wohnen und Lernen 
im Wohnbau stellt der vorliegende Sammelband die Komplexität des sozia-
len Wohnens in Wien dar. Die Beiträge spiegeln eine Vielfalt an disziplinären 
Perspektiven wider. So finden sich unter anderem Beiträge aus Architektur, 
Ethnologie, Geographie, Ökologie, Ökonomie, Raumplanung, Recht, Sozia-
le Arbeit, Soziologie und Stadtplanung. Jeweils am Kapitelbeginn zeigt die 
Fotoarbeit von Diana Terenteva parallel zu den neun Themen fotografische 
Perspektiven auf unterschiedliche Wohnbauten in Wien.

Das Buch nimmt unter der Prämisse, wissenschaftliche und praxis-
orientierte Zugänge sichtbar zu machen, die Struktur von jeweils zwei Text-
beiträgen mit einem Prolog in jedem Kapitel auf. In einem experimentellen 
Zugang wurden jeweils zwei Fachexpert:innen, Forschende bzw. Vertreter:in-
nen einschlägiger Institutionen oder Praxisbüros um einen Beitrag zu ihrem 
Themenbereich gebeten. Ein Prolog stellt die beiden nachfolgenden Beiträ-
ge kurz vor und erläutert über eine thematische Einführung den Stand der 
Forschung und/oder aktuell wichtige Aspekte zum Thema. Die Diskrepanzen, 
aber auch Gemeinsamkeiten und Komplettierungen, die sich durch den Dia-
log jeweils zweier Beiträge finden, sollen dazu auffordern, diese als Impulse 
für die Weiterentwicklung der Wohnforschung aufzunehmen. Diese Impulse 
werden in einem Beitrag am Ende des Buches systematisch benannt und im 
Kontext einer zeitgenössischen Wissensproduktion und des Wissenstrans-
fers mit transdisziplinären Zielsetzungen reflektiert. 

Das erste Kapitel mit einem Prolog von Nina Lobnig und Beiträgen von 
Dragana Damjanovic sowie Bernd Rießland und Artur Streimelweger eröff-
net den Dialog mit einer Übersicht zu regulierenden Mechanismen im Wiener 
Wohnbau unter Einbeziehung lokaler, nationaler und europäischer Ebenen und 
mit Blick auf das Zusammenspiel rechtlicher Regelwerke und ökonomischer 
Handlungsfelder im Wohnungsmarkt. Leistbares Wohnen steht im Fokus des 
zweiten Kapitels, wo nach einer Einführung von Amila Širbegović, Thomas 
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Ritt und Mara Verlič Empfehlungen für eine gerechtere Wohnbauproduktion 
abgeben, während Gerald Kössl Konzepte der Leistbarkeitsmessung und 
die wohnungswirtschaftliche Bedeutung Gemeinnütziger Bauvereinigungen  
vorstellt. Die Transformation im Wohnungsbestand in Wien bedeutet eine 
Auseinandersetzung mit der gründerzeitlichen Struktur in Wien (Beitrag 
von Florian Brand und Robert Musil) und dem in den 1970er-Jahren ent-
wickelten Programm der Sanften Stadterneuerung (Beitrag von Katharina 
Kirsch-Soriano da Silva), das laut dem Prolog von Christoph Reinprecht 
mit seinen paradoxen Effekten bis heute wirkt. Das vierte Kapitel widmet 
sich dem Themenbereich des Wettbewerbs um Grund und Boden mit einem 
Prolog von Barbara Steinbrunner und Isabel Stumfol und einer Vorstellung 
des wohnfonds_wien, fonds für wohnbau und stadterneuerung von Gregor  
Puscher sowie einem Beitrag zur Einordnung des Wettbewerbsprinzips in 
Wiener Bauträgerwettbewerben von Ana Rogojanu. Zur Nachhaltigkeit im 
Wohnbau gibt Margaret Haderer eine Einführung in Soziale Ökologie und 
stellt den Textbeitrag von Thomas Romm und Sebastian Hafner zu einer 
klimaregenerativen Architektur und einer Circular Carbon Economy sowie 
Überlegungen von Michael Obrist zu den Aufgaben einer raumgestaltenden 
Praxis für den Gebäudebestand vor. Die Schnittstellen von Stadtentwicklung 
und Wohnbau stehen im Zentrum des sechsten Kapitels (Prolog Mara Haas), 
in dem einerseits das stadteigene Unternehmen UIV Urban Innovation  
Vienna GmbH von Herbert Bartik vorgestellt wird und andererseits von Rudolf  
Scheuvens Überlegungen angestellt werden, wie Wien vom Ausgangspunkt 
Wohnbau zum Stadtbau gelangt. Wohnen, Konflikte und Soziale Arbeit sind 
drei Begriffe, die nach einem Prolog von Simon Güntner von dem Sozialar-
beitswissenschaftler Christoph Stoik und aus der Perspektive der wohnpartner,  
einem kommunalen Unternehmen zur Verwaltung von Wiener Gemeinde-
bauten, durch Arno Rabl, reflektiert und zueinander in Beziehung gesetzt 
werden. Einen Überblick zum Sammelbegriff Gemeinschaftliches Wohnen 
und damit verbundene Forschungsansätze gibt Anita Aigner im Prolog und 
stellt die Beiträge von Robert Temel zu Gemeinschaftlichen Wohnformen 
als Teil des Wiener Wohnbaumodells und Richard Lang zu Wohnprojekten 
und ihren neuen integrativen Möglichkeiten vor. Schließlich widmen sich im 
neunten Kapitel (Prolog von Julia Edthofer) Lene Benz, Alexa Färber, Florian 
Kossak, Bernd Kniess und Sandra Voser dem Reflektieren und Sammeln 
von Wohnwissen im Kontext von kollektiven Wohnformen und Ernst Gruber 
fragt, die eigene Praxis reflektierend, nach sozialorganisatorischen Innova-
tionen im Wohnbau. Der Epilog am Ende des Buches von Bernadette Krejs 
und Judith M. Lehner bildet mit seinen Reflexionen zur Notwendigkeit und 
den vielfältigen Möglichkeiten einer transdisziplinären Wohnforschung den 
Auftakt für neue Dialoge, Perspektiven und Impulse für sozialen Wandel. 
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DAS RECHT AUF WOHNEN – 
ZWISCHEN GESETZLICHEN 
RAHMENBEDINGUNGEN 
UND SOZIALEN 
HERAUSFORDERUNGEN

Prolog von Nina Lobnig

Wohnen, als grundlegendes menschliches Bedürfnis, prägt nicht nur unsere 
physische Umgebung, sondern durchdringt sämtliche Aspekte unserer Gesell-
schaft und unseres täglichen Lebens. Die Diskurse um Wohnen, Wohnrecht 
und regulierende Mechanismen im Wohnbau erstrecken sich über diverse 
Ebenen, von sozialen Aspekten bis hin zu den Strukturen der Wohnbaupro-
duktion. Die Betrachtung von (sozialem) Wohnen und Recht wirft einen Blick 
auf die Vielschichtigkeit dieses Themas, das nicht nur historisch gewachsen, 
sondern auch von lokalen Besonderheiten geprägt ist. In diesem Kontext ent-
steht die Herausforderung, neue Perspektiven und Strukturen für die Wohn-
bauproduktion zu entwickeln, um den stetig wachsenden Anforderungen und 
Bedürfnissen im Bereich des Wohnens gerecht zu werden. Im Fokus dieser 
Diskussionen steht häufig die Forderung nach dem „Recht auf Wohnen“, das 
sich auf verschiedenen Ebenen manifestiert.

1	 DAS „RECHT AUF WOHNEN“

Das Recht auf (adäquates) Wohnen wurde als Teil des Rechts auf einen an-
gemessenen Lebensstandard in der Allgemeinen Erklärung der Menschen-
rechte (Artikel 25) der Vereinten Nationen (UN) (1948) sowie im Internationa-
len Pakt über wirtschaftliche, soziale und kulturelle Rechte (1966) anerkannt. 
Unter Voraussetzung der Erfüllung bestimmter Kriterien wie Leistbarkeit, Zu-
gänglichkeit, sichere Wohnverhältnisse und Mieter:innenrechte verstehen die 
Vereinten Nationen „Wohnen als die Grundlage für Stabilität und Sicherheit 
des Einzelnen (oder einer Familie), als Mittelpunkt unseres sozialen, emo-
tionalen und teils auch wirtschaftlichen Lebens, und als Zufluchtsort, an dem 
in Frieden, Sicherheit und Würde gelebt werden kann“ (Büro des Hochkom-
missars für Menschenrechte [OHCHR], 2014, S. 8 ff.). Auch andere interna-
tionale (Menschen-)Rechtsverträge haben seitdem das Recht auf angemes-
senen Wohnraum oder einige Elemente davon, wie den Schutz der Wohnung 
und der Privatsphäre, anerkannt oder darauf verwiesen (OHCHR, 2014). Auf 
supranationaler Ebene wird das „Recht auf Wohnen“ in der europäischen 

https://doi.org/10.34727/2025/isbn.978-3-85448-069-3_2
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de
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Sozialcharta festgehalten und bezieht sich überwiegend auf den Schutz vor 
Wohnungslosigkeit sowie auf angemessene Wohnkosten für alle. Mit einem 
Blick auf Österreich zeigen sich jedoch die Komplexität und auch die Grenzen 
solcher internationaler Verträge: Obwohl die EU-Charta unterzeichnet wurde, 
wurde der Artikel, der das „Recht auf Wohnen“ festlegt, nie ratifiziert. Verein-
facht ausgedrückt bedeutet dies, dass das „Recht auf Wohnen“ nicht in dem 
Sinne besteht, wie wir es verstehen – nämlich als einklagbares Recht mit uni-
versellem Zuspruch an alle Bürger:innen (Moussa-Lipp & Verlič, 2023, S. 7).

Die Frage, ob Wohnen als soziales Menschenrecht betrachtet werden 
kann, eröffnet eine breitere Diskussion über gesellschaftliche Verantwortung 
und Gerechtigkeit. Die Komplexität dieses Themenfeldes wird durch histori-
sche Entwicklungen und lokale Spezifika geprägt, was die Umsetzung von 
Veränderungen in diesem Bereich erschwert. In diesem Kontext lässt sich 
beispielhaft der Wohnrechtskonvent (2019/2020) in Österreich nennen, der 
als Bemühung um partizipative Lösungsansätze in diesem komplexen Gefü-
ge hervortritt und sich als „konsultativ-demokratisches Experiment“ versteht. 
Über ein Jahr erarbeiteten Bürger:innen und Expert:innen ein Weißbuch für 
ein neues österreichisches Wohnrecht – im engen Dialog mit Verantwortli-
chen aus der Politik (Ruhsmann, 2019).

Dieser kurze Exkurs soll unterstreichen, dass sich die Verbindung von 
Wohnen und Recht als ein dynamisches Netzwerk verstehen lässt, dessen 
Einfluss weit über die üblichen Diskussionen über Mietrecht oder das „Recht 
auf Wohnen“ hinausgeht. In all seinen Facetten durchzieht das Recht zahl-
reiche Materien, die entscheidend dazu beitragen, (leistbares) Wohnen zu 
ermöglichen, Wohnraum bereitzustellen und diesen langfristig zu sichern. 
Angefangen bei der Bodennutzung und der Bauordnung bis zu den Rech-
ten der Mieter:innen bilden rechtliche Grundlagen und Regelungen die Basis 
dafür, wie wir heute und in Zukunft in einem sich wandelnden politischen, 
ökonomischen und gesellschaftlichen Umfeld wohnen können. Die Materie 
erhält ihre Bedeutung durch die strukturgebende Rolle, die sie einnimmt und 
bildet gleichzeitig den Grundstein für viele Lebensbereiche. Besonders im 
sozialen Wohnbau entfaltet das Recht seinen Einfluss, indem es den Rah-
men für die Beteiligung verschiedener Akteure vorgibt. Angefangen bei der 
öffentlichen Hand bis hin zu Immobilienträger:innen und Bewohner:innen –  
das Recht lenkt und gestaltet, wie diese Interessensgruppen miteinander in-
teragieren können. Nicht nur in dieser Hinsicht erweist sich das vermeintlich 
trockene Recht als lebenswichtiges Instrument, das die Grundlagen für eine 
nachhaltige Entwicklung schafft. 

2	 EIN BLICK AUF WIEN 

Die Stadt Wien schöpft ihren Erfolg im sozialen Wohnbau nicht allein aus 
einer langen Tradition, sondern auch aus einer politischen Kultur, die durch 
umfassende rechtliche Absicherungen geprägt ist. Der Erfolg des Wiener  
Modells gründet einerseits in einer tief verwurzelten Tradition und dem klaren 
Bekenntnis zum leistbaren Wohnraum für „alle“ sowie andererseits auf den im 
Rahmen der Wiener Wohnbauförderung vergebenen langfristigen und niedrig 
verzinsten Darlehen und gesetzlich beschränkten Renditen. 
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Das überschüssige Eigenkapital ist für Sanierungen, neue Wohnbauprojekte 
oder den Kauf von Grundstücken zweckgebunden und stellt so sicher, dass 
der gemeinnützige Wohnungssektor den Wohnungsmarkt langfristig und vor 
allem nachhaltig mitgestalten kann. Diese besondere Form der Kooperation 
zwischen öffentlicher Hand und gemeinnützigen Baugesellschaften bildet den 
sogenannten dritten Sektor der Wohnraumversorgung und ist der Grundstein 
des sozialen Wohnbaus in Wien (Glaser, 2019).

Andererseits resultiert dieser Erfolg aus der fortwährenden Weiterent-
wicklung und der Einführung neuer rechtlicher Grundlagen. Diese manifes-
tieren sich in vielfältigen Formen und durchdringen eine breite Palette von 
Materien. Sie verfolgen letztendlich alle das gemeinsame Ziel, die langfristige 
Sicherung und Verfügbarkeit von erschwinglichem Wohnraum zu gewährleis-
ten. Trotz dieser Vorzeigerolle in Bezug auf leistbares Wohnen wurde auch 
Wien in den letzten Jahren nicht von stark steigenden Boden- und Immo-
bilienpreisen verschont. Um spekulativen Geschäften mit Grund und Boden 
entgegenzuwirken und leistbaren Wohnraum auch für zukünftige Generati-
onen abzusichern, wurde 2018 die Wiener Bauordnung novelliert und eine 
neue Widmungskategorie eingeführt. Auf Grundstücken, mit dieser Widmung 
für geförderten Wohnbau, müssen, wenn diese bebaut werden, zwei Drittel 
der Wohnfläche dem geförderten Wohnbau zukommen. Weiters unterliegen 
diese Wohnungen, zumindest für die Laufzeit der Förderung, einem Veräuße-
rungsverbot (Stadt Wien, o. J.). 

Ein entscheidendes rechtliches Instrument zur Schaffung und Sicher-
stellung von bezahlbarem Wohnraum ist die Wiener Wohnbauförderung, die 
in die drei grundlegenden Pfeiler der Wohnbaupolitik investiert. Die Wiener 
Wohnbaupolitik gründet auf dem Wohnungsneubau, der Sanierung von be-
reits bestehenden Altbauten (Objektförderung) und der sogenannten Subjekt-
förderung, die direkte finanzielle Unterstützung für einkommensschwache Be-
völkerungsgruppen bietet (Wohnberatung Wien, o. J.).

3	 RECHT UND WOHNEN – GRUNDLAGEN 

Um die Verwobenheit und das Zusammenspiel der Regelungen und gesetz-
lichen Verankerungen des Wohnens in Österreich zu verstehen, bedarf es 
eines kurzen Exkurses in die Kompetenzverteilung und Gesetzgebung.

Charakteristisch für die österreichische Raumordnung ist ein kom-
plexes und ausdifferenziertes System mit einer Kompetenzteilung zwischen 
Bund, Ländern und Gemeinden. Der Bund ist gemäß dem Bundesverfas-
sungsgesetz (B-VG) für die Gesetzgebung und Vollziehung aller ihm zugewie-
senen Verwaltungsmaterien verantwortlich. Es gibt Materien, bei denen Bund 
und Länder sich die Gesetzgebung und Vollziehung teilen, während aufgrund 
einer Generalklausel ein erheblicher Teil der öffentlichen Verwaltungsaufga-
ben den Bundesländern übertragen wird (Gruber, Kanonier, Pohn-Weidinger 
& Schindelegger, 2018, S. 10). Auch Wohnen ist kompetenzrechtlich eine 
komplexe Materie, die auf allen drei Ebenen geregelt wird. Der Bund etwa 
ist für zivilrechtliche Kompetenzen verantwortlich, die auch das Mietrecht, 
das Wohnungseigentumsrecht und das Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz  
betreffen. Die Wohnbauförderungen, die vor allem für den Neubau von  
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Wohnraum von großer Bedeutung sind, liegen wiederum in der Zuständigkeit 
der Länder (Wirtschaftsministerium, 2008, S. 7).

Das bedeutet konkret, dass zahlreiche Regelungen auf verschiedenen 
Ebenen für die Bereitstellung und den Erhalt von Wohnraum verantwortlich 
sind. Mit neun Bundesländern gehen auch neun verschiedene Raumord-
nungsgesetze einher, ergänzt durch Landesgesetze, die direkt oder indirekt 
Einfluss darauf nehmen, wie wir wohnen. Über diesen regionalen Rahmen 
hinaus existieren Bundesgesetze, die ebenfalls Auswirkungen auf die Wohn-
verhältnisse haben. Zudem kann die Europäische Union, obwohl sie formal 
keine wohnungspolitische Kompetenz innehat, durch Verordnungen, Regu-
lierungen und Richtlinien in angrenzenden Politikfeldern einen signifikanten 
Einfluss auf die nationalen Wohnungsmärkte der Mitgliedsstaaten ausüben 
(Krapp et al., 2022, S. 177).

Die Betrachtung rechtlicher Instrumente des Wohnens in ganz Öster-
reich zeigt einen komplexen Regelungsrahmen, der gemäß dem politischen 
System Österreichs je nach Zuständigkeit auf Bundes-, Landes- oder Ge-
meindeebene liegt. An diese oft undurchsichtige Vielfalt von Regelungen 
knüpft der nachfolgende Beitrag von Dragana Damjanovic an und bietet ei-
nen umfassenden Überblick über die vielschichtige Regelungssystematik des 
Wohnens. Dabei illustriert sie die aus der zersplitterten Kompetenzverteilung 
resultierenden Problematiken, wie die Entkoppelung von Bundes- und Länder-
gesetzen, für die (leistbare) Wohnraumversorgung. Darüber hinaus betrachtet 
sie kritisch rezente Entwicklungen, insbesondere im Wohnungsgemeinnützig-
keitsgesetz, und schlägt den Einsatz von nicht traditionellen Instrumenten wie 
Leerstandsabgaben und Zweitwohnsitzabgaben vor, um Wohnraum, vor allem  
am privaten Wohnungsmarkt, vor spekulativen Geschäften zu schützen. Im 
Rahmen des Artikels stellt Damjanovic auch drei rechtspolitische Diskurse 
vor, die sich mit der Adaptierung von Rechtsvorschriften in Bezug auf soziales 
Wohnen beschäftigen. Sie plädiert für eine Flexibilisierung und Ausweitung 
des zulässigen Geschäftskreises von gemeinnützigen Wohnbauträgern, da 
dessen starre Rechtsauslegung in der Praxis vielmals zu Rechtsunsicherhei-
ten führt und die Bereitstellung von Wohnraum (als Teil der Daseinsvorsorge), 
neben dem kommunalen Wohnbau, v.  a. durch gemeinnützige Wohnbau-
träger erfolgt. Weiters begrüßt Damjanovic eine stärkere gesetzliche Veran-
kerung der Sicherstellung von Grund und Boden und die Einführung neuer 
bodenpolitischer Instrumente, denn leistbares, soziales Wohnen bedarf leist-
baren Bodens. Abschließend wird die Forderung nach der Verschärfung von 
staatlichen Regulierungen des privaten Wohnungsmarkts unterstrichen, um 
spekulative Geschäfte mit Boden- und Wohnungsmärkten zu begrenzen und 
diese durch Steuern oder Abgaben möglichst unattraktiv zu gestalten. 

4	 DER WETTBEWERB UMS WOHNEN

Artur Streimelweger und Bernd Rießland vom Österreichischen Verband ge-
meinnütziger Bauvereinigungen (GBV) widmen sich in ihrem Beitrag dem 
Themenkomplex „Wohnen und Recht“ aus ökonomischer und wettbewerbs-
rechtlicher Sicht und beleuchten das Zusammenspiel von Markt und Staat. 
Trotz fehlender formaler EU-Kompetenz zeigt sich ein gesteigertes Interesse 
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der Europäischen Kommission an nationalen Wohnbaupolitiken, insbeson-
dere im sozialen und gemeinnützigen Sektor, wie am Beispiel des Eingriffs 
in den sozialen Wohnungssektor der Niederlande – aufgrund von Verstößen 
gegen das Europäische Wettbewerbsrecht – dargelegt wird. Das wachsende 
Problem der bezahlbaren Wohnraumverfügbarkeit in europäischen Städten 
wird als das Ergebnis von Marktversagen betrachtet.

In Anbetracht des dokumentierten Marktversagens am Wohnungs-
markt zeigt dieser Beitrag auf, dass eine ökonomisch durchdachte gesamt-
hafte Vorgangsweise der öffentlichen Hand – durch unternehmensrechtliche 
Maßnahmen, öffentlich-rechtliche Bedingungen und Förderungen – eine 
deutliche Wettbewerbsstärkung ermöglichen und langfristige Finanzie-
rungskreisläufe sowie Mietbindungen fördern kann. Es wird betont, dass die 
Stärkung des Wettbewerbs durch unabhängige Akteure ein wesentliches 
Element ist und die wirtschaftswissenschaftlich untermauerten Ansätze 
auch von regelsetzenden Institutionen wie den Wettbewerbsbehörden auf-
gegriffen werden sollten.

In ihrem Beitrag messen die Autoren neben der bereits bestehenden 
Wohnbauförderung Maßnahmen zur Stärkung des Wettbewerbs durch die 
Schaffung von Angebotsstrukturen, die nicht auf gewinnmaximierende Ren-
diten abzielen, erhebliche Bedeutung bei. Gleichzeitig unterstreichen sie die 
Wichtigkeit des formalen Steuerungsinstruments der systematischen Flä-
chenwidmungsplanung, um Mietpreise langfristig zu dämpfen.

5	 AUSBLICK 

Um auch künftig, angesichts sich verändernder politischer und ökologischer 
Rahmenbedingungen, adäquates und leistbares Wohnen für alle zu gewähr-
leisten, ist es unabdingbar, einen nachhaltigen Umgang mit der begrenzten 
Ressource Boden sicherzustellen. Weiters bedarf es einer schützenden Hand 
über kommunale Wohnungsbestände sowie verstärkte Regelungen im priva-
ten Wohnungsmarkt. Diese Aspekte unterstreichen die Notwendigkeit eines 
einheitlicheren und übersichtlicheren rechtlichen Regelwerks, um den Her-
ausforderungen im Wohnungswesen effektiv zu begegnen. Dabei müssen 
auch Fragen der sozialen Gerechtigkeit verstärkt berücksichtigt werden, um 
sicherzustellen, dass alle Bevölkerungsgruppen gleichermaßen Zugang zu 
angemessenem und klimafreundlichem Wohnraum haben.
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RECHT UND  
SOZIALES WOHNEN
Dragana Damjanovic 

1	 DER ZUGANG DER RECHTSWISSENSCHAFTEN ZUM 
THEMENKOMPLEX SOZIALES WOHNEN

Wohnen zählt zu den zentralen menschlichen Grundbedürfnissen.1 Aus die-
sem Grund wird in unserem an sich marktwirtschaftlich organisierten System 
Wohnen nicht allein dem Markt überlassen, sondern als Teil der Daseins-
vorsorge betrachtet. Der Staat übernimmt für die Leistungsbereitstellung im 
Bereich des Wohnungswesens auf unterschiedliche Art und Weise Verant-
wortung und greift in unterschiedlicher Form und Intensität in den Markt ein. 

Recht ordnet diese staatlichen Interventionen und steckt den Rahmen 
ab, in welcher Form staatliche Leistungsbereitstellung erfolgen kann. Im 
Recht – sei es auf EU-/Verfassungs- oder Gesetzesebene – werden die ge-
sellschaftlichen Ausverhandlungsprozesse dazu, d. h. wie man als Gesell-
schaft das Ziel der Gewährleistung von leistbarem Wohnraum und der Bereit-
stellung von sozialem Wohnen verfolgen will, festgeschrieben. 

In Österreich liegt der Politik des sozialen Wohnens eine umfassen-
dere gesellschaftspolitische Konzeption zugrunde. Sie beschränkt sich nicht 
bloß auf die Sicherstellung einer elementaren Wohnraumversorgung für die 
sozial schwachen Bevölkerungsschichten, sondern sucht „eine allgemeine 
und qualitativ hochwertige Grundversorgung der Bevölkerung“ mit Wohnraum 
zu erreichen (Stöger, 2008, S. 29) oder anders formuliert: allgemein leistbares 
Wohnen für die Bevölkerung sicherzustellen. Man spricht in diesem Kontext 
auch vom einheitlichen (im Unterschied zum dualistischen) Modell des sozia-
len Wohnbaus (Kemeny, 1995, S. 49) oder auch von der marktfernen (i. U. zur 
marktgesteuerten) Wohnraumversorgung (Stöger, 2008, S. 27). 

Soziales Wohnen in einem weiteren Sinn verstanden – allgemein als 
die Sicherstellung von leistbarem Wohnraum – wird in Österreich durch eine 
Vielzahl von sehr unterschiedlichen Regelungsmaterien, die aber stark mit-
einander verflochten sind, adressiert und berührt. 

1	  Das spiegelt sich auf europarechtlicher Ebene nunmehr auch in Art. 34 Grundrechtecharta wider, 
welcher das „Recht auf eine Unterstützung für die Wohnung“ für all jene verankert, „die nicht über ausreichen-
de Mittel verfügen“, um für diese ein „menschenwürdiges Dasein“ sicherzustellen.

https://doi.org/10.34727/2025/isbn.978-3-85448-069-3_3
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de
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Eine zentrale Aufgabe von Rechtswissenschaftler:innen ist, die verschie-
denen Regelungsmaterien in rechtsdogmatischer Arbeit zu beschrei-
ben, zu kategorisieren und zu systematisieren und damit den Bestand  
und die Funktionsweise von Steuerungsinstrumenten zu diesem Handlungs-
feld aufzuarbeiten. Auf dieser Grundlage kann die Wirkung dieser in den 
verschiedenen Regelungsmaterien grundgelegten Steuerungsinstrumente 
hinterfragt werden, was meist und sinnvollerweise in interdisziplinärer Zu-
sammenarbeit erfolgt. Es wird evaluiert, ob und in welchem Ausmaß das 
definierte gesellschaftspolitische Ziel – hier leistbaren Wohnraum sicher
zustellen – tatsächlich erreicht wird. In diesem Kontext ist eine wesent-
liche Fragestellung, ob es aufgrund veränderter Voraussetzungen auf den 
Märkten oder neuer Herausforderungen der Gesellschaft (z. B. Klimakrise), 
Adaptierungen der Steuerungsinstrumente braucht. Die Formulierung von 
Änderungsvorschlägen von Rechtsmaterien erfolgt durch rechtspolitische 
Analyse. Die Rechtspolitik behandelt die Frage, wie künftiges Recht ge-
staltet werden kann und soll. Sie ist auf Ergebnisse der Rechtsgeschichte, 
der Rechtssoziologie und der Rechtsvergleichung angewiesen sowie all-
gemein auf Ergebnisse aus anderen Disziplinen und insofern wiederum auf 
interdisziplinäre Zusammenarbeit. Zum anderen untersucht sie die Mög-
lichkeiten und Bedingungen der Abänderbarkeit des Rechts mit Bezug auf 
übergeordnetes Verfassungsrecht, Unionsrecht und internationales Recht 
(Krings, 2022). 

Dieser Beitrag will entlang dieser zentralen Tätigkeitsbereiche von 
Rechtswissenschaftler:innen in erster Linie einen systematischen Überblick 
zu den bestehenden Regelungsschichten für das soziale Wohnen geben 
(2). Darauf aufbauend soll der Diskurs zu Adaptierungsbedarfen dieser Re-
gelungsmaterien punktuell erörtert und in diesem Kontext auch die Möglich-
keiten und Bedingungen für solche Adaptierungen auf Grundlage des über-
geordneten Unionsrechts (und im Besonderen dem Beihilfenrecht) sowie 
des Verfassungsrechts besprochen werden (3).

2	 DIE VERSCHIEDENEN REGELUNGSSCHICHTEN FÜR DAS 
SOZIALE WOHNEN 

Die zur Sicherstellung von leistbarem Wohnraum in Österreich bestehen-
den Rechtsvorschriften lassen sich grob in drei Kategorien unterteilen. Zum 
einen enthält der Rechtsbestand Vorschriften, die gewährleisten sollen, dass 
es ein Angebot an leistbaren Wohnraum auch abseits des freien Marktes 
gibt. Eine weitere Kategorie von Rechtsvorschriften dient der Sicherstellung 
von leistbarem Grund und Boden als Grundvoraussetzung zur Bereitstellung 
von leistbarem Wohnraum. Die dritte Kategorie ist auf die Regulierung des 
privaten Marktes gerichtet, um auch bei der Leistungsbereitstellung durch 
den privaten Markt gemeinwohlorientierte Aspekte zu verwirklichen. 
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2.1	 Leistungsbereitstellung im Sektor Wohnen abseits des  
privaten Marktes 

Zu diesem Regelungskomplex zählen das Wohnungsgemeinnützigkeits-
gesetz (BGBl. 139/1979 idF BGBl I 176/2023), welches die Grundlage für  
die Errichtung und Organisation eines gemeinnützigen Wohnbausektors 
bildet; allgemein die Regelungen zur Privatwirtschaftsverwaltung2, die für 
die Bereitstellung von kommunalem Wohnbau relevant sind; schließlich das 
Wohnbauförderungsrecht3, welches die Finanzierung eines solchen Angebots 
sicherstellen soll. 

2.2	 Bodenrechtliche Instrumente zur Sicherstellung von leistbarem Grund 
und Boden für leistbaren Wohnraum

Gleichermaßen relevant sind mittlerweile die diversen, in den letzten Jahren 
auch neu eingeführten Regelungsinstrumente zum Bodenrecht, denn die 
Wohnungsfrage wird zunehmend zu einer Bodenfrage (Vogel, 2019) Rege-
lungsziel dieser Vorschriften ist, sicherzustellen, dass die knappe Ressource 
Grund und Boden für die Zwecke des leistbaren Wohnraums genutzt wird. Dies 
erfolgt etwa durch die Einführung neuer Widmungskategorien, die geeignete 
Flächen für leistbares Wohnen sicherstellen sollen, wie etwa die Widmungs-
kategorie „geförderter Wohnbau“ in Wien.4 Zum anderen sehen Vorschriften 
den zunehmenden Einsatz von raumordnungs- bzw. städtebaulichen Verträ-
gen im Zuge von Umwidmungen vor, um die Bebauung der knappen Ressource 
Boden durch die öffentliche Hand im Besonderen auch zur Sicherung von 
leistbarem Wohnraum stärker zu steuern (Kanonier, 2017, S. 176 ff.). Bei der 
Nutzung von öffentlichem Grund und Boden erfolgt diese Steuerung auch 
über Auswahlverfahren, z. B. in Form von Bauträgerwettbewerben, wie sie in 
Wien der wohnfonds_wien durchführt. Die diversen auf Grundlage der Raum-
ordnungsgesetze (in den meisten Bundesländern) gegründeten Bodenfonds 
haben wiederum die Aufgabe, geeigneten Grund und Boden zu erwerben. Als 
Ultima Ratio sieht das sog. Bodenbeschaffungsgesetz (BGBl. 288/1974), wel-
ches bislang – trotz mittlerweile 50-jährigen Bestehens – aber noch nicht an-
gewendet wurde, sogar die Enteignung als Mittel zur Bodenbeschaffung vor. 

2.3	 Regulierung des privaten Marktes zu Sicherstellung von  
leistbarem Wohnraum 

Derartige regulatorische Eingriffe erfolgen zum einen durch Schutzbestim-
mungen im sog. Wohnungsnutzungsrecht, welches allgemein die Rechtsver-
hältnisse entweder zwischen den Wohnungseigentümer:innen im Miteigentum 
– Wohnungseigentumsgesetz (BGBl. 70/2002 idF BGBl I 222/2021) – oder 

2	  Zu diesen siehe im Besonderen Korinek und Holoubek, Grundlagen staatlicher Privatwirtschafts-
verwaltung, 1993. 
3	  Dieses ist auf Länderebene geregelt, es gelten sohin neun verschiedene Wohnbaufördergesetze. 
4	  Mit der Bauordnungsnovelle 2018 (LGBl 69/2018) in § 6 Abs 6a eingefügt. 
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zwischen den Vermieter:innen und Mieter:innen – Mietrechtsgesetz (BGBl. 
Nr. 520/1981 idF BGBl. I 176/2023) – regelt. Von besonderer Bedeutung ist 
dabei das Richtwertgesetz (BGBl 800/1993 idF 176/2023), welches eine Miet-
preisdeckelung für eine bestimmte Kategorie von Wohnungen vorsieht (alle 
Wohnungen, die dem Mietrechtgesetz unterliegen und vor 1953 erbaut wur-
den) – sohin durch das Instrument der Preisregulierung leistbaren Wohnraum 
sicherstellt. In diesem Kontext kommt auch dem Steuer- und Abgabenrecht 
als Steuerinstrument in den Fragen des sozialen Wohnens eine zunehmend 
wichtige Rolle zu, wie die Diskussion zur Widmungsabschöpfung, zur Steuer 
für die Vermietung via Online-Plattform, Leerstandsabgabe oder Abgabe für 
Zweitwohnsitze zeigt (Diwald & Mayer, 2020, S. 44 ff.). 

3	 RECHTSPOLITISCHER DISKURS ZUR ADAPTIERUNG DER 
RECHTSVORSCHRIFTEN ZUM SOZIALEN WOHNEN 

3.1	 Für eine Flexibilisierung und Ausweitung des zulässigen 
Geschäftskreises von gemeinnützigen Wohnbauträgern 

Die Bereitstellung von Wohnraum als Teil der Daseinsvorsorge erfolgt in 
Österreich, neben dem kommunalen Wohnbau, vor allem durch die gemein-
nützigen Wohnbauträger, deren Organisation und Funktionsweise im WGG 
grundgelegt ist. Zu ihren Spezifika zählen: ein gesetzlich beschränkter auf 
das Gemeinwohl ausgerichteter Tätigkeitsbereich, das Kostendeckungsprin-
zip, das eine Deckelung der Mietpreise und so ein erschwingliches Angebot 
mit Wohnraum abseits des Marktes sichert, eine weitgehende Beschränkung 
der Gewinnausschüttung und die gemeinwohlorientierte Vermögensbindung, 
die den Bestand nachhaltig auch für die zukünftige Generation gewährleisten 
soll, sowie eine verstärkte sektorspezifische Wirtschaftsaufsicht. Diese be-
sondere Form des Wirtschaftens wird auch als „Dritter Weg zwischen Staat 
und Markt“ bezeichnet (Korinek & Holoubek, 2008, S. 53). Er ist durch das EU-
Beihilfenrecht5 stark unter Druck geraten. Von EU-Kommission und von Teilen 
der rechtswissenschaftlichen Literatur (siehe etwa Storr, 2012, S. 409) ist gefor-
dert worden, um Wettbewerbsverzerrungen mit dem privaten Markt hintanzu-
halten, den Tätigkeitsbereich der Gemeinnützigen einzuschränken. Sie sollten 
in Abgrenzung zum privaten Markt Wohnbau nur mehr für eine klar abgegrenz-
te Personengruppe von sozial Bedürftigen anbieten dürften statt wie bisher 
für eine breite Bevölkerungsschicht. Damit geht freilich die Forderung einher, 
das einheitliche Modell der Wohnungspolitik gegen ein dualistisches einzutau-
schen. Auf Grundlage dieser Argumentation wurden staatliche Interventionen in 
die Wohnungsmärkte – noch vor der Finanzmarkt- und Wohnungskrise – etwa 
in Deutschland, Frankreich, Schweden und den Niederlanden zurückgefahren 
(Streimelweger, 2014, S. 31 ff.). Mit der Wohnungskrise und der zunehmen-
den Wohnungsnot in vielen europäischen Städten hat sich das Verhältnis zu 
staatlichen Interventionen im Wohnungssektor in den letzten Jahren allerdings 

5	  Gegenstand des EU-Beihilfenrechts (Art 107–109 AEUV) ist die Kontrolle nationaler Subventions- 
und Fördermaßnahmen zugunsten von Unternehmen. Sie sind grundsätzlich verboten, wenn durch diese der 
Wettbewerb im Binnenmarkt verfälscht und der zwischenstaatliche Handel beeinträchtigt wird. 
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grundlegend gewandelt und das österreichische System des gemeinnützigen 
Wohnbaus, das nach Ansicht der EU-Kommission vor ein paar Jahren noch 
grundlegend zu reformieren gewesen wäre, gilt heute als Best Practice in Euro-
pa – als stabilisierender Faktor auf den Wohnungsmärkten (Rießland, 2019, 
S. 375). Es hat sich die Ansicht durchgesetzt, dass auch ein für die breite Be-
völkerungsschicht ausgerichteter gemeinnütziger Wohnbau mit dem EU-Beihil-
fenrecht vereinbar ist (Damjanovic, 2022, S. 1985 ff.). Darauf aufbauend sollte 
die bislang sehr starr und zu kasuistisch gefasste Geschäftskreisregelung für 
die Gemeinnützigen geöffnet und flexibilisiert werden. Sie ist aus Wettbewerbs-
schutzgründen und mit dem Argument der notwendigen klaren Abgrenzung 
von der erwerbswirtschaftlichen Tätigkeit sehr starr gefasst, was in der Praxis 
häufig Rechtsunsicherheiten erzeugt. Es ist klarzustellen, dass gemeinnützige 
Wohnbauträger sämtliche Tätigkeiten vornehmen dürfen (und dass diese Akti-
vitäten als Kerngeschäfte der GBV auch dem steuerbefreiten Geschäftskreis 
unterliegen), um Wohnbau im Sinne einer guten Nutzungsmischung realisieren 
sowie Sharingkonzepte für gemeinschaftliches Wohnen und zukunftsweisende 
Energie- und Mobilitätskonzepte im Sinne der Ökologisierung in ihre Projek-
te integrieren zu können. Bei all diesen Tätigkeiten handelt es sich nämlich 
um nach dem Beihilfenrecht zulässige, im Gemeinwohl liegende Aufgaben des 
Wohnungs- und Siedlungswesens (Damjanovic, 2022, S. 1985). 

3.2	 Für eine stärkere gesetzliche Verankerung der Sicherstellung von 
Grund und Boden für soziales Wohnen 

Die Einführung neuer bodenpolitischer Instrumente zur Sicherstellung von 
leistbarem Boden für leistbaren Wohnbau ist sehr zu begrüßen. Ihre Veran-
kerung auf gesetzlicher Ebene ist bislang aber nur sehr vage erfolgt. Die ein-
schlägigen Regelungen (in den jeweiligen Landesgesetzen) sehen bislang 
in aller Regel nur vor, dass es die neuen Instrumente gibt, und überlassen 
es weitestgehend der Verwaltung, ob und in welchem Ausmaß diese davon 
Gebrauch macht – so auch im Fall der neuen Widmungskategorie für „geför-
derten Wohnbau“ in Wien (§ 6 Abs 6a Wr BauO). 

Das Instrument des städtebaulichen Vertrages zur Sicherstellung von 
leistbarem Wohnen steht ohnehin aus mehreren Gründen auf sehr unsicherem 
rechtlichen Boden: aufgrund des vom VfGH ausgesprochenen Kopplungs-
verbots (VfSlg 15625/1999), der Grundrechte und des Rechtsschutzes der 
Grundstückseigentümer:innen sowie des Kompetenztatbestands „Volkswoh-
nungswesen“ des Bundes (Berka & Kletecka, 2014, S. 97 ff.). Es bedarf in 
diesem Bereich klarerer rechtlicher Rahmenbedingungen für das Handeln der 
Verwaltung, das im Besonderen auch die Frage des Prozesses, der Beteili-
gung und der Transparenz solcher Maßnahmen zu adressieren hat. 

Auch die Frage, wie im Eigentum der öffentlichen Hand befindlicher 
Grund und Boden in Hinkunft verwertet werden soll, sollte mit Blick auf die 
Knappheit dieser Ressource und um diese für zukünftige Generationen zu 
bewahren, gesetzlich verankert werden. Solche Grundstücke sollten in Zu-
kunft in erster Linie der Nutzung durch gemeinnützige Wohnbauträger bzw. 
für den kommunalen Wohnbau vorbehalten werden. Wenn sie dennoch  
privaten Bauträgern überlassen werden, ist zu gewährleisten, dass diese 
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Überlassung nicht ausschließlich mittels Versteigerung nach dem Höchstpreis 
erfolgt, sondern dass bereits bei der Überlassung soziale und ökologische 
Nachhaltigkeitskriterien für die Verwertung der Grundstücke definiert werden. 
Beihilfenrecht zwingt nicht dazu – auch nicht bei der Überlassung an private 
Bauträger –, allein das Kriterium des Höchstpreises anzusetzen; wesentlich ist, 
dass die Vergabe der Grundstücke nach einem fairen Auswahlverfahren erfolgt, 
was auch bei einem Einsatz von sozialen und ökologischen Kriterien gewähr-
leistet werden kann (Deutscher Bundestag, 2019). 

3.3	 Für eine Flexibilisierung und gleichzeitig Verschärfung der 
Regulierung des privaten Wohnungsmarktes 

Die notwendige Ökologisierung und Transformation des Bestands verlangt nach 
einer Flexibilisierung des Wohnungsnutzungsrechts. Im Miteigentum bedarf es 
einer weiteren Erleichterung bei den Abstimmungsprozessen,6 die Gestaltung 
des Mietrechts und des Mietpreisdeckels sollte eine wirtschaftlich tragbare Be-
standserneuerung ermöglichen und bestenfalls Anreize dafür setzen. Auch wenn 
der VfGH den sog. Richtwertmietzins unter Verweis auf den erheblichen Gestal-
tungsspielraum des Gesetzgebers als noch mit dem Sachlichkeitsgebot konform 
erachtet (VfSlg 20.179/2017), gelten die Kriterien, nach denen der Anwendungs-
bereich des Mietendeckels festgelegt wird, nicht mehr als zeitgemäß. Sinnvoller 
wäre dafür etwa, an den energetischen Zustand des Gebäudes anzuknüpfen 
(welcher mittels des Energieausweises offenzulegen wäre). Das soll nicht be-
deuten, dass es in entsprechend sanierten oder klimafitten Gebäuden keine Mie-
tendeckel geben sollte – diese sollten aber entsprechend gestaffelt geregelt sein, 
sodass sich die Mehrkosten für die Sanierung (welche nicht durch staatliche Sub-
ventionen getragen werden) amortisieren können. 

Gleichzeitig sollte staatliche Regulierung verschärft werden, um Spekula-
tionen auf den Boden- und Wohnungsmärkten zu unterbinden bzw. durch Steuern 
und Abgaben besonders unattraktiv zu gestalten. Es ist erwiesen, dass die mit 
dem Begriff der Finanzialisierung umschriebenen Prozesse auf den Immobilien-
märkten in einem besonderen Maß preisbestimmend sind (Belina, 2017, S. 37 ff.). 
Solche Beschränkungen des privaten Marktes könnten insofern maßgeblich zur 
Dämpfung der Preise und zur Gewährleistung von leistbarem Wohnraum bei-
tragen. Die Gerichte haben dem Gesetzgeber in wohnpolitischen Fragen schon 
einen besonders großen Spielraum bei der Beschränkung der wirtschaftlichen 
Tätigkeit von Vermieter:innen (durch Mietpreisregelungen) eingeräumt (EGMR, 
Fall Mellacher, Nr 13/1988/157/211–213; VfSlg 20.179/2017). Umso mehr muss 
dieser Spielraum gegeben sein, wenn es um die hier in Rede stehenden rein 
spekulativen wirtschaftlichen Tätigkeiten geht, zumal mit diesen im Vergleich zur 
Vermietung im Grunde kein Mehrwert für die Gesellschaft geschaffen wird. Und 
noch einmal mehr muss das gelten, wenn man bei der Interessensabwägung und 
der Frage, ob und wie weit Spekulation mit Boden und Wohnraum unterbunden 
werden darf, den Gedanken des wohnrechtlichen Generationenausgleichs beim 
Umgang mit der knappen Ressource Boden mit einbringt. 

6	  Die mit der Novelle BGBl I Nr 222/2021 erfolgten Adaptierungen des WEG sind dahingehend nicht 
als zureichend zu betrachten, wie die Erfahrungen in der Praxis zeigen. 
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Die Wohnkosten sind in den letzten Jahren rasant angestiegen. Vor allem in 
den urbanen Regionen können sich breite Bevölkerungsschichten das Woh-
nen nicht mehr leisten. Die Leistbarkeit des Wohnens ist ein EU-weites The-
ma, mit dem sich zuletzt auch rezente Untersuchungen der EU-Kommission 
beschäftigt haben. Sie konstatieren ein beim Wohnen auftretendes Marktver-
sagen (Frayne et al., 2022). Aus diesem Grund sind staatliche Eingriffe für 
die Europäische Union in den Wohnungsmarkt – etwa durch die steuerliche 
Förderung von Wohnungseigentum und/oder die Bereitstellung von sozialem 
Wohnbau – gerechtfertigt. 

Der soziale Wohnbau wird dabei als ein Sektor betrachtet, der – im 
Sinne des „Housing for the poor“-Ansatzes – „nur“ einkommensschwachen 
Bevölkerungsschichten zugänglich sein soll. Dem steht eine insbesondere in 
Österreich bewährte sozialstaatliche Wohnungspolitik des für weite Bevölke-
rungsschichten zugänglichen leistbaren Wohnbausektors („Housing for all“) 
gegenüber. Auf EU-Ebene wird demgegenüber recht lebhaft über die Dotie-
rung der finanziellen Mittel zur Bereitstellung leistbaren Wohnraums für ärme-
re Haushalte diskutiert. Das ist bemerkenswert, liegt doch die Wohnungspoli-
tik im Sinne des Subsidiaritätsprinzips ausschließlich im Kompetenzbereich 
der Nationalstaaten.1

Deutlich weniger ambitioniert werden hingegen die Ursachen für das 
Marktversagen wie auch die organisations- und zivilrechtlichen sowie ord-
nungspolitischen Regelungen als wesentliche Instrumente zur Stärkung der 
Funktionsfähigkeit von Märkten und des Wettbewerbs beleuchtet. Stellvertre-
tend dafür kann die Stellungnahme der EU-Kommission zum Wohnungsmarkt 
in den Niederlanden angeführt werden (European Commission, 2010). 2009 
gab sie einer vom gewerblichen Immobilienverband eingebrachten Klage  
gegen das gemeinnützige Wohnbausystem wegen Unvereinbarkeit mit den 
EU-Wettbewerbsregeln statt. Die daraufhin von der niederländischen Regie-
rung durchgeführte Reduktion der Einkommensgrenzen im gemeinnützigen 

1	  Gemäß den Verträgen der Europäischen Union (EUV und AEUV) zählt das „Wohnungswesen“ 
nicht zu den Zuständigkeiten der Europäischen Union, weder zu den ausschließlichen (Art. 3 AEUV, z. B.  
Zollunion) noch zu den mit den Mitgliedstaaten geteilten (Art. 4, z. B. Verbraucherschutz) Zuständigkeiten.

https://doi.org/10.34727/2025/isbn.978-3-85448-069-3_4
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de


26

B
er

nd
 R

ie
ßl

an
d,

 A
rtu

r S
tre

im
el

w
eg

er

Wohnbau führte zu einer Segmentierung des Wohnungsmarktes und reduzierte 
damit den Wettbewerb zwischen gemeinnützigen Wohnungsunternehmen und 
gewerblichen Marktakteuren. 

Demgegenüber wird gerade die Marktgestaltung in der EU als eine 
zentrale Aufgabe der Wettbewerbsbehörde erachtet. Diese „ordnende Hand“ 
soll Marktversagen tunlichst hintanhalten und auch Förderungsausgaben der 
Staaten reduzieren. Insbesondere im Bereich des Wohnens als konstitutivem 
Bestandteil anerkannter staatlicher Daseinsvorsorgeleistung stellen sich hier 
grundlegende konzeptionelle Fragen effizienter staatlicher Wohnungspolitik. 
Dieser Ordnungsrahmen soll im Folgenden diskutiert werden. 

1	 UNTERNEHMENSRECHTLICHE INSTRUMENTE DER 
WOHNUNGSPOLITIK

Dazu wird zunächst die ökonomische Wirkung unterschiedlicher, auf dem Woh-
nungsmarkt wirksamer Investitionsvarianten beleuchtet. Damit sollen Szena-
rien effizienter Wohnungsmarktstrukturen durch die entsprechende Schaffung 
organisationsrechtlicher und zivilrechtlicher Rahmenbedingungen beleuchtet 
werden, die das Marktversagen eingrenzen. 

Folgende miteinander im Wettbewerb stehende Sektoren lassen sich 
am österreichischen Wohnungsmarkt unterscheiden:

	- Wohnungseigentum in Selbstnutzung 
	- private/gewerbliche Mietwohnungen mit freier Mietzinsvereinbarung 

(gewinnorientierte Investoren:innen)
	- gemeinnützige Mietwohnungen mit kostendeckender Miete und 

Grundmiete (gemeinnützige Bauvereinigungen, GBV).

Abbildung 1 zeigt den Einfluss der unterschiedlichen Investoren:innen auf die 
Wohnkosten.2 In der ersten Phase nach der Wohnungserrichtung liegen die 
Wohnkosten für die selbstnutzenden Wohnungseigentümer:innen und gewinn-
orientierten Investor:innen relativ nahe beieinander. Dies ist darauf zurückzufüh-
ren, dass die selbstnutzenden Wohnungseigentümer:innen Interesse an einer 
möglichst raschen Schuldentilgung haben und daher danach trachten, einen 
möglichst hohen Anteil ihres Haushaltseinkommens für die Darlehensrückzah-
lung einsetzen. 

Gewinnorientierte Investor:innen zielen demgegenüber auf die Maxi
mierung der Miethöhe ab. Ihre Zielgruppen sind daher Einkommensschichten,  
die auch in der Lage wären, Wohnungseigentum zu erwerben. Durch die Verringe- 
rung der Wohnungsgröße versuchen sie überdies ein leistbares Mietwohnungs-
angebot für Bezieher:innen mittlerer Einkommen zur Verfügung zu stellen – mit 
dem Effekt, dass dadurch die Renditeerwartungen nicht reduziert werden müssen. 

Ganz anders die gemeinnützigen Bauvereinigungen: Sie beschränken 
ihre Mieteinnahmen mit der Höhe der Rückzahlung langlaufender Darlehen (30 
Jahre und mehr). Gemeinnützige Wohnungsunternehmen beschränken ihre stark 
limitierte Gewinnerwartung auf die Phase nach Rückzahlung der Erstinvestition.  

2	  Die Untersuchung basiert auf Daten des österreichischen Wohnungsmarktes bei einer Investitions-
entscheidung im Jahr 2010.
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Nach Abstattung aller Darlehen haben die „Gemeinnützigen“ auf eine konkur-
renzlos günstige „Grundmiete“ abzusenken, die verpflichtend für die Schaf-
fung von Wohnraum einzusetzen ist. Dadurch können sie langfristig – ent-
sprechend dem im Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz (ordnungspolitischer 
Rahmen) verankerten Generationenvertrag – Eigenkapital für die Errichtung 
und Sanierung von Wohnraum aufbauen.

Aus diesem unterschiedlichen Marktverhalten der oben angeführten 
Investor:innen resultieren – über die Lebensdauer der Wohnungen am Woh-
nungsmarkt – gänzlich verschiedene Preise. Wohnungseigentümer:innen ge-
ben in einem Vergleichszeitraum von 50 Jahren um 4 Prozent mehr aus als 
Mieter:innen einer gemeinnützigen Wohnung mit kostendeckendem Mietzins.3 
Die Mietzahlungen für private bzw. institutionelle Anleger:innenwohnungen 
liegen demgegenüber um 71 Prozent höher als der kostendeckende Mietzins. 
Ein noch deutlicherer Kostenunterschied zeigt sich bei einem Vergleich im 50. 
Jahr. Mieter:innen einer privaten bzw. institutionellen Anleger:innenwohnung 
haben in diesem Fall die 3,8-fachen Mietausgaben aufzubringen als Mieter:in-
nen von gemeinnützigen Wohnungen mit Grundmiete und EVB.4 

Ob und auf welche Weise sich diese Wohnungsmarktakteure mit ihren spe-
zifischen Handlungslogiken beeinflussen bzw. zusammenwirken, beleuchtete  

3	  Der Berechnung liegen von mit 3,5 Prozent (angenommener Realzins von 1,5 Prozent bei Inflation 
von 2 Prozent) abgezinste Zahlungsströme (Miete bzw. bei Wohnungseigentum Rückzahlungsraten + Erhal-
tungs- und Verbesserungsausgaben) über einem Zeitraum von 50 Jahre zugrunde. Die angeführte Berech-
nung erfolgt in Annahme konstanter Inflationsraten. Die Kostenunterschiede bleiben auch im Falle deutlich 
erhöhter Inflationsraten stabil.
4	  Grundmiete und Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB) gem. WGG liegen derzeit bei 4,17 
Euro/m2, die beobachten Marktmieten liegen wiederum auf dem Niveau der Miete von 15,8 Euro/m2 laut 
Mikrozensus der Statistik Austria 2022.
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ABBILDUNG 1	 Wohnkosten bei marktmäßiger Nutzung nach Investor:innen.  
(Grafik: Bernd Rießland & Artur Streimelweger, CC BY-SA)
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eine Analyse des Österreichischen Wirtschaftsforschungsinstituts (Klien 
et al., 2023). Zentrales Ergebnis der Untersuchung ist, dass die Interaktion 
zwischen den Wohnungsmarktakteuren wesentlich von deren Gewicht bzw. 
Anteil am Wohnsektor in den regionalen Teilmärkten abhängt. Ein Anstieg 
des Marktanteils gemeinnütziger Wohnungen um 10 Prozent führt zu einer 
Reduktion der Mieten privater bzw. gewerblicher Wohnungen um etwa 40 
Cent pro m2. Mit der Studie konnte erstmals die preisdämpfende Wirkung von 
Mietwohnungen gemeinnütziger Bauvereinigungen quantifiziert werden. Bei 
Schwankungen der Marktanteile gemeinnütziger Wohnungsanbieter:innen 
zwischen 10 Prozent und 65 Prozent in den verschiedenen Regionen resul-
tiert aus der Stärkung des Wettbewerbs eine Mietdämpfung zwischen 40 Cent 
und 2,60 Euro pro m2. Umgekehrt formuliert, kommt es infolge der Wirkung 
des ordnungspolitischen Rahmens durch einen höheren Anteil gemeinnützi-
ger Wohnungen zu einer Stabilisierung des Wohnungsmarktes und Reduktion 
des Marktversagens. 

Aufgrund der Investitionslogik und den Gewinnerwartungen des privat-
gewerblichen Immobiliensektors können sich niedrige Einkommensschichten 
die Wohnungskosten nicht leisten. Eine Analyse eines deutschen Immobilien-
verbandes (Bulwiengesa, 2022) zeigt deutlich, dass zu geringe Gewinnchan-
cen zur Umschichtung von Wohnbauinvestitionen auf andere Investitionsfor-
men führen. Der Investitionsfokus dieser Wohnungsmarktakteure konzentriert 
sich auf die Gewinnmaximierung. 

Vor diesem Hintergrund eröffnet die Schaffung eines ordnungspoliti-
schen Rahmens für die Errichtung kostenbezogen kalkulierter Wohnungen 
eine wesentliche Option für zukünftige Wohnungspolitiken analog dem ös-
terreichischen Modell. Dieses Szenario hat zwei wesentliche wohnungspoliti-
sche Konsequenzen: 

	- die Schaffung eines Wohnungsangebotes für die Bezieher:innen 
unterer und mittlerer Einkommen,

	- die Senkung der weit über den Kosten liegenden Renditen auf ge-
winnorientierte Immobilien durch Reduktion des Marktversagens, 
was zusätzlich die erhebliche Umverteilungswirkung der gewinn-
orientierten Investitionen von den Bezieher:innen niedriger/mittlerer 
zu den Bezieher:innen hoher Einkommen verringert.

Ausgangspunkt der Untersuchung war, wie es zu einer Reduktion des 
Marktversagens ohne den Einsatz marktverzerrender öffentlicher Mit-
tel kommen kann. Die Antwort: die Schaffung eines ausreichenden Woh-
nungsangebotes zu Marktpreisen mit geringen Gewinnaufschlägen. Dieses  
Geschäftsmodell verfolgt der gemeinnützige Wohnungssektor. Der gesamt-
wirtschaftliche Vorteil: Neben der Verringerung des Marktversagens ist  
dadurch auch gewährleistet, dass die kostendeckend kalkulierten Mieten 
auch die Information der tatsächlichen Wohnungskosten widerspiegeln – dies 
bei marktmäßigem Grundstückserwerb, marktmäßigen Baukosten und Finan-
zierungskosten. 
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2	 ERGÄNZENDE ORDNUNGSPOLITISCHE INSTRUMENTE

Relevante Ordnungspolitik im Wohnbau umfasst neben der Reduktion des 
Marktversagens den Bereich der Bauqualität, wie u. a. der Sicherheit und des 
Klimaschutzes, auch jenen der Flächenwidmung. Dabei wird vielfach argumen-
tiert, dass der „Markt“ durch den Ausweis einer genügenden Menge an Bauland 
auch für ein ausreichendes Angebot an Wohnimmobilien sorgen würde.

Festzuhalten ist diesbezüglich, dass jede Baulandwidmung eine Wert-
erhöhung für den/die Grundstückseigentümer:in durch die öffentliche Hand 
darstellt. In den geltenden Beihilferegelungen der EU für Dienstleistungen von 
allgemeinem wirtschaftlichem Interesse (State Aid – Services of General Eco-
nomic Interest) findet dies keinen Niederschlag und verstößt nicht gegen die 
Wettbewerbs- und Beihilferegeln.5 

Das heißt:
	- Es werden Marktbeeinflussungen zugunsten von Investor:innen 

nicht berücksichtigt. 
	- Es fehlen Kompensationsleistungen von Investor:innen an die öf-

fentliche Hand für Flächenwidmungen im Falle der Ausweitung von 
Bebauungsmöglichkeiten. 

Blauäugig hier von einem Marktpreisprinzip zu sprechen, erscheint in so ei-
nem ökonomischen Umfeld entweder naiv oder interessensgeleitet. Es geht 
um die Frage: Ist jeder spekulativ entstandene/bezahlte Preis der Marktpreis 
oder ist genau dieser Preis dann eine Marktverzerrung, die bekämpft werden 
muss? Dies ist angesichts eines freien Vertragsrechtes eine nicht leicht zu 
beantwortende Frage.

Erst seit einigen Jahren werden in mehreren EU-Staaten erste syste-
matische Maßnahmen v. a. zur Kompensation der hohen Infrastrukturkosten 
von Immobilieninvestitionen eingeführt. Der verfassungsrechtliche Rahmen, 
in dem die öffentliche Hand in Österreich und in allen Staaten der Europäi-
schen Union handelt, erlaubt aber diese Vorgangsweise rein aus Sicht der 
Kompetenzverteilung nur in Sonderfällen, wie z. B. im Falle Wiens, wo die er-
forderlichen Kompetenzen wenigstens teilweise in einer Hand liegen. Schon 
in anderen österreichischen Bundesländern ist dies nicht mehr gegeben. Um 
aber solche wirtschaftspolitisch ganz wesentlichen Instrumente zu ermögli-
chen bzw. zum Standardrepertoire politischen Handelns werden zu lassen, ist 
es vonseiten der Kommission dringend notwendig, rechtliche Rahmenbedin-
gungen vorzugeben und deren Anwendung von den Mitgliedsstaaten einzu-
fordern. Nur so kann eine aktive Wirtschaftspolitik der öffentlichen Hand mit 
ökonomisch fundierten Vorgaben in eine geregelte Wettbewerbs- und Beihil-
fenpolitik einfließen.

5	  Verordnung (EU) Nr. 360/2012 der Kommission vom 25. April 2012 über die Anwendung der Artikel 
107 und 108 des Vertrags über die Arbeitsweise der Europäischen Union auf De-minimis-Beihilfen an Unter-
nehmen, die Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse erbringen.
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3	 DER BEISPIELFALL WIEN

Auf Wiener Ebene wurde durch zwei rechtliche Maßnahmen im Rahmen der 
Wiener Bauordnung versucht, marktgerechte Verbindungen zu öffentlichem 
Handeln (Errichtung von Infrastruktur und Widmungspolitik) zu schaffen, um 
die „versteckte Beihilfen“ zu verhindern. 

Erstens wurde 2014 die Beteiligung von Immobilieninvestor:innen an 
den Infrastrukturkosten im Wege sogenannter städtebaulicher Verträge in der 
Wiener Bauordnung eingeführt. Zweitens wurde bei Widmungsvorgängen 
und damit verbundenen Wertsteigerungen durch öffentlich-rechtliche Ent-
scheidungen eine Begrenzung des Grundpreises und konsequenterweise 
auch eine maximale Höhe einer zukünftig verrechenbaren Miete festgelegt. 
Dies konnte aufgrund des verfassungsrechtlichen Kompetenzgefüges in Ös-
terreich nur in Verbindung mit der Wohnbauförderung erfolgen. 

Konkret wurde in Wien eine Widmungskategorie „geförderter Wohn-
bau“ eingeführt, die für zwei Drittel neu gewidmeter Flächen eine Grund-
stückspreisobergrenze von max. 188 Euro pro m2 oberirdischer Bruttogrund-
fläche und eine Mietobergrenze vorsieht. Dieser bodenpolitische Meilenstein 
für leistbares Wohnen wurde vor dem Hintergrund einer spekulativen Verviel-
fachung der Grundstückspreise innerhalb weniger Jahre geschaffen. 

Wichtiger Nebeneffekt dieser Maßnahme ist auch die Senkung von 
Kapitalmarktrisiken bei der Immobilienfinanzierung, die in den letzten Jahren 
unter besonderer Beobachtung der EZB standen. Nebenbei sei angemerkt, 
dass die Zinspolitik der EZB der wesentliche Treiber dieser spekulativen Ent-
wicklung verbunden mit erheblichen Umverteilungseffekten von unteren Ein-
kommensgruppen hin zu hohen Einkommensgruppen war.

4	 DIE WIRKUNG DER WOHNBAUFÖRDERUNG BEI 
UNTERSCHIEDLICHEN INVESTOR:INNEN BZW.  
VERMIETER: INNEN 

Im Folgenden wird den ökonomischen Effekten von Marktakteuren im Kon-
text der Preisbildung unter Zuhilfenahme von Wohnbauförderungsmitteln  
nachgegangen: 

	- geförderte Eigentumswohnung bei 20-jähriger Selbstnutzung und 
anschließende freie Mietzinsbildung.

	- Vermietung geförderter Wohnung durch gewinnorientierte Inves-
tor:innen mit kostendeckender Mietkalkulation über 30 Jahre und 
anschließende freie Mietzinszinsbildung.

	- Vermietung geförderter Wohnung durch gemeinnützige Bauvereini-
gung mit kostendeckender Mietkalkulation über 30 Jahre und an-
schließende Grundmiete gem. „Generationenvertrag“.

Um einen Vergleich zwischen den verschiedenen Anbieter:innen zu ermög-
lichen, wird angenommen, dass alle Anbieter:innen bzw. Akteure die gleiche 
Finanzierungsstruktur mit Kapitalrückführung in 30 Jahren gewählt haben.  
 
 



31

W
et

tb
ew

er
b 

au
f d

em
 W

oh
nu

ng
sm

ar
kt

 –
 a

be
r r

ic
ht

ig
!

5.000 €

10.000 €

15.000 €

20.000 €

25.000 €

30.000 €

35.000 €

10 Jahre 20 Jahre 30 Jahre 40 Jahre 50 Jahre

Gewinnorientierte
Investor:innen

Wohnungseigentum in
Selbstnutzung

Gemeinnützige
Bauvereinigung

Wohnkosten bei Selbstnutzung

Spekulation über Kapitalmarktzinsen 
gewinnorientierter Wohnungseigentümer:innen

Kapitalmarktzinsen und Tilgung für Wohnungs-
finanzierung in der Kostendeckungsphase

Grundmiete (Generationenvertrag)

Spekulationsgewinn über 
Kapitalmarktzinsen und Tilgung 
gewinnorientierter 
Investor:innen

ABBILDUNG 2	 Wohnkosten bei marktmäßiger Nutzung nach Investor:innen und Wohn-
bauförderung. (Grafik: Bernd Rießland & Artur Streimelweger, CC BY-SA)

Bei Wohnungseigentum ist allerdings das höhere Finanzierungsvolumen we-
gen des Wegfalls des Vorsteuerabzugs zu berücksichtigen (siehe hierzu Ab-
bildung 2). Bis zum 30. Jahr verlaufen die Ausgaben für Zinsen und Tilgung 
der gewinnorientierten Vermieter:innen und und gemeinnützigen Bauvereini-
gungen auf gleichem Niveau. Zwischen der schwarzen und der roten Linie sind 
bis zum 30. Jahr die Ausgaben für Zinsen und Tilgung der for-profit und der 
gemeinnützigen Vermieter:innen dargestellt. Ab dem 30. Jahr sinkt die Miete 
der Gemeinnützigen auf die Grundmiete ab, die zweckgebunden für zukünftige 
Wohnungsinvestitionen zu verwenden sind (Fortsetzung der roten Linie). 

Gewinnorientierte Vermieter:innen bzw. Investor:innen unterliegen 
nach der Förderperiode bei Neuvermietung keiner Mietzinsbindung. In der 
Darstellung (schwarze Linie in Abbildung 2) ist angenommen, dass linear über 
20 Jahre bei allen Wohnungen ein Mietwechsel stattfand und damit ein An-
stieg auf die freie Miete erfolgte.

Die Wohnkosten bei Wohnungseigentum (braune Linie in Abbildung 
2) sind wegen des Entfalls des Vorsteuerabzugs etwas höher. Ab dem 20. 
Jahr wird das Ende der Selbstnutzung und der Umstieg auf freie Vermietung  
dargestellt. D. h., dass diese Wohnungen am Wohnungsmarkt zu diesem 
deutlich höheren Preis zur Verfügung stehen. Die Annahme, dass die Selbst-
nutzung nach 20 Jahren endet, wurde so gewählt, weil einerseits empi-
risch aus den Daten des Mikrozensus abzulesen ist, dass etwa 50 Prozent  
der ursprünglich selbst genutzten Wohnungen nach 20 Jahren als Miet-
wohnungen am Markt aufscheinen und andererseits für weiter im Eigentum  
genutzte Wohnungen nach etwa 20 Jahren in den meisten Fällen ein Eigen-
tümer:innenwechsel zu Marktpreisen erfolgt ist oder jedenfalls ökonomisch 
möglich ist. 
Es zeigt sich also, dass die langfristige Wirkung der Wohnbauförderung we-
sentlich von den Empfänger:innen der Förderung abhängt. Damit durch die 
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Wohnbauförderung keine Marktverzerrung zugunsten privater Haushalte oder 
gewinnorientierter Unternehmen entsteht, müsste 

	- entweder eine Gleichbehandlung in der Miete auf Bestandsdauer 
vertraglich vereinbart werden, 

	- oder solche Anbieter:innen sind von der Wohnbauförderung auszu-
schließen, um diese Marktverzerrungen zu unterbinden, 

	- bzw. könnte seitens des Fördergebers eine Einmalzahlung als Gegen-
leistung für die zukünftig höheren Mieteinnahmen vereinbart werden. 

In den Zeiten extrem niedriger Langfristzinsen bis zum Jahr 2022 waren die-
se Effekte ökonomisch nicht relevant, da Förderdarlehen etwa in der Höhe 
des Marktzinssatzes verzinst waren. Aber mittlerweile, nach dem deutlichen 
Zinsanstieg, ist einerseits ein hohes Förderäquivalent durch die Zinsdifferenz 
entstanden und weiters mussten aufgrund der gleichzeitig stark gestiegenen 
Baukosten die Förderhöhen je m2 deutlich erhöht werden, um die Mieten leist-
bar zu halten.

5	 ZUSAMMENFASSUNG

Obwohl am Wohnungsmarkt empirisch dokumentiert in großem Umfang 
Marktversagen auftritt, diskutieren noch immer viele Ökonom:innen darüber, 
wie durch weniger staatliche Eingriffe – z. B. Freigabe von mehr Bauflächen 
in innerstädtischen Räumen durch deutliche Erhöhung der Umwidmungen, 
freie Gestaltung von Mietverträgen (Befristung, Kündigungsschutz) usw. – der 
Wohnungsmarkt leistbare Angebote für alle schaffen würde. 

Der vorliegende Beitrag zeigt am Beispiel des österreichischen Woh-
nungsmarktes demgegenüber auf, wie infolge einer ökonomisch konsistenten 
gesamtheitlichen Vorgangsweise der öffentlichen Hand im Wege von

	- unternehmensrechtlichen Maßnahmen (analog Bankwesenrecht 
und Versicherungsrecht) durch die Schaffung rechtlicher Grund-
lagen für kostenbezogen agierende Wohnungsunternehmen eine 
deutliche Wettbewerbsstärkung und damit Senkung der Preise für 
Wohnen zu erreichen ist.

	- öffentlich- oder privatrechtlichen Bedingungen bzw. Vereinba-
rungen wesentliche Werterhöhungen durch öffentliches Handeln 
(Schaffung von Infrastruktur und Ausweitung der Bebaubarkeit), die 
oft als windfall-profit dem privaten Sektor zufließen, teilweise zur 
Mitfinanzierung von Investitionen bzw. über Gewinnbeschränkung 
zur Senkung von Wohnkosten genutzt werden können.

	- Förderungen nicht nur kurz- bis mittelfristige Lenkungseffekte und 
spätere windfall-profits, sondern langfristige Finanzierungskreisläufe  
und Mietbindungen entstehen können.

Wesentliches Element ist dabei die Stärkung des Wettbewerbs auf dem Woh-
nungsmarkt durch die Sicherstellung eines vielfältigen Angebots unabhängi-
ger Akteure. Unternehmen stehen Wettbewerb grundsätzlich nicht positiv ge-
genüber, da er tendenziell gewinnmindernd wirkt. Adam Smith (1904 [1776], 
S. 112) stellte dazu bereits vor 250 Jahren fest:
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„Geschäftsleute des gleichen Gewerbes kommen selten selbst zu Fes-
ten und zur Zerstreuung zusammen, ohne dass das Gespräch in einer 
Verschwörung gegen die Öffentlichkeit endet oder irgendein Plan aus-
geheckt wird, wie man die Preise erhöhen kann.“

Diese Gespräche könnten auch Teil der oft zitierten „unsichtbaren  
Hand“ sein und leiten direkt über zu Lobbying und bei Missbrauch mitunter 
sogar Korruption.

Es wäre zu begrüßen, wenn diese wirtschaftswissenschaftlich unter-
mauerten Ansätze auch von den regelsetzenden Institutionen – wie u. a. den 
Wettbewerbsbehörden – zukünftig aufgegriffen und besser noch forciert wür-
den. Neben Fragen der sozialen Gerechtigkeit wie im Wohnbau – Beschrän-
kung der Umverteilung von den Ärmeren zu den Reicheren – hängt davon 
auch unsere Zukunft im Bereich der Klimapolitik, in der ähnliche Dilemma-
ta effiziente ökonomische Handlungsfelder zugunsten von Einzelinteressen 
bremsen, ab.
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ANGEMESSENHEIT ZUM SCHUTZ 
DER UNTERKUNFT

Prolog von Amila Širbegović

 
Looking1

We know it.

From the way they talk to us, 
From the way they make us wait.

From the way they say, 
We’ve got nothing in your budget, 

Though we saw something in our budget on the website.

From the way they ask, 
What kind of food do you cook? 
What do you cook your food in?

From the way they tell us, 
The landlord will make the decision.

We will be good tenants. 
We will be very careful, make no mistakes, 

because we are walking towards our Permanent Residence.

But we know we will not get this house.

(S. Nisha, 2021)

1	  Aus dem Buch More than a Roof, das die Themen Nostalgie, Wut, Zufriedenheit, Sehnsucht, Angst 
und vieles mehr aufgreift. Das Buch erzählt über das gesamte Spektrum von Menschen ohne Zuhause, von 
Menschen in Notunterkünften, in Wohnwagen, in Autos, auf Booten, in Mietobjekten oder in ihren eigenen 
Häusern (Jansen, 2021).

https://doi.org/10.34727/2025/isbn.978-3-85448-069-3_5
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de
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Um ein gemeinsames Verständnis für das Thema „leistbares Wohnen“ zu  
haben, ist es notwendig, disziplinübergreifend zu denken und die Bemes-
sungswerkzeuge der Leistbarkeit offen und neu zu diskutieren. Es geht nicht 
nur darum, ob Wohnen für alle leistbar ist, sondern auch darum, welche Quali-
täten leistbare Wohnungen haben. Wohnen als ein Menschenrecht darf nicht 
getrennt von der Leistbarkeit von gutem Wohnen betrachtet werden.

Leistbar darf niemals als nur günstig oder billig verstanden werden. 
Schon im Jahr 1948, als die UN-Menschenrechtserklärung der Generals-
versammlung veröffentlicht wurde, wurde im Artikel 25 (Vereinte Nationen, 
1948) mit dem „Recht auf einen Lebensstandard, der seine und seiner Fami-
lie Gesundheit und Wohl gewährleistet“, neben Nahrung, Kleidung, ärztlicher 
Versorgung und notwendigen sozialen Leistungen ebenfalls Wohnung dazu 
aufgenommen. Daraufhin hat es 18 Jahre gedauert, bis der UN-Sozialpakt 
von der UN-Generalsversammlung einstimmig 1966 verabschiedet wurde  
und weitere zehn Jahre bis zum Inkrafttreten dieses wichtigen Paktes. Im 
Artikel 11 Absatz 1 des UN-Sozialpaktes ist diesmal die Unterbringung2 Teil 
„eines angemessenen Lebensstandards, zusammen mit ausreichender Er-
nährung und Bekleidung“. Das Deutsche Institut für Menschenrechte (o. J.) 
geht hier weiter und definiert die Angemessenheit aus dem UN-Sozialpakt mit 
sieben Kriterien: 

	- „gesetzlicher Schutz der Unterkunft (zum Beispiel durch einen  
Mietvertrag),

	- Verfügbarkeit von Diensten (unter anderem Trinkwasser, Energie 
zum Kochen, Heizen und Beleuchten),

	- Bezahlbarkeit des Wohnraums,
	- Bewohnbarkeit der Räume (unter anderem Schutz vor Kälte, Hitze, 

Regen, Wind),
	- diskriminierungsfreier Zugang zu Wohnraum,
	- geeigneter Standort (zum Beispiel Nähe zu Gesundheitsdiensten, 

Schulen usw.) und
	- kulturelle Angemessenheit (zum Beispiel bestimmte Baumateriali-

en oder Raumaufteilungen)“.

Wenn wir Leistbarkeit und Wohnen als ein Menschenrecht zusammenbringen 
wollen, machen diese Kriterien deutlich, dass es neben den monatlichen Kos-
ten und der Einkommenshöhe der Haushalte auch um folgende Fragen geht: 

1. 	 Welchen Mietvertrag bietet die Wohnung, die ich mir leisten kann? 
Befristet, unbefristet, Hauptmiete, Untermiete, Genossenschaft etc. 
und welche (Un-)Sicherheiten habe ich dadurch?

2. 	 Womit wird die Wohnung, die ich mir leisten kann, geheizt? Entste-
hen durch niedrige Energiestandards höhere Wohnkosten?

3. 	 Wie ist der bauliche Zustand der leistbaren Wohnung? Ist diese 
feucht und dunkel, gibt es Schimmel an den Wänden, ist die Woh-
nung sanierungsbedürftig, wie sieht es mit der Überhitzung aus?

2	 „(1) Die Vertragsstaaten erkennen das Recht eines jeden Menschen auf einen angemessenen Le-
bensstandard für sich und seine Familie an, einschließlich ausreichender Ernährung, Bekleidung und Unter-
bringung, sowie auf eine stetige Verbesserung der Lebensbedingungen. Die Vertragsstaaten unternehmen 
geeignete Schritte, um die Verwirklichung dieses Rechts zu gewährleisten, und erkennen zu diesem Zweck 
die entscheidende Bedeutung einer internationalen, auf freier Zustimmung beruhenden Zusammenarbeit an.“ 
(UN-Sozialpakt, o. J.) 
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4. 	 Welche leistbaren Wohnungen stehen ohne zusätzliche Hürden, 
wie z. B. durchgehender Hauptwohnsitz, Aufenthaltstitel oder die 
Komplexität des Wohnbausystems und/oder der Vergabe, allen 
Menschen (mit EU-Staatsbürgerschaft und ohne) zur Verfügung? 

5. 	 In welcher Lage in der Stadt oder in der Ortschaft befindet sich die 
leistbare Wohnung, wie ist die Infrastruktur in der Umgebung, wie 
lange muss ich in die Arbeit und die Kinder in die Schule fahren?

Neben zahlreichen Akteuren auf dem Wohnungsmarkt in Wien sind es die  
Gemeinnützige Bauvereinigung (GBV) und die Kammer für Arbeiter und An-
gestellte, die Leistbarkeit im Wohnen vor allem in Zusammenhang mit den 
oben erwähnten Kriterien (siehe Deutsches Institut für Menschrechte) ver-
stehen. Das Zusammendenken von Wohnstandards und -rechten, Zugäng-
lichkeit und Leistbarkeit ist historisch eng mit der Wohnbaupolitik in Wien und 
Österreich verbunden. Dieses Verständnis von Wohnen als Menschenrecht 
und Leistbarkeit sind durch die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt und in 
der Wohnungsproduktion im letzten Jahrzehnt stark gefährdet, wie Thomas 
Ritt und Mara Verlič von der Arbeiterkammer in ihrem Beitrag „Wohnbauboom 
oder: Was hat uns so ruiniert?“ detailliert darstellen. Sie erklären, welche Fol-
gen es hat, wenn der Wohnungsmarkt zum Anlagemarkt und der Wohnbau-
boom zum Betongoldboom wird. Somit nehmen mit steigenden Wohnkosten 
auch die Leistbarkeit, die Wohnqualität und auch die Rechtssicherheit ab.

Ritt und Verlič stellen das Wohnen als allgemeines Menschenrecht 
dem Wohnen als Anlage- und Finanzprodukt gegenüber, also das geförderte, 
gemeinnützige und kommunale Wohnen gegenüber den frei finanzierten pro-
fitorientierten Wohnprojekten. Seit 2008 ist es zu einer Umkehr des Verhält-
nisses der errichteten Wohnhäuser gekommen, es werden mittlerweile zwei 
Drittel der Wohnungen in Wien im frei finanzierten Sektor gebaut. Ritt und 
Verlič weisen auf die Gefahren dieser Entwicklungen hin: So ist beispielswei-
se durch die hohen Grundstückskosten der Spielraum der gemeinnützigen 
Bauträger kleiner geworden, was wieder dazu führt, dass sie weniger leist-
bare Wohnungen errichten können. Das Spannende ist hier, dass die Argu-
mentation der neoklassischen Wirtschaftstheorie ebenfalls nicht greift und die 
Preise durch das Überangebot nicht sinken, im Gegenteil noch mehr steigen 
und damit massive Leistbarkeitsprobleme verursachen. Ritt und Verlič emp-
fehlen fünf Maßnahmen für eine gerechte Wohnraumproduktion, die auf viel-
fältigen Ebenen der Stadt- und vor allem der Bundesebene möglich sind, zur 
Verbesserung am Wohnungsmarkt führen und somit ein gerechteres Wohnen 
für alle sichern könnten. 

Im zweiten Beitrag „Mangelware leistbarer Wohnraum? Die Rolle von 
gemeinnützigen Bauvereinigungen“ weist Gerald Kössl, wohnwirtschaftlicher 
Referent im Österreichischen Verband gemeinnütziger Bauvereinigungen, 
darauf hin, dass die Frage nach leistbarem Wohnen nicht erst durch die mul-
tiplen Krisen der Gegenwart in den Vordergrund gerückt, sondern schon seit 
der Immobilien- und Wirtschaftskrise 2007/08 dringend geworden ist. Speziell 
in Wien schwindet leistbares Wohnen im Altbau-Segment auf dem privaten 
Markt. Aber wer kann überhaupt leistbaren Wohnraum zur Verfügung stellen? 
Hier sieht Kössl die gemeinnützigen Bauvereinigungen als Akteure des drit-
ten Sektors, die durch die Grundprinzipien der Wohnungsgemeinnützigkeit  
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(Kostendeckung, Gewinnbeschränkung, Vermögensbindung, personelle Ein-
schränkung, begrenzter Geschäftskreis und die Revisionspflicht) leistbaren 
Wohnraum mit allen Kriterien des UN-Sozialpaktes erschaffen können. Somit 
steht Wohnen als Menschenrecht im Vordergrund und verdrängt das Wohnen 
als Ware und Spekulation in den Hintergrund. Das ist vor allem deswegen 
wichtig, weil die Betroffenheit der Haushalte unterschiedlich ist und die Wohn-
kosten schneller als die Einkommen steigen. Kössl geht in seinem Beitrag 
ebenfalls auf die ökonomischen Wirkungen der gemeinnützigen Bauträger 
ein, die durch höhere Leistbarkeit eine Ersparnis für die Mieter:innen bedeu-
ten. Somit steht den Haushalten mehr Geld für andere Lebensbereiche zur 
Verfügung, womit sie auch eine kaufkraftsteigende Wirkung haben.

Die Entwicklungen auf dem privaten Wohnungsmarkt und in der Wohn-
bauproduktion (großer Bauboom im privaten Wohnbausektor) der letzten 15 
Jahre haben auch in Wien einen Rückgang des leistbaren Wohnens für alle 
verursacht. Das Wohnen wurde nicht nur weniger leistbar, auch die Qualitä-
ten sanken, und der hohe Druck, eine angemessene und leistbare Wohnung 
zu finden, führt zu größeren Ausschließungsmechanismen und steigender 
Diskriminierung auf dem privaten Wohnungsmarkt.3 Die zwei nachstehenden 
Beiträge von Ritt & Verlič und Kössl steuern hier jedoch konstruktive Maßnah-
men bei, um diesen Entwicklungen entgegenzuwirken. Angesicht der multip-
len Krisen und der Komplexität der Herausforderungen sind wir alle gefragt, 
angemessenes Wohnen für alle leistbarer zu machen. Das vorliegende Kapi-
tel, aber auch der gesamte Sammelband liefern transdisziplinäre Ansätze, wie 
das gelingen könnte. 

3	 Am 9.3.2023 fand die Stadttagung: Wohnen für die Vielen, organisiert von der Arbeiterkammer 
Wien, statt. Die steigenden Diskriminierungsmechanismen und andere Benachteiligungen vor allem auf dem 
privaten Wohnungsmarkt wurden hier ausführlich präsentiert und diskutiert (Arbeiterkammer Wien, 2023) 
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BETONGOLDBOOM IN WIEN  
WENN DER WOHNUNGSMARKT 
ZUM ANLAGEMARKT WIRD

Thomas Ritt, Mara Verlič

 
 
 
Wien befindet sich in den letzten Jahren in einem Wohnbauboom. Baukräne 
und neue Hochhäuser prägen vielerorts das Stadtbild. Eine wachsende Stadt 
muss den Wohnbedarf ihrer seit Kurzem über zwei Millionen Einwohner:innen 
natürlich decken. Doch blickt man genauer auf die Lage am Wohnungsmarkt, 
so zeigt sich, dass der Neubau weit über dem Bedarf liegt und vor allem im 
frei finanzierten Bereich zu Luxuspreisen bei oft durchschnittlicher Qualität 
stattfindet. Der Wohnbauboom in Wien ist eigentlich ein Betongoldboom. 

Die Spannungen sozialer Ungleichheit werden beim Wohnen beson-
ders klar sichtbar: Wohnen als allgemeines Menschenrecht steht Wohnen als 
Anlage- und Finanzprodukt gegenüber. Wohnen ist ein grundlegendes Be-
dürfnis und die Basis für psychische und physische Gesundheit, für Teilhabe-
möglichkeiten an Bildung und Erwerbsarbeit und für soziale Inklusion. Doch 
Wohnraum hat sich am privaten Wohnungsmarkt besonders seit der Finanz-
krise 2008 auch in Wien verstärkt zum Anlageprodukt entwickelt mit hohen 
Transaktionen am Altbaumarkt und vor allem im frei finanzierten Neubau. 

Das Recht auf Wohnen gerät zusehends unter Druck: Preise für Miet- 
und Eigentumswohnungen entwickeln sich schon seit Jahren deutlich nach 
oben und die Leistbarkeit von Wohnungen wird enorm erschwert. Hinzu kommt 
zunehmende Instabilität durch das stetige Ansteigen von befristeten Mietver-
trägen am privaten Markt. Die Anspannung des derzeitigen Wohnungsmarkts 
gefährdet die leistbare, stabile und zugängliche Wohnversorgung für viele 
Menschen. So wird die Wohnfrage verstärkt zur interessenspolitischen Auf-
gabe für die Arbeiterkammer. 

1	 AUFGABEN DER ARBEITERKAMMER IM BEREICH WOHNEN

Die Kammern für Arbeiter und Angestellte und die Bundeskammer für Arbeiter 
und Angestellte sind berufen, die sozialen, wirtschaftlichen, beruflichen und 
kulturellen Interessen der Arbeitnehmer und Arbeitnehmerinnen zu vertreten 
und zu fördern (Arbeiterkammergesetz, §1).

https://doi.org/10.34727/2025/isbn.978-3-85448-069-3_6
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de
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Die Aufgaben der Arbeiterkammer sind per Gesetz nicht ausschließlich auf 
die beruflichen Aspekte des Lebens der Arbeitnehmer:innen beschränkt, son-
dern beziehen dezidiert auch die sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen 
Interessen mit ein. Die Wichtigkeit von Wohnen in diesem Zusammenhang 
steht außer Frage. Wohnen stellt als menschliches Grundbedürfnis die Basis 
für gesellschaftliche Teilhabe dar. Die Wohnsituation spielt eine maßgebliche 
Rolle für Lebensqualität, Gesundheit, Familien- und Sozialleben, aber auch 
für Chancen auf Bildung und Arbeit. So hält Artikel 25 der UN-Menschen-
rechtserklärung das Recht auf eine Wohnung als allgemeines Menschenrecht 
fest, und auch in der österreichischen Verfassung findet sich der grundsätz-
liche Anspruch auf angemessene Wohnversorgung in der Formulierung des 
österreichischen Volkswohnungswesens.

Grundsätzlich vertritt die Arbeiterkammer die Interessen von allen Ar-
beitnehmer:innen gegenüber Politik und Wirtschaft. Die Aufgaben reichen von 
der Rechtsberatung der Mitglieder über das Mitwirken in politischen Prozes-
sen bis hin zur Grundlagenforschung. Konkret im Bereich Wohnen wirkt die 
Arbeiterkammer durch Gesetzesbegutachtungen, Gremien und Beiräte auf 
den politischen Prozess ein, hat eine eigene Wohnrechtsberatung und erstellt 
und beauftragt Forschungsarbeiten. In der Grundlagenforschung reichen 
die Arbeitsschwerpunkte von Bodenpolitik über Gentrifizierung, öffentlicher 
Raum, Mietpreisentwicklung, Nachverdichtung, Betriebskosten bis hin zur 
Neubauleistung.

Mit Blick auf den Wiener Wohnungsmarkt sticht derzeit vor allem eine 
große Zahl an Neubauten ins Auge. Die Arbeiterkammer hat diesen Wohn-
bauboom in zwei Studien genauer unter die Lupe genommen. Der erste Teil 
der Studie (Plank et al., 2022) untersucht die quantitative Dimension des Neu-
baus der letzten Jahre und fragt nach Preisen, Käufer:innenstruktur und Leer-
ständen. Der zweite Teil (Gruber et al., 2022) beschäftigt sich mit den produ-
zierten Qualitäten der Neubauten, den wichtigsten Akteure am Markt und den 
Vermarktungsstrategien. 

2	 AKTUELLE ENTWICKLUNGEN AM WIENER WOHNUNGSMARKT

Am Wiener Wohnungsmarkt zeichnet sich in den letzten Jahren eine bedenk-
liche Situation ab. Ausgangspunkt ist die Entwicklung, dass unbeschränkte 
Geldmengen auf einen beschränkten Bodenmarkt treffen. Boden ist eine end-
liche Ressource. Steigt das Investment in den Wohnungsmarkt, kommt immer 
mehr Geld in das System, aber die Ressource Boden kann nicht wie auf an-
deren Märkten vermehrt werden. Anstelle einer nicht möglichen Angebotser-
höhung explodieren am Bodenmarkt die Preise, bis von einem Marktversagen 
gesprochen werden kann. Drastische Bodenpreissteigerungen sind ein inter-
nationales Phänomen in vielen europäischen Städten und betreffen auch 
Wien stark (siehe Abbildung 1). 

Im neu errichteten Viertel „Neues Landgut“ im 10. Bezirk wurden zu-
letzt beispielsweise circa 2.700 Euro pro Quadratmeter bezahlt, jedoch nicht 
pro Quadratmeter Boden, sondern pro Quadratmeter Wohnraum. Eine Zahl, 
die auch andeutet, welchen großen Anteil allein die Bodenkosten an den ho-
hen Kaufpreisen für Eigentumswohnungen im Neubau haben. 
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ABBILDUNG 1	 Entwicklung der Baulandpreise in Berlin, Hamburg und Wien 2010–
2019. (Aus Wohnungspolitik und Wohnversorgung: Bericht aus fünf wachsenden europäischen 
Millionenstädten von Baron, Doan, Kadi & Plank, 2021, S. 20, CC BY-SA)

Wie wirken sich nun diese hohen Bodenpreise auf die Wiener Wohnungs-
produktion aus? Die Studie von Plank et al. (2022) zeigt, dass in den Wohn-
bauboom-Jahren zwischen 2018 und 2021 in Wien in ca. 1.200 Bauprojekten 
rund 58.000 Wohnungen gebaut wurden, jährlich also zw. 12.000 bis 17.000 
Wohneinheiten. Jedoch wurde nur ca. ein Drittel der Wohnungen mit Förde-
rungen errichtet, zwei Drittel wurden frei finanziert (vgl. Plank et al., 2022).

Hierbei handelt es sich um das Resultat einer schrittweisen Umkehr 
des Verhältnisses von gefördertem und frei finanziertem Wohnbau in Wien. 
So kamen 1994 in Wien noch ca. sieben geförderte Wohnungen auf eine frei 
finanzierte Wohnung, aber 2017 war es bereits nicht einmal mehr eine ganze 
geförderte Wohnung pro frei finanzierter (Plank et al., 2022). Eine Verbin-
dung zur Bodenpreisentwicklung liegt auf der Hand: Damit der gemeinnützige 
Wohnbau auch tatsächlich kostengünstig bleibt, gibt es eine Preisbeschrän-
kung, die vorgibt, dass maximal rund 300 Euro pro Quadratmeter Wohnnutz-
fläche für das Grundstück bezahlt werden dürfen. Aufgrund der steigenden 
Bodenpreise werden also die gemeinnützigen Wohnbauträger aus dem pri-
vaten Bodenmarkt und somit aus einem Gutteil des Wohnungsmarktes ge-
drängt. Im Gegensatz zu früher ist es heute für den gemeinnützigen Wohnbau 
nur mehr über die wichtige Institution des wohnfonds_wien möglich, Grund-
stücke für den leistbaren Wohnbau zu erlangen. 

Diese Dominanz der gewerblichen Bauträger und des frei finanzier-
ten Wohnbaus hat eine klare Konsequenz: Die Preise steigen. Trotz des 
anhaltenden Wohnbaubooms bremst sich die Preisentwicklung nicht ein 
(Statistik Austria, 2022). Die Neubauleistung übersteigt den Bedarf an Woh-
nungen deutlich. In der Zeit von 2018 bis 2021 gab es bei der Bevölkerung 
ein Plus von etwas mehr als 43.000 Personen, das entspricht rund 21.100  
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zusätzlichen Haushalten. Rechnet man noch ca. 7.700 Wohnungen hinzu, 
die es zum Beispiel aufgrund von Abriss nicht mehr gibt, so ergibt sich ein 
geschätzter Bedarf von 28.800 Wohnungen. Es wurden also fast doppelt so 
viele Wohnungen gebaut, wie gebraucht würden (vgl. Ritt et al., 2022).

Mit der Brille neoklassischer Wirtschaftstheorie würde man in der Situ-
ation eines Angebots-überschusses mit sinkenden Preisen rechnen. Jedoch 
sind im Zeitraum 2018 bis 2021 die Mietpreise in privaten Neuverträgen um 
12 Prozent und die Kaufpreise um 31 Prozent gestiegen. 

Dahinter liegt ein Markt, der von Investor:innen in zweierlei Weise geprägt 
wird (Plank et al., 2022). Erstens spielen Kapitalanlagegesellschaften und 
hier vor allem internationale Investor:innen eine zunehmend große Rolle. So 
wurden etwa allein 2021 ca. 5.000 Wohneinheiten durch Banken, Fonds, Ver-
sicherungen etc. gekauft, von denen 67 Prozent ausländische Investor:innen 
waren. Daneben spielen aber auch natürliche Personen aus dem Inland eine 
große Rolle. Sie haben zw. 2018 und 2021 12.000 Wohnungen gekauft, die 
oft als Anlage für beispielsweise Erbschaften dienen (vgl. Verlič, 2022a).

Das Resultat dieser Entwicklungen sind hohe Preise und massive 
Leistbarkeitsprobleme. 2021 liegt der Netto-Miet-Quadratmeter bei frei finan-
zierten Wohnungen bei 12,85 Euro, brutto bei rund 15–16 Euro (Statistik Aus-
tria, 2022). Für eine 70-Quadratmeter-Wohnung muss man also mit über 
1.000 Euro Miete rechnen. Diese Preise liegen eindeutig jenseits dessen, was 
durchschnittliche Einkommen für Wohnen ausgeben können. Eine Alternative 
im Kauf einer Eigentumswohnung zu suchen ist angesichts der durchschnitt-
lichen Kaufpreise im Neubau von rund 7.300 Euro pro Quadratmeter im Jahr 
2021 auch nicht realistisch. Im Gegenteil, wie ein Rechnungsbeispiel vor Au-
gen führt: Das verfügbare Haushaltseinkommen einer Familie mit zwei Kin-
dern beträgt in Österreich im Mittel 56.200 Euro pro Jahr. Eine Wohnung mit 
100 Quadratmetern würde mit Kaufnebenkosten etwa 770.000 Euro kosten. 
Die Familie müsste Eigenmittel in der Höhe von 20 Prozent aufweisen,  
also ca. 155.000 Euro. Angenommen, die Familie hat dieses Geld schon  
erspart, muss der Rest über Kredit finanziert werden. Ein Kredit in der Höhe 
von 615.000 Euro über 30 Jahre unter der großzügigen Annahme einer nur 

28.000

Wohnungs-
bedarf

Neubau-
leistung

Preisanstieg

57.600

+12 %

+31 %Miete
(privater 

Neuvertrag)

Kaufpreis

ABBILDUNG 2	 Wohnungsbedarf, Neubauleistung und Preisanstieg in Wien 2018–2021. 
(Aus Wien: Steigende Mieten trotz Wohnbau-Boom von Tockner, 2022, CC BY-SA)
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zweiprozentigen Verzinsung ergäbe eine jährliche Rate von rund 27.500 Euro 
– das wäre rund die Hälfte des verfügbaren Einkommens nur für den Kredit. 
Rechnet man noch weitere monatliche Kosten wie Betriebskosten etc. mit ein, 
so kommt man sogar auf 60 Prozent des Haushaltseinkommens. Müssen 
mehr als 40 Prozent des Haushaltseinkommens fürs Wohnen aufgebracht 
werden, spricht man von einer Wohnkostenüberbelastung. Im konkreten Bei-
spiel wäre die Familie mit einem restlichen Einkommen abzüglich ihrer ge-
samten Wohnkosten von rund 22.700 Euro unter der Armutsgefährdungs-
schwelle (vgl. Ritt et al., 2022).

Eine Konsequenz von unleistbaren Wohnungen in Miete und Eigentum ist 
Leerstand im frei finanzierten Neubau. Quantifizieren lässt sich der Leer-
stand nur annäherungsweise über die Wohnsitzmeldungen. Die Quote von 
Wohnungen ohne Haupt- oder Nebenwohnsitz liegt im freifinanzierten Neu-
bau deutlich über dem Schnitt des geförderten Neubaus sowie des Bestands 
allgemein. Für Anleger:innen ist es mitunter dennoch profitabel, Wohnungen 
zu kaufen und Vermögen sicher zu veranlagen und dafür Leerstand in Kauf 
zu nehmen.

3	 QUALITÄTEN IM WOHNUNGSNEUBAU

Eine weitere AK Studie (Gruber et al., 2022) hat sich knapp 3.000 zwischen 
2017 und 2021 frei finanziert errichtete Wohnungen in ganz Wien auf die pro-
duzierten Qualitäten hin angesehen. In der Studie wurden Neubauten in Wien 
anhand der Qualitätskriterien der Bauträgerwettbewerbe des geförderten 
Wohnbaus analysiert. Die Dimensionen soziale Nachhaltigkeit, Architektur, 
Ökologie und Ökonomie wurden in Stadtteilen untersucht, die die Diversität 
der gesamten Stadt widerspiegeln. Anhand der Analyse von Wohnungen im 
Stadtentwicklungsgebiet Sonnwendviertel um den Hauptbahnhof, in einem 
Gründerzeitviertel im Westen Wiens und in ausgewählten Projekten im Be-
sitz von Investor:innen in ganz Wien wurde der Kernfrage nachgegangen, 

770.000 €

155.000 €

Wohnungseigentum (100m2) Haushaltseinkommen (Median) 56.200 € pro Jahr

Eigenmittel (20%)

Rest 22.700 €

Betriebskosten 6.000 €
Armutsgefährdung
23.600  €

Kreditrate 27.500 €

ABBILDUNG 3	 Beispiel eines Haushalts mit zwei Kindern; Kreditfinanzierung unter der 
Annahme einer 2 Prozent-Fixverzinsung mit 30 Jahren Laufzeit. (Statistik Austria, 2022; Plank 
et al., 2022; Schuldnerberatung, 2022; eigene Berechnungen; CC BY-SA)
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ob hinter den hohen Preisen auch eine entsprechend luxuriöse Qualität steht  
(Verlič, 2022b).

Die Ergebnisse zeigen, dass auf dem Investor:innen- und Anlage-
markt vor allem Klein- und Kleinstwohnungen mit generischen Grundrissen 
produziert werden. Von den 3.000 in der Studie untersuchten Wohnungen 
waren 65 Prozent Zweizimmerwohnungen und 26 Prozent Dreizimmerwoh-
nungen. Es zeigten sich sogar Einzelprojekte mit bis zu 96 Prozent Zwei-
zimmerwohnungen. Wohnungen mit vier Zimmern für größere Familien oder 
für Arbeit zu Hause kommen im privaten Wohnbau kaum vor. Zusätzlich wird 
eine starke Homogenität der Grundrisse deutlich. Wenig Vielfalt und kaum 
Flexibilität kennzeichnen die Zuschnitte der Wohnungen. In vielen Baupro-
jekten finden sich fast ausschließlich eine Grundrissart. Das bedeutet, dass 
Angebote für Menschen mit speziellen Wohnbedürfnissen fehlen, wie etwa 
Wohnraum für Personen mit Betreuungsbedarf, Patchworkfamilien oder 
Wohngemeinschaften.

Mangelnde Flexibilität und Größe wird besonders in Problemen mit 
der Möblierbarkeit der Wohnungen deutlich. Abbildung 4 zeigt das Beispiel 
einer durchschnittlichen Kleinwohnung im frei finanzierten Neubau mit 50 
Quadratmetern, aufgeteilt auf einen Vorraum, ein Bad, ein Schlafzimmer und 
eine Wohnküche. Die Möblierungsoptionen der Wohnung stoßen schnell an 
ihre Grenzen, wenn sich Lebensumstände ändern. Bei Geburt eines Kindes 
oder Wechsel ins Homeoffice lässt sich für die entsprechenden Möbel kaum 
Platz finden. 

In vielen Wohnprojekten wird mittelmäßige Qualität aufgrund maximaler 
Raumausnutzung deutlich. Auffallend oft kommt es zu Belichtungsproblemen 
in einzelnen Räumen der Wohnungen und zu unbelichteten Mittelganger-
schließungen in den Stiegenhäusern. In den Wohnanlagen fehlen Möglich-
keiten für Nachbarschaft und Begegnung, da es meist keine Gemeinschafts-
räume gibt und die Freiraumgestaltung nur minimalistisch ist. Aufgrund der 
zugunsten der Effizienz niedrig gehaltenen Räume im Erdgeschoß sind diese 
für Geschäfte wenig attraktiv und bleiben oft unbelebte Zonen. 

ABBILDUNG 4	 Beispiel einer durchschnittlichen Wohnung im frei finanzierten Neubau mit 
Möblierungsproblemen. (Aus Wohnbauboom in Wien 2018–2021. Qualitäten, Akteure und Ver-
marktung der Wohnbauproduktion von Gruber, Huber & Gutmann, 2022, S. 89, CC BY-SA)
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Interessant ist auch ein Blick auf die Bewerbung von frei finanzierten Wohn-
bauprojekten. Erstens richtet sie sich in Slogans und Bildsprache überwie-
gend an Familien. Für Familien gibt es jedoch aufgrund der großen Zahl von 
Kleinwohnungen und unflexibler Grundrisse nicht die richtigen Angebote. Und 
zweitens wird fast ausschließlich mit dem Quartier, dem Bezirk und der Adres-
se der Wohnbauten geworben. So lauten Slogans etwa „Lifestyle im Fünften“, 
„Familienwohnen in Hietzing“, „ein Mikrokosmos aus Genuss Tradition Kreati-
vität“ oder „Stadt und Grün vereint“. Verkauft wird also oft die Stadt selbst und 
ihre öffentliche Infrastruktur wie Parks, öffentliche Verkehrsanbindung, Märkte 
und Plätze. Zu diesem Wohnumfeld tragen wiederum die frei finanzierten Pro-
jekte jedoch selbst kaum bei. Die Qualitäten des öffentlichen Investments in 
die Stadt werden so für die Verwertung von Wohnungen privater Immobilien-
firmen genutzt (vgl. Verlič, 2022a).

4	 EMPFEHLUNGEN FÜR EINE GERECHTE 
WOHNBAUPRODUKTION

Um die Situation am Wohnungsmarkt nachhaltig und langfristig zu verbes-
sern, müssen sowohl auf Bundes- als auch auf Stadtebene Maßnahmen ge-
setzt werden. 

Ein erster wichtiger Schritt ist die grundlegende Reform des Mietrechts. 
Dass Mietrechtsgesetz muss eine effektive Mietpreisbegrenzung vorsehen, 
ein klares System begrenzter Zu- und Abschläge und in seiner Vollanwendung 
auf einen größeren Teil des Wohnungsbestands ausgedehnt werden. Derzeit 
gilt die Begrenzung der Mietpreise durch die Richtwerte nur für Altbauten. 
Dass mietrechtlich nur Bauten vor 1945 als Altbau gelten, wird der Realität 
nicht mehr gerecht. Diese Regelung sollte dringend aktualisiert werden und 
alle Gebäude, die älter als 30 Jahre sind, als Altbauten definieren und somit 
unter Mietpreisregulierung stellen. Bis diese Änderungen des Mietrechtsge-
setzes tatsächlich kommen wird, ist es wichtig, eine Verbesserung des Ist-Zu-
stands durch ein Nachschärfen der kürzlich erlassenen Mietpreisbremse zu 
erreichen. Durch die hohe Inflation sind die Anpassungen der Mieten an die 
allgemeine Teuerung besonders drastisch für die Mieter:innen. Um bis zu 24 
Prozent sind die Kategorie-Mieten bis Ende des Jahres 2023 gestiegen, die 
ungeregelten Mieten um rund 23 Prozent und die Richtwertmieten um rund 
15 Prozent (Arbeiterkammer Wien, 2023). Die Regelung der Regierung sieht 
jedoch nur eine Bremse auf fünf Prozent für die kommenden Jahre 2024 bis 
2026 vor. Eine effektive Bremse müsste auch rückwirkend die Steigerungen 
der letzten beiden Jahre erfassen, sie sollte die jährliche Erhöhung auf maxi-
mal zwei Prozent begrenzen und müsste auch für den besonders überteuer-
ten privaten Mietmarkt gelten.

Zweitens muss es für die Spekulation mit Wohnraum als Anlage klarere 
Regeln geben. Ein wichtiger Punkt ist eine effektive Leerstandsabgabe. Leer-
standsabgaben auf Länderebene dürfen derzeit keinen steuernden Effekt auf 
den Wohnungsmarkt haben, sondern nur entstehende Infrastrukturkosten ab-
decken. In Tirol etwa wird seit Anfang 2023 eine Leerstandsabgabe eingeho-
ben, die bei Wohnungen in der Größe von 60 bis 90 Quadratmeter allerdings 
nur 70 Euro pro Monat (bzw. in besonderen Fällen bis zu 140 Euro) betragen 
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darf. Eine Summe um die 1.000 Euro im Jahr ist voraussichtlich in den meis-
ten Fällen nicht hoch genug. Um eine Leerstandsabgabe in einer Höhe, die 
tatsächlich einen Steuerungseffekt hat, umzusetzen, bedarf es einer gesetz-
lichen Regelung auf Bundesebene bzw. einer Kompetenzübertragung vom 
Bund auf die Länder. Wohnungspolitik ist laut Verfassung Bundesmaterie. Als 
Ausnahme wurde bereits die Wohnbauförderung definiert und die Kompetenz 
an die Länder gegeben. Auch die Mobilisierung von Leerstand müsste als Auf-
gabe den Ländern übertragen werden. Nur so ließe sich eine höhere Abgabe, 
die tatsächlich gegen Leerstand wirken würde, realisieren. 

Eine dritte zentrale Maßnahme, um die Dynamik des Wohnungsmark-
tes einzubremsen, wäre die Abschaffung von befristeten Mietverträgen. Ak-
tuell gibt es in Österreich rund 350.000 befristete Mietverhältnisse, das ent-
spricht rund der Hälfte des Bestandes im privaten Segment. Bei den privaten 
Neuverträgen in Wien sind bereits fast 70 Prozent der Verträge befristet. Die 
Möglichkeit, Mietverhältnisse zeitlich zu befristen, wurde erst in den 1990er-
Jahren eingeführt und hat sich seither als starker Preistreiber entpuppt. Das 
Auslaufen der Verträge wird von Vermieter:innen konsequent zur Mietpreis-
anhebung genutzt. Gleichzeitig bringt die drohende Nicht-Verlängerung von 
Verträgen die Mieter:innen unter Druck. Der Weg zur Schlichtungsstelle oder 
Gerichten, um etwa überhöhte Mieten im Altbau einzuklagen, wird so prak-
tisch verunmöglicht. Eine weitgehende Abschaffung befristeter Mietverhält-
nisse würde die Stabilität der Wohnverhältnisse für die Mieter:innen deutlich 
verbessern. 

Als vierter wichtiger Punkt muss der soziale Wohnbau als Kernstück 
für die Erhaltung der Leistbarkeit und der hohen Qualität des Wohnens in 
Wien in konsequenter Weise weitergeführt werden. Zentral für den Bau sind 
die Grundstücke. Eine wichtige Maßnahme wäre, festzulegen, dass öffentli-
che Grundstücke nur mehr an den geförderten Wohnbau vergeben werden 
dürfen. Grundstücke des Bundesheers, der Bundesforste, der Bundesimmo-
biliengesellschaft, der Österreichischen Bundesbahnen (ÖBB) und auch der 
städtischen Betriebe dürfen nicht mehr privat verkauft werden, sondern müs-
sen der Öffentlichkeit als sozialer Wohnbau weiter erhalten bleiben. In Wien 
gibt es seit Kurzem eine eigene Widmungskategorie für geförderten Wohn-
bau1, die ein wichtiger Schritt ist. Sie muss konsequent umgesetzt und mög-
liche Lücken müssen geschlossen werden. 

Schließlich braucht es fünftens auch bessere Regelungen für den frei 
finanzierten Neubau. Um der mangelhaften Qualität vieler Neubauten vorzu-
beugen, braucht es eine Qualitätsprüfung zur Kontrolle der Projekte, die den 
Kriterien der Bauträgerwettbewerbe im geförderten Wohnbau nachempfun-
den werden muss. Diese Qualitätskriterien müssen für alle frei finanzierten 
Neubauten gelten und nicht nur für einige größere Stadtentwicklungsgebiete, 
wie es der derzeitige Qualitätsbeirat des wohnfonds_wien vorsieht. Zusätz-
lich müssen die privaten Bauträger mit städtebaulichen Verträgen zu mehr 

1	  2019 wurde in Wien eine neue Widmungskategorie für Gebiete für geförderten Wohnbau in der 
Bauordnung etabliert, deren erklärtes Ziel die Sicherstellung von Bodenverfügbarkeit für leistbaren Wohnbau 
ist. Auf Flächen dieser Widmungskategorie müssen zwei Drittel der errichteten Wohnnutzfläche als ge-
förderter Wohnbau errichtete werden. Durch eine Höchstgrenze für die Grundkosten und ein im Grundbuch 
festgehaltenes Veräußerungsverbot durch die Stadt Wien soll die langfristige Sicherstellung des Wohnraums 
garantiert werden. 
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sozialer Verantwortung verpflichtet werden. Das Instrument muss dazu in tief-
ergreifender und transparenter Form genutzt werden als bisher. 

Verbesserungen am Wohnungsmarkt sind auf vielfältigen Ebenen 
der Stadt- und vor allem der Bundesebene möglich. Die Politik muss aktiv 
werden, um den frei finanzierten Wohnbauboom zu begrenzen und die gute 
Wohnversorgung für die vielen sicherzustellen. 
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MANGELWARE LEISTBARER 
WOHNRAUM? 
Die Rolle von gemeinnützigen 
Bauvereinigungen am österreichischen 
Wohnungsmarkt

Gerald Kössl

Die Frage des leistbaren Wohnraums stellt sich nicht erst mit den seit dem 
Jahr 2022 wieder deutlich ansteigenden Mieten. Bereits in den Jahren davor – 
in den Folgejahren der Weltwirtschaftskrise 2007/08 – zeichnete sich sowohl 
in Österreich als auch in Europa ein Trend der steigenden Wohnkosten ab. 
Besonders betroffen von hohen Wohnkosten sind Mieter:innen im privaten 
und gewerblichen Segment. Durch das zunehmende Schwinden von preis-
günstigen privaten Mietwohnungen im Altbau verbleiben Gemeinnützige Bau-
vereinigungen (GBVs) und Gemeinden als die wichtigsten Anbieter:innen von 
leistbarem und sicherem Wohnraum in Österreich.1 Dieser Beitrag gibt einen 
Überblick über den österreichischen Wohnungsmarkt und geht danach ins-
besondere auf die wohnungswirtschaftliche Bedeutung von GBVs ein. Davor 
werden noch kurz die gängigsten Konzepte der Leistbarkeitsmessung vor-
gestellt, die dann in weiterer Folge anhand einiger konkreter Beispiele ver-
anschaulicht werden. 

1	 DEFINITION UND MESSUNG VON LEISTBARKEIT

Konzepte der Leistbarkeit – bzw. der „affordability“ – finden insbesondere im 
Bereich der Wohnungsforschung eine breite Anwendung (Wetzstein, 2017; 
Ezennia & Hoskara, 2019; Haffner & Hulse, 2021). Grundsätzlich spielen bei 
der Definition von Leistbarkeit von Wohnen zwei Faktoren eine Rolle. Einer-
seits geht es um den Preis von Wohnraum und andererseits um das Ein-
kommen der Haushalte. Die gängigsten Leistbarkeitsindikatoren basieren auf 
diesen beiden Komponenten. Nicht zu vernachlässigen ist jedoch auch die 
Frage nach einem Mindestqualitätsstandard bzw. den Qualitäten hinsichtlich 

1	  Die Wohnungsgemeinnützigkeit bildet in Österreich neben dem staatlichen und privaten bzw. 
gewerblichen Wohnbau den Dritten Sektor, der nach dem Kostendeckungsprinzip funktioniert (nähere Er-
läuterungen siehe Abschnitt „Was sind gemeinnützige Bauvereinigungen und welche Rolle spielen sie am 
österreichischen Wohnungsmarkt?“).

https://doi.org/10.34727/2025/isbn.978-3-85448-069-3_7
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de
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Ausstattung und Wohnumgebung (Ray-Chaudhuri et al., 2023).2 In der wis-
senschaftlichen Literatur kommen insbesondere folgende zwei Indikatoren 
zur Messung der Leistbarkeit zur Anwendung:

	- Anteil der Wohnkosten am verfügbaren Einkommen: cost-to-in-
come ratio (Hulchanski, 1995)

	- Residualeinkommen nach Abzug der Wohnkosten: residual income 
approach (Stone, 2006; Stone et al., 2011)

Die weiteste Verbreitung sowohl auf nationaler als auch auf europäischer Ebe-
ne findet der Cost-to-income-Indikator, der Wohnkostenanteil. Der Wohnkos-
tenanteil-Indikator kommt nicht zuletzt aufgrund der leichten Berechnungs-
methode und der Möglichkeit der Vergleichbarkeit oft zum Einsatz. Konkrete 
Anwendungsbeispiele sind etwa der Wohnkostenanteil und die Wohnkosten-
überbelastung, die von Eurostat bzw. der Statistik Austria jährlich publiziert 
werden. Der Wohnkostenanteil misst den Anteil der gesamten Wohnkosten 
(inklusive Betriebs- und Energiekosten) am verfügbaren Haushaltseinkom-
men. Die Eurostat-Berechnung zieht im Gegensatz zur Berechnung der Sta-
tistik Austria etwaige Wohnbeihilfezahlungen sowohl auf der Einkommens- 
als auch auf der Ausgabenseite ab. Der zweite wesentliche Indikator in der 
Leistbarkeitsforschung ist der sogenannte Residualeinkommensansatz (resi-
dual income approach). Bei diesem Indikator werden die Wohnkosten vom 
verfügbaren Haushaltseinkommen abgezogen, um zu erkennen, wie viel 
Einkommen nach Abzug der Wohnkosten zum Leben übrig bleibt. Der Re-
sidualeinkommensansatz ermöglicht somit auch Aussagen über die armuts-
induzierende Rolle von Wohnkosten (vgl. Kutty, 2005). 

Aus Sicht der Wohnungsgemeinnützigkeit ist Leistbarkeit nicht bloß 
aus konzeptioneller Sicht von Interesse, sondern wird alltäglich durch die Be-
reitstellung von leistbarem Wohnraum durch GBVs auch praktisch umgesetzt. 
Wie in diesem Beitrag gezeigt werden wird, hat die bessere Leistbarkeit im 
gemeinnützigen Wohnbau über die Ersparnisse für private Haushalte hinaus 
– die höhere Residualeinkommen bedeuten – auch eine volkswirtschaftlich 
relevante Dimension. 

2	 WIE LEISTBAR IST WOHNEN IN EUROPA UND ÖSTERREICH?

Die steigenden Leistbarkeitsprobleme am Wohnungsmarkt zeigen sich so-
wohl hinsichtlich der Häuser- und Wohnungspreise als auch hinsichtlich der 
Entwicklung der Mieten. Sehr eindrücklich stellt sich die globale Wohnungs-
krise anhand des „price to income ratio“ der OECD dar, welcher die Ent-
wicklung der Häuser- und Wohnungspreise in Relation zur Entwicklung der 
Einkommen setzt. Im langjährigen Trend (Ø 2000–2022 = 100) zeigen sich 
dabei einige wesentliche Entwicklungen am europäischen und am öster-
reichischen Wohnungsmarkt (siehe Abbildung 1), die besonders hervorzu-
heben sind. 

2	  Eine Wohnung kann etwa den gängigen Leistbarkeitsindikatoren zufolge als leistbar gelten, da die 
Kosten dafür gering sind, und dabei allerdings die Anforderungen hinsichtlich Größe (z. B. Überbelag), Aus-
stattung (z. B. WC am Gang) oder sonstigen Qualitäten (z. B. Feuchtigkeit in der Wohnung) nicht erfüllen. 
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Im gesamten OECD-Raum lag das Verhältnis der Hauspreise zu den Ein-
kommen im Jahr 2022 um rund ein Viertel (24 Prozent) über dem langjährigen 
Durchschnitt (von 2000 bis 2022). Die Leistbarkeit des Eigentums hat sich 
also seit der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr 2008 nach einer anfäng-
lichen Verbesserung bis 2012 wieder deutlich verschlechtert. Die Leistbarkeit 
im OECD-Raum ist am aktuellen Rand (2022) sogar schlechter als vor dem 
spekulativen Boom vor der globalen Wirtschaftskrise. 

In Österreich war die Entwicklung des Verhältnisses von Hauspreisen 
zu Einkommen von zwei Phänomenen geprägt: Einerseits kam es in den Jah-
ren vor der Finanz- und Wirtschaftskrise in Österreich zu keiner Verschlechte-
rung der Leistbarkeit (im Gegensatz zum Euroraum), und andererseits stie-
gen gerade nach der Krise von 2008 die Preise in Österreich 
überdurchschnittlich stark an. Das Verhältnis von Hauspreisen zu Einkommen 
lag in Österreich im Jahr 2022 um rund 45 Prozent über dem langjährigen 
Durchschnitt. Deutschland erlebte zwar in den Jahren vor der Finanzkrise 
(2008) eine ähnliche Entwicklung wie Österreich, die Verschlechterung des 
Leistbarkeitsindexes in den Jahren danach fiel aber wesentlich moderater aus 
als in Österreich. In Deutschland sei jedoch hinzugefügt, dass durch die sehr 
unterschiedliche Entwicklung in den östlichen und westlichen Bundesländern 
der Durchschnittswert die Differenzen in der Leistbarkeitsentwicklung nur 
schlecht abbildet.

Die in Abbildung 1 dargestellte Leistbarkeitsentwicklung von Preisen zu Ein-
kommen ist in erster Linie auf die rasant gestiegenen Immobilienpreise zu-
rückzuführen und weniger auf einen Rückgang im Bereich der Einkommen. 
Im Zeitraum 2009 bis 2022 haben sich etwa die Immobilienpreise in Öster-
reich mehr als verdoppelt (+129 Prozent), in Wien lag der Anstieg sogar bei 
136 Prozent (Österreichische Nationalbank - ÖNB, o. J.). Dies ist auch inso-
fern erstaunlich, als sich die Immobilienpreise in Österreich lange Zeit durch 
eine im internationalen Vergleich moderate Entwicklung auszeichneten. 
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2000 2005 2010 2015 2020

Österreich Deutschland OECD Euroraum

ABBILDUNG 1	 Leistbarkeit – Verhältnis von Häuser- und Wohnungspreisen zu Einkom-
men. (Standardised price to income ratio, langjähriger Durchschnitt = 100). 
(Aus Housing prices (indicator) von OECD, 2024, CC BY-SA)
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Stark steigende Immobilienpreise sind aber nicht nur ein Leistbarkeitsprob-
lem, sondern haben auch makroökonomische Auswirkungen. Die Österreichi-
sche Nationalbank (ÖNB) weist in regelmäßigen Berichten (z. B. ÖNB 2021) 
mit Verweis auf den Fundamentalpreisindikator auf die Entkoppelung der Im-
mobilienpreise von anderen ökonomischen Indikatoren (z.  B.: Einkommen, 
Baukosten, Wohnbauinvestitionen) hin. Der Fundamentalpreisindikator der 
ÖNB belegt etwa, dass Österreichs Immobilienpreise im Jahr 2022 um etwa 
39 Prozent überbewertet waren, in Wien sogar um 46 Prozent. Trotz der seit 
Anfang 2023 einsetzenden leichten Abwärtsbewegung bei den Immobilien-
preisen können die Häuser- und Wohnungspreise auch Ende 2023 noch als 
sehr hoch eingestuft werden (Österreichische Nationalbank - ÖNB, o. J.).

Aber auch die Entwicklung der Mieten verlief im Beobachtungszeitraum 
2009–2022 sehr dynamisch, insbesondere im privaten und gewerblichen Sek-
tor. Während die Mieten im gemeinnützigen und im kommunalen Wohnbau um 
41 Prozent bzw. um 40 Prozent stiegen, fiel der Anstieg im privaten/gewerb-
lichen Sektor mit +55 Prozent deutlich höher aus. Noch deutlicher fiel der pri-
vate/gewerbliche Preisanstieg mit +66 Prozent in Wien aus. Im Vergleich dazu 
stiegen die Mieten im Wiener gemeinnützigen und kommunalen Sektor um 
38 Prozent bzw. um 39 Prozent. Im Vergleich dazu sind der Verbraucherpreis-
index im Vergleichszeitraum um 36 Prozent und die unselbstständigen Ein-
kommen um 33 Prozent gestiegen (Statistik Austria, o. J.) (siehe Tabelle 1).3

Eigentum/Miete Ö/W Anstieg 2009–2022
Wohnimmobilien Österreich +129 Prozent

Wien +136 Prozent

Private Miete Österreich +55 Prozent

Wien +66 Prozent

Gemeinde Miete Österreich +40 Prozent

Wien +38 Prozent

GBV Miete Österreich +41 Prozent

Wien +39 Prozent

Miete Gesamt Österreich +49 Prozent

Wien +51 Prozent

Verbraucherpreisindex Österreich +36 Prozent

Nettojahreseinkommen Österreich +33 Prozent

TABELLE 1	 Entwicklung der Immobilienpreise und Mieten in Österreich und Wien, 
2009–2022. (Bearbeitet von Statistik Austria, 2022; o. J; ÖNB, o. J.)
 

3	 Anstieg berechnet aus Nettojahreseinkommen für unselbstständig Erwerbstätige (Statistik Austria, o. J.)
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Die Mieten sind jedoch in den unterschiedlichen Sektoren nicht nur  
unterschiedlich stark angestiegen, sondern weichen auch in absoluten Zahlen 
deutlich voneinander ab. Im Jahr 2022 lag die durchschnittliche Bruttomiete in 
Österreich bei 8,7 Euro pro Quadratmeter, inklusive Betriebskosten, jedoch 
ohne Energie- und Heizkosten. Dieser Betrag setzt sich aus 6,5 Euro Netto-
miete und 2,3 Euro Betriebskosten zusammen. Die privaten/gewerblichen Mie-
ten lagen mit durchschnittlich 10,2 Euro pro Quadratmeter um 1,5 Euro über 
dem nationalen Durchschnitt. Die durchschnittliche GBV-Miete lag im Jahr 
2022 bei 7,7 Euro pro Quadratmeter. Davon entfallen 5,5 Euro auf die Netto-
miete und 2,2 Euro auf die Betriebskosten. Somit sind GBV-Mieten4 um etwa 
25 Prozent (Netto) bzw. um 31 Prozent (Brutto) günstiger als private/gewerb-
liche Mieten (siehe Abbildung 2). In absoluten Zahlen beträgt die Preisdifferenz 
zwischen diesen beiden Sektoren rund 2,5 Euro pro Quadratmeter. 

Die Frage der Leistbarkeit des Wohnens beinhaltet aber, wie bereits darge-
legt wurde, nicht nur die Wohnkosten, sondern auch die Einkommen und die 
Wohnsituation. Unterschiedliche Haushalte sind daher auch sehr unterschied-
lich von (zu) hohen Wohnkosten betroffen. Die Indikatoren Wohnkostenanteil 
und Wohnkostenüberbelastung bieten dafür eine gute Orientierung. Wie be-
reits erwähnt wurde, stellt der Wohnkostenanteil den Anteil des verfügbaren 
Haushaltseinkommens dar, der für Wohnen (inkl. Energie) aufgewendet wer-
den muss. Die europäische Statistikbehörde Eurostat weist darüber hinaus 
die Wohnkostenüberbelastung aus, also den Anteil der Haushalte, der mehr 
als 40 Prozent des verfügbaren Haushaltseinkommens für Wohnen ausgibt. 
Mit einem Schwellenwert von 40 Prozent setzt Eurostat die Grenze für Wohn-
kostenüberbelastung sehr hoch an. Andere Ansätze definieren Haushalte be-
reits bei einen Wohnkostenanteil von über 25 Prozent oder 30 Prozent als 
überbelastet (Herbert et al., 2018). Betrachtet man nun die Wohnkostenantei-
le und die Wohnkostenüberbelastung, so zeigt sich folgendes Bild. 

4	  GBV-Mieten bezeichnen die Mieten im gemeinnützigen Sektor. 
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ABBILDUNG 2	 Nettomiete, Betriebskosten, Bruttomiete pro Quadratmeter.  
(Aus Wohnen 2022 von Statistik Austria, 2023, S. 49, CC BY-SA)
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Österreichs Haushalte geben durchschnittlich 21  Prozent ihres verfügbar-
en Einkommens für Wohnen und Energie aus. 10  Prozent aller Haushalte 
gelten als wohnkostenüberbelastet.5 Am stärksten wohnkostenüberbelastet 
sind armutsgefährdete Haushalte bzw. Haushalte mit niedrigen Einkommen: 
45 Prozent aller Haushalte mit niedrigen Einkommen (<60 Prozent des Medi-
aneinkommens) geben mehr als 40 Prozent ihres verfügbaren Einkommens 
für Wohnen aus. Im Vergleich sind nur 3 Prozent aller mittleren Einkommen 
(60 Prozent bis 180 Prozent des Medianeinkommens) und so gut wie keine 
Haushalte mit hohen Einkommen (>180  Prozent des Medianeinkommens) 
wohnkostenüberbelastet. 

Private/gewerbliche Mieter:innen geben sowohl absolut als auch an-
teilsmäßig mehr fürs Wohnen aus als andere Mieter:innen. Während der 
Wohnkostenanteil von privaten/gewerblichen Mieterhaushalten 32  Prozent 
beträgt, liegen die Anteile im kommunalen Wohnbau bei 29 Prozent und im 
gemeinnützigen Sektor bei 28 Prozent. Auch die Wohnkostenüberbelastung 
liegt im privaten/gewerblichen Sektor mit 21 Prozent deutlich über den Antei-
len im kommunalen (13 Prozent) und gemeinnützigen (14 Prozent) Wohnbau. 

Die subjektiv höchste Wohnkostenbelastung erfahren Mieter:innen im 
kommunalen Wohnbau. Dies erklärt sich vor allem aus deren unterdurch-
schnittlichen Einkommen. Bei Haushalten mit geringeren Einkommen verur-
sachen auch moderate bzw. geringe Wohnkosten bereits oft finanzielle 
Schwierigkeiten, was sich vor allem in einer subjektiv höheren Wohnkosten-
belastung zeigt (siehe Abbildung 3).

Neben den Wohnkosten leisten auch die Sicherheit der Mietverhält-
nisse einen wesentlichen Beitrag zu stabilen und leistbaren Wohnverhältnis-
sen. Auch hier zeigen sich deutliche Unterschiede zwischen den Rechts
formen. Während 95  Prozent aller gemeinnützigen und kommunalen 
Mietverhältnisse unbefristet sind, liegt der Anteil bei privaten/gewerblichen 
Vermieter:innen bei lediglich 52 Prozent. Bei privaten/gewerblichen Neuver-
mietungen (in den letzten zwei Jahren vermietet) liegt der Befristungsanteil 
sogar bei rund drei Viertel (siehe Abbildung 4).

Gemeinnützige und kommunale Wohnungsanbieter liefern demnach 
einen entscheidenden Beitrag in der leistbaren und qualitätsvollen Wohnver-
sorgung der österreichischen Bevölkerung. Gerade angesichts der internatio-
nalen Wohnungskrise haben diese Anbietersegmente aufgrund ihrer breiten 
gesellschaftlichen und ökonomischen Wirkung auch internationale Aufmerk-
samkeit auf sich gezogen. Insbesondere das Modell des gemeinnützigen 
Wohnbaus wurde mehrfach als positive Referenz in diversen Berichten der 
OECD erwähnt (OECD, 2021, 2023). Im Folgenden wird daher die Stellung 
von GBVs am österreichischen Wohnungsmarkt erörtert, um danach auf de-
ren Funktionsweise bzw. deren wirtschaftliche Bedeutung einzugehen. 

5	  An dieser Stelle sei erwähnt, dass in den Berechnungsmethoden der Statistik Austria und Eurostat 
bei Eigentümer:innenhaushalten nur die Zinszahlungen als Wohnkosten definiert werden. Die Tilgungsanteile 
der Kreditrückzahlungen werden nicht hinzugerechnet, weshalb auch die Wohnkostenanteile von Eigentü-
mer:innenhaushalten deutlich unter den Wohnkostenanteilen der Mieter:innenhaushalte liegen. 
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ABBILDUNG 3	 Wohnkostenanteile, Wohnkostenüberbelastung und subjektive Wohnkostenbelas-
tung nach Rechtsform und Einkommen. (Aus EU-SILC 2022 von Statistik Austria, 2023, CC BY-SA)
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3	 WAS SIND GEMEINNÜTZIGE BAUVEREINIGUNGEN UND 
WELCHE ROLLE SPIELEN SIE AM ÖSTERREICHISCHEN 
WOHNUNGSMARKT?

Im internationalen Vergleich hat Österreich einen überdurchschnittlich hohen 
Bestand an gemeinnützigen und kommunalen Wohnungsbeständen und liegt 
an zweiter Stelle, was deren Anteile am nationalen Wohnungsmarkt betrifft. 
17 Prozent aller österreichischen Haushalte wohnen in gemeinnützigen und 
7 Prozent in kommunalen Mietwohnungen. Zusammen macht dies 24 Prozent 
des gesamten österreichischen Wohnungsbestandes aus (siehe Abbildung 5). 
In Deutschland – wo es bis 1990 ebenfalls die Wohnungsgemeinnützigkeit gab 
und diese jedoch abgeschafft wurde – liegt der Anteil heute, aufgrund des 
ständigen Ausscheidens an sozial gebundenen Wohnungen nach Ende der 
Förderdauer, bei lediglich 3 Prozent (Pittini & Kössl, 2019, S. 364). 

Die gemeinnützigen und kommunalen Wohnungsbestände sind jedoch regio-
nal unterschiedlich verteilt. Während der ländliche Raum in Österreich vom 
(Haus-)Eigentum geprägt ist, lebt in urbanen Räumen die Mehrheit der Be-
völkerung in Mietwohnungen, sowohl in sozialen als auch privaten Mietwoh-
nungen. In Wien liegt der Anteil der gemeinnützigen und kommunalen Woh-
nungsbestände bei 43  Prozent, während der Anteil in ländlichen Räumen 
lediglich 12 Prozent beträgt. Den großen Unterschied macht beim Österreich-
Wien Vergleich jedoch der hohe Anteil der kommunalen Mietwohnungen in 
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ABBILDUNG 5	 Gemeinnützige und kommunale Wohnungsbestände in Europa.  
(Grafik: Gerald Kössl nach Pittini & Kössl, 2019, S. 364, CC BY-SA)
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Wien aus (22 Prozent), die im restlichen Österreich eine geringere Rolle spie-
len (siehe Abbildung 6). Im Gegensatz dazu bilden GBV-Mietwohnungen ei-
nen wesentlichen Teil der leistbaren Wohnungsinfrastruktur in ländlichen Re-
gionen, wo der private und kommunale Wohnbau weniger etabliert ist. 
Während in urbanen Räumen ein beträchtlicher Teil der Bevölkerung in priva-
ten/gewerblichen Mietwohnungen lebt, sind in ländlichen und vor allem in 
kleinstädtischen Regionen GBVs die bedeutendsten Akteure am Mietwoh-
nungsmarkt. Doch was zeichnet eigentlich GBVs aus bzw. wie kann man die-
se Akteure am Wohnungsmarkt einordnen?6

4	 GEMEINNÜTZIGE BAUVEREINIGUNGEN ALS AKTEURE DES 
DRITTEN SEKTORS

GBVs sind private Unternehmen, die nicht gewinnmaximierend, sondern kos-
tendeckend agieren. Sie bilden damit einen Dritten Sektor in der Wohnungs-
versorgung neben dem staatlichen (kommunalen) Wohnbau und dem priva-
ten bzw. gewinnorientierten Sektor. Der Status der Gemeinnützigkeit wird von 
der jeweiligen Landesregierung anerkannt und bedeutet einerseits eine Be-
freiung von der Körperschaftssteuer und gleichzeitig eine Verpflichtung, sich 
an die Bestimmungen des Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetzes (WGG) zu 
halten. GBVs können entweder als Genossenschaft oder als Kapitalgesell-
schaft (GesmbH oder AG) organisiert sein.7 

6	 Urbanisierungsgrad laut Eurostat (Einwohner:innendichte)
7	 für eine detailliertere Beschreibung der Wohnungsgemeinnützigkeit siehe Kössl, 2022
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Private / 
gewerbliche Miete

Gemeinde Miete GBV Miete (3. Sektor)

Akteure Institutionell oder 
Privat

Gemeinden GBVs /
Genossenschaften 
(GmbH, AG)

Preissetzung Profitmaximierend Administrierte Preise / 
Kostenorientierung

Kostenbasiert

Vergabe von 
Wohnungen

Markt Sozial Sozial / Markt

Verwendung von 
Überschüssen

Frei Frei / Budget Reinvestition

TABELLE 2	 Charakteristika der Anbieter:innenstruktur am Mietwohnungsmarkt. 
(Bearbeitet von Klien et al., 2021, S. 5, eigene Darstellung)

Das WGG und einige zusätzliche Verordnungen bilden den Governance-
Rahmen der österreichischen Wohnungsgemeinnützigkeit. Dieses rechtliche 
Rahmenwerk regelt nicht nur die Mietpreisbildung, sondern auch die Ge-
schäftstätigkeit bzw. -gebarung der GBVs. Die wichtigsten Grundprinzipien der 
Wohnungsgemeinnützigkeit lassen sich folgendermaßen zusammenfassen.

5	 GRUNDPRINZIPIEN DER WOHNUNGSGEMEINNÜTZIGKEIT

Kostendeckung: GBVs müssen mit ihren Kund:innen ein angemessenes Ent-
gelt vereinbaren. Dieses darf „nicht höher, aber auch nicht niedriger angesetzt 
werden“ (WGG § 13 (1)), als sich aus den Kosten der Herstellung bzw. der 
Bewirtschaftung der Wohnhäuser ergibt (Kostenmiete). Auch Wohnungen, 
deren Finanzierungsdarlehen bereits getilgt sind, unterliegen dauerhaft einer 
Mietzinsbeschränkung, der sogenannten Grundmiete. 

Gewinnbeschränkung: Ertragskomponenten sind Bestandteil der kos-
tendeckenden Preise. Sie sind bei den GBVs jedoch durch das WGG und 
verschiedene Verordnungen genau festgelegt und in ihrer Höhe begrenzt. 

Vermögensbindung: Eigenkapital ist auf Dauer für gemeinnützige Zwe-
cke gebunden. Dies wird durch eine Begrenzung der Gewinnausschüttung an 
die Eigentümer:innen und durch die Verpflichtung zur regelmäßigen Investi-
tion in den gemeinnützigen Wohnbau gewährleistet. Weiters dürfen Anteile an 
gemeinnützigen Bauvereinigungen lediglich zum Nennwert der seinerzeitigen 
Einlage veräußert werden (Nennwertprinzip). 

Personelle Einschränkung: GBVs müssen von Angehörigen des Bau-
gewerbes unabhängig sein, um Koppelungsgeschäfte zum Nachteil der 
Kund:innen zu verhindern. Dies gilt vor allem für die Funktionär:innen von 
gemeinnützigen Unternehmen. Auch die Bezüge von Funktionär:innen und 
Angestellten dürfen gesetzliche Grenzen nicht übersteigen. 

Begrenzter Geschäftskreis: Eine gemeinnützige Bauvereinigung muss 
überwiegend die Hauptgeschäfte betreiben, das sind das Errichten, das Ver-
walten und das Sanieren von Wohnungen, Eigenheimen und Heimen im eige-
nen Namen. 

Revisionspflicht: Alle gemeinnützigen Bauvereinigungen müssen  
einem Revisionsverband angehören und sich jährlich einer Prüfung durch  
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unabhängige Revisor:innen unterziehen. Die Revision prüft nicht nur die Ein-
haltung der Bilanzierungsgrundsätze, sondern auch die Wirtschaftlichkeit des 
Unternehmens, die Zweckmäßigkeit der Geschäftsführung sowie die Einhal-
tung der WGG-Bestimmungen (GBV, o. J.) 

Insbesondere die kostendeckende Entgeltberechnung in Kombination 
mit der ständigen Reinvestition der erwirtschafteten Überschüsse entfalten 
auch ökonomische Wirkungen, die sich nicht nur in einer Wohnkostenerspar-
nis im Vergleich zum privaten/gewerblichen Sektor darstellen lassen, sondern 
auch volkswirtschaftlich relevant sind. Diese Wirkungen wurden in zwei Stu-
dien des WIFO untersucht (Klien & Streicher, 2021; Klien et al., 2023). 

6	 WELCHE ÖKONOMISCHEN WIRKUNGEN HAT DER LEISTBARE 
WOHNBAU?

Wie bereits gezeigt wurde, beträgt der Preisunterschied zwischen privaten/
gewerblichen und gemeinnützigen Anbieter:innen durchschnittlich 2,5 Euro 
pro Quadratmeter bzw. rund 25 Prozent. Dieser Preisvorteil bedeutet für ei-
nen GBV-Haushalt eine durchschnittliche Ersparnis von etwa 160 Euro pro 
Monat bzw. von fast 2.000 Euro pro Jahr. Darüber hinaus ist der Preisunter-
schied zwischen gemeinnützigen und privaten/gewerblichen Mietwohnungen 
zwischen 2008 und 2022 deutlich angestiegen. In neu errichteten Gebäuden 
liegt die Preisdifferenz mittlerweile bei über 3 Euro pro Quadratmeter. 

Aufgerechnet auf alle GBV-Mieter:innen bedeutet das eine jährliche 
Ersparnis von 1,2 Mrd. Euro. Diese 1,2 Mrd. Euro stehen Haushalten für an-
dere Lebensbereiche zur Verfügung und haben somit eine kaufkraftsteigende 
Wirkung. Diese kaufkraftsteigende Wirkung hat wiederum einen positiven Ef-
fekt auf die gesamtwirtschaftliche Wertschöpfung, das Bruttoinlandsprodukt. 
Das WIFO (Österreichisches Institut für Wirtschaftsforschung) beziffert diese 
Wirkung mit einer Bandbreite von 600 Mio. bis 1 Mrd. Euro jährlich. Diese 
ökonomischen Wirkungen ergeben sich aus einer Steigerung des privaten 
Konsums durch höhere verfügbare Einkommen, aus Ersparnissen für die öf-
fentliche Hand, verursacht u. a. durch geringere Ausgaben für Wohnbeihilfen, 
und aus einer Erhöhung der Investitionen durch die Nachfrage nach qualitativ 
hochwertigeren Wohnungen. 

7	 NEUE HERAUSFORDERUNGEN

Trotz des breiten Angebots an leistbaren Wohnungen in Österreich stellen 
die aktuellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen eine Herausforderung 
für viele Wohnungsanbieter:innen dar. Der rasante Anstieg der Kreditzinsen 
in Kombination mit den weiterhin hohen Bau- und Grundkosten erschwert  
es, leistbaren Wohnraum zur Verfügung zu stellen. Darüber hinaus sind 
aktuell viele Haushalte vor allem im privaten und gewerblichen Mietsektor 
aufgrund der Indexierung der Mieten mit dem Verbraucherpreisindex von  
deutlichen Mietsteigerungen betroffen. Nach den Preissteigerungen bei Heiz- 
und Energiekosten in den Jahren 2021 und 2022 bedeuten diese Entwick-
lungen immer größere Schwierigkeiten für viele Haushalte, ihre Wohn- und 
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Lebenshaltungskosten zu bestreiten, wie die Krisenfolgenbefragung der Sta-
tistik Austria belegt (Statistik Austria, 2024). Eine Ausweitung der Wohnbau-
förderung und eine Investitionsoffensive in den gemeinnützigen Wohnbau 
würden gerade angesichts dieser Tendenzen eine nachhaltige Absicherung 
des leistbaren Wohnbaus bedeuten und unbedingt notwendig sein. 
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Abriss und Neubau in einem Wiener Häuserblock 
(Foto: Diana Terenteva, CC BY-SA)
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STADTERNEUERUNG

Prolog von Christoph Reinprecht

„Die Gründerzeitstadt“, so resümieren Brand und Musil in ihrem Textbeitrag, 
„hat in der Vergangenheit schon vielfach ihre Anpassungsfähigkeit an die 
Erfordernisse der Zeit und zugleich Widerstandsfähigkeit gegenüber allzu 
dramatischen Gesamttransformationen bewiesen.“ Für Kirsch-Soriano da 
Silva ist es die notwendige sozial-ökologische Transformation, welche einen 
Modernisierungsschub verlangt, denn, so die Autorin in diesem Kapitel: „Eine 
ökologisch nicht nachhaltige Energieversorgung ist gewissermaßen der ‚Sub-
standard‘ von heute.“

Florian Brand und Robert Musil fokussieren in ihrem Beitrag auf die 
Transformation des gründerzeitlichen Mietmarktsegments, der sich seit Be-
ginn der 2000er Jahre unter dem Einfluss von Deregulierung (Abschwächung 
des Mietrechtsgesetzes) und Niedrigzinspolitik wieder als dynamischer An-
lage- und Spekulationsmarkt entwickelt hat. Die Autoren beobachten drei 
Strategien der Transformation (Parifizierung, Abriss und Neubau, Bauherren-
modell) und argumentieren angesichts der mit der Energiewende verbunde-
nen Transformationsaufgaben für die Entwicklung neuer Lenkungsmöglich-
keiten. Als herausfordernd scheinen den Autoren die Schaffung verbindlicher 
Rechtsnormen für Entscheidungsfindungen in transformierten Gründerzeit-
häusern, die oftmals von zersplitterten Eigentumsverhältnissen geprägt sind, 
sowie die Möglichkeit langfristiger Finanzierungslösungen. Das Thema der 
Energiewende spricht auch Katharina Kirsch-Soriano da Silva an. In ihrem 
Beitrag beschreibt sie die Genese und Entwicklung der für die Sanfte Stadt-
erneuerung grundlegenden Maßnahmen und Strategien und zeigt, dass die 
geforderte sozial-ökologische Neuausrichtung in einem Spannungsverhältnis 
zu den verändernden Bedingungen steht. Dies gilt sowohl für die Entwicklung 
am Wohnungsmarkt als auch die demografische, soziale und ökonomische 
Dynamik insgesamt. Bewährte Einrichtungen wie die Gebietsbetreuungen, 
deren Aufgabenprofil in den vergangenen Jahren um Aspekte der Stadt- und 
Gebietsentwicklung erweitert wurde, gewinnen an Bedeutung: Mehr denn je 
geht es darum, die Bevölkerung vor den negativen Folgen von Stadterneue-
rung und -entwicklung zu schützen, die Möglichkeiten ihrer Mitwirkung und 

https://doi.org/10.34727/2025/isbn.978-3-85448-069-3_8
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de
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Mitgestaltung zu stärken und die Bewältigung der zunehmend komplexer wer-
denden Problemlagen zu unterstützen. 

Erstaunliche Resilienz und notwendige Modernisierung: Rückblicke 
auf 50 Jahre Politik der Sanften Stadterneuerung sparen nicht mit Hinwei-
sen auf die nachhaltige Leistung eines stadtpolitischen Ansatzes, der nicht 
unwesentlich dazu beigetragen hat, das Selbstverständnis und Narrativ von 
Wien als einer „sozialen“ bzw. „sozial gerechten“ Stadt aufrechtzuerhal-
ten und diskursiv zu verankern. Dass Wien in international vergleichender 
Perspektive als erfolgreiches Vorzeigemodell angerufen werden kann (vgl. 
Kazepov & Verwiebe, 2022), ist ein nicht zu unterschätzender Effekt dieser 
Erzählung: Auch tendenziell kritische Ansätze der (international vergleichen-
den) Wohn- und Stadtforschung unterstreichen, von wenigen Ausnahmen 
abgesehen (Tammaru et al., 2015; Lévy-Vroelant & Reinprecht, 2014), die 
Sonderstellung Wiens, deren gebaute Struktur noch heute von jener Epoche 
geprägt ist, in der die österreichische Hauptstadt als Zentrum eines multikul-
turellen Imperiums zur pulsierenden europäischen Metropole wurde. Zwar ist, 
wie Brand und Musil dokumentieren, der Bestand der Wohnhäuser, der aus 
dieser Epoche datiert, seit der Jahrtausendwende markant zurückgegangen; 
als gebaute Struktur prägt die Gründerzeitstadt aber das Stadtbild bis heute. 
Die Sanfte Stadterneuerung hat wesentlich zu einer generellen Hebung der 
Haus- und Wohnungsstandards beigetragen, ohne gravierende soziale Ver-
werfungen zu erzeugen. Gemeinsam mit dem Erbe der sozialdemokratischen 
Wohnbaupolitik der Zwischenkriegszeit – wobei das Rote Wien bekanntlich 
als Gegenmodell zur Gründerzeitstadt entworfen und daher von den Protago-
nist:innen als Neues Wien bezeichnet wurde – verfügt Wien mit der Sanften 
Stadterneuerung über eine in den nahezu gesamten Stadtraum eingeschrie-
bene Erfahrung, die den Eindruck einer inklusiven, sozial weitgehend befrie-
deten, wenig segregierten Stadt mit hoher Wohn- und Lebensqualität erzeugt. 

Was die Ausgangs- und Rahmenbedingungen betrifft, kann nicht oft 
genug darauf hingewiesen werden, dass sich Wien bis in die 1970er- und 
1980er-Jahre hinein in einer Ausnahmesituation befand. Während die meis-
ten (west-)europäischen Städte in den Jahrzehnten der Nachkriegsära einen 
Prozess struktureller Modernisierung durchliefen, mit allen positiven (Indivi-
dualismus, Diversifizierung der Lebensstile, Tertiärisierung, moderne Urbani-
tät) wie negativ konnotierten Folgen (zunehmende Ungleichheit, sozialräum-
liche Segregation, sozialer Spannungsaufbau), war hiervon in Wien wenig zu 
spüren: Demografische Schrumpfung, ökonomische Stagnation, stockende 
Modernität kennzeichnen das Wiener städtische Leben, das sich erst unter 
dem Eindruck der geopolitischen Neuordnung Europas nach dem Zusam-
menbruch der staatssozialistischen Regime sowie infolge der dadurch aus-
gelösten Zuwanderung und verstärkter internationaler Investments aus seiner 
Erstarrung zu lösen begann. Diese Ungleichzeitigkeit ist ein ganz wesent-
liches Element in der Geschichte der Sanften Stadterneuerung. Diese wird 
heute gerne als ein Instrument gelesen, die Kommodifizierung von Grund 
und Boden, d. h. deren Verwandlung in Ware, wofür die Gründerzeitstadt ja 
traditionell Modell steht, worauf Brand und Musil zu Recht hinweisen, zu do-
mestizieren. Die Sanfte Stadterneuerung setzte freilich in einer Phase ein, 
in der sich die Stadtpolitik noch nicht den heftigen, von außen kommenden 
Herausforderungen stellen musste, in deren Folge sich Wien wieder zu einer 
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mitteleuropäischen Metropole entwickeln konnte. Vielmehr blieb das städti-
sche Handeln nach wie vor an der in den frühen 1950er-Jahren festgelegten 
Programmatik des „sozialen Städtebaus“ verpflichtet, wonach die Verbesse-
rung der Wohnbedingungen hauptsächlich durch den Ausbau des kommuna-
len bzw. geförderten Wohnbaus zu leisten sei, ergänzt um Maßnahmen der 
Assanierung, womit meist Abbruch und Neubau gemeint waren. Mit der Politik 
der Sanften Stadterneuerung und den in diesem Zusammenhang ab Mitte der 
1980er-Jahre geschaffenen gesetzlichen Grundlagen und Einrichtungen wie 
dem Wiener Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungsfonds (WBSF), dem 
heutigen wohnfonds_wien, oder den Gebietsbetreuungen wurde der Begriff 
des sozialen Städtebaus auf die gründerzeitliche Bestandsstadt übertragen, 
in der die Boden- und Immobilienspekulation ausgeprägt, die Qualität der 
Wohnungen stark defizitär, der bauliche Verfall omnipräsent und die Praxis 
der Ausmietung gang und gäbe waren. Im Gegensatz zu vielen europäischen 
Städten, in denen Stadterneuerung gleichbedeutend mit Verbürgerlichung 
und Gentrifizierung war, sollte die Sanfte Stadterneuerung in Wien der All-
gemeinheit zu einer Hebung der Wohnqualität verhelfen, unter den für Wien 
spezifischen sozial, ökonomisch und kulturell unterdynamischen Bedingun-
gen freilich, sowie hochgradig selektiv. 

Es war das deklarierte Ziel des „sozialen Städtebaus“, die Bevölke-
rung, die im Zinshaus in Substandard, d. h. mit mangelhafter Ausstattung, 
ohne Badezimmer, WC oder auch ohne eigenen Wasseranschluss in der 
Wohnung, lebte, in bessere Statussegmente des Wohnungsmarktes empor-
zuheben, im Idealfall in neu errichtete Wohnhausanlagen im kommunalen 
bzw. geförderten Wohnbau. Dass entsprechende Wohnungswechsel als Be-
freiung, Fortschritt und sozialer Aufstieg erlebt wurden, belegen wohnbiografi-
sche Interviews mit Mieter:innen von Großwohnhausanlagen, wie beispiel-
haft im Band „Die gute Siedlung“ (wohnpartner-Team 10, 2019). Für diese 
Wohnmobilität war jedoch eine nationale und gegenderte Logik grundlegend: 
Die neu errichteten Wohnungen, und Einladungen zum Umzug in diese, ad-
ressierten nicht alle in der Stadt lebende Menschen, sondern Erwerbstätige 
mit österreichischer Staatsbürgerschaft und im Familienverband. Die Sanfte 
Stadterneuerung kann als ein Versuch angesehen werden, diese Logik auf 
die Gründerzeitstadt auszudehnen. 

Über einen langen Zeitraum hat das Angebot an Substandardwohnun-
gen aus der Gründerzeit für einen niederschwelligen Zugang zu relativ leist-
barem Wohnraum gesorgt, wovon vor allem die zugewanderte Bevölkerung 
profitierte. Personen, die im Zuge der internationalen Arbeitskräftemobilität 
aus der Türkei oder dem ehemaligen Jugoslawien zugewandert waren, miete-
ten meist kleinere, schlecht ausgestattete Wohnungen in oftmals baufälligen 
Wohnhäusern der Gründerzeit an.1 Die Geschichte des Wohnens im Kon-
text der Zuwanderung ist komplex, da aufgrund des vergleichsweise geringen 
ökonomischen und industriellen Potenzials Wiens die als „Gastarbeiter“ eti-
kettierten Arbeitskräfte überdurchschnittlich in Branchen mit geringen Qua-
lifikationsanforderungen unterkamen. Die Ölpreiskrise (1973), die zu einem 
Ende der Arbeitskräfteanwerbung führte und viele auch zu einer Rückkehr 

1	  Auch Teile der autochthonen Bevölkerung nutzten dieses Wohnungsangebot, darunter vielfach 
junge Personen und Studierende, die unsanierte Großwohnungen zum Ausprobieren neuer, kollektiver Wohn-
formen anmieteten.
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veranlasste, erhöhte hingegen die Attraktivität von Wien als Großstadt mit 
dichter Gelegenheitsstruktur. 

Die Wohnsituation der Arbeiter:innen war das erste große Thema der 
sozialkritischen Sozialforschung (Leitner, 1983), die sich für die Lebensver-
hältnisse der ausländischen Arbeitskräfte interessierte. Die mit der Politik 
der Sanften Stadterneuerung einsetzenden Verbesserungen berührten die  
Lebensrealitäten der ausländischen Arbeitskräfte anfangs kaum. Zwar rich-
teten sich die Maßnahmen und Förderinstrumente nicht nur an Hauseigen-
tümer:innen, sondern auch an individuelle Haushalte; die Stadtpolitik hatte 
jedoch auch hier das Wohl der ansässigen (autochthonen) Bevölkerung im 
Blick und unterstützte diese in ihrem Bestreben nach Standard- und Status-
verbesserung. In Bezug auf die zugewanderte Bevölkerung erwartete man 
Rückkehr – oder Assimilation. Zugespitzt ließe sich formulieren, dass eine 
Funktion der Sanften Stadterneuerung in einer selektiven Aufwertung und 
demografischen Bereinigung der Gründerzeitstadt bestand. Ausländische 
Arbeitskräfte sahen sich zunehmend in das schrumpfende Segment des pri-
vaten Zinshausmarktes mit niedriger Wohnqualität (Substandard) gedrängt. 
Für den Aufstieg in ein besseres Segment des Wohnungsmarktes bildeten 
stabilisierte Beschäftigungs-, Einkommens- und Aufenthaltsverhältnisse die 
Voraussetzung. Kleinräumige Sozialraumanalysen (Rode et al., 2010) bestä-
tigen für den Beginn des Jahrtausends eine Ausweitung der Wohngebiete 
auch in bessere Segmente, einschließlich in Richtung sozialer Wohnbau (im 
Wesentlichen mit Einbürgerung als Bedingung), in viel geringerem Maße in 
Richtung Eigentumserwerb. In Anlehnung an Doug Saunders (2011) von der 
Gründerzeitstadt als „arrival space“ zu sprechen, wie dies Brand und Mu-
sil vorschlagen, erscheint insofern etwas irreführend, als jene, die es nicht 
schafften, das schlecht ausgestattete Segment zu verlassen, sich in einer 
Sackgasse wiederfanden. Gleichwohl fungierten manche gründerzeitlichen 
Wohnquartiere als Eintrittstore in die Stadt sowie als Integrationsmaschine 
(Rode et al., 2010), was jedoch weniger mit der bebauten, sondern mehr mit 
der bewohnten Stadt, also den sozialen Zusammenhängen zu tun hat, die 
sich in diesen sozialräumlichen Settings konstituieren konnten.

Ein paradoxer Effekt der Sanften Stadterneuerung besteht also in 
einem Beitrag zur Fragmentierung der gründerzeitlichen Wohnquartiere, 
was den generell fragmentierten Charakter des Wiener Wohnungsmarktes 
(mitsamt den komplexen und ineinandergreifenden Inklusions-/Exklusions-
mechanismen) zusätzlich verstärkte. Die Sanfte Stadterneuerung wurde auf 
diese Weise zu einem wesentlichen Akteur in der sozialräumlichen Trans-
formation der Stadt. Erneut ist auf den Faktor Zeit bzw. auf zeitversetzte 
Effekte hinzuweisen. So trägt, in langfristiger Perspektive, die Hebung des 
Haus- und Wohnungsstandards nicht nur zu einer Schrumpfung des Ange-
bots an niederschwellig zugänglichen und preisgünstigen Wohnungen bei; 
sobald bestandsverbesserte Wohnungen der höchsten Ausstattungskate-
gorie auf den Markt kommen, heizt sie zugleich die Preisentwicklung an,  
abhängig von der Entwicklung der mietrechtlichen Rahmenbedingungen und 
der Nachfrage. Diese langfristigen Effekte unterstreichen den Beitrag der 
Stadterneuerung zu einer nahezu globalen, aber vielfach gebremst, verzö-
gert, „sanft“ auftretenden Gentrifizierung des gründerzeitlichen Stadtraums 
mit Residuen von Verfall, Substandard, Informalität. Menschen in ökonomisch 
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und sozial sehr prekärer Situation finden heute insgesamt wenig regulären 
Zugang zu Wohnraum. 

Für die Frage, wie die Leistungen der Sanften Stadterneuerung zu 
bewerten sind, scheint es meines Erachtens schließlich zielführend, an die 
Doppeldeutigkeit des Begriffs des Sozialen im Konzept der Stadt zu erin-
nern. Während sich normativ das Soziale auf (Ordnungs-)Vorstellungen einer  
guten Stadt bezieht, erinnert politisch das Soziale an den Begriff der um-
kämpften Stadt. In der Politik der Sanften Stadterneuerung ringen beide As-
pekte um Geltung: Hier die Vorstellungen der „guten Stadt“, d. h. von hoher 
Planungsrationalität und Steuerung (Governance), gerade auch in Bezug auf 
die Zielsetzungen von sozialem Ausgleich, Durchmischung, hoher Wohn- und 
Lebensqualität. Dort der Kampf um Teilhabe und der Widerstand gegen Kahl-
schlagprojekte und die (historisch gesehen) funktionalistische Kolonisierung 
stadträumlicher Verhältnisse, die, noch bevor Stadterneuerung großflächiger 
Platz griff, sich auch in lokalen Kämpfen gegen modernistische Planungs-
vorhaben, wie etwa am Spittelberg, manifestierten (siehe dazu den Beitrag 
von Kirsch-Soriano da Silva). Kennzeichnend freilich ist, dass dieser Wider-
stand weniger von den von Ausbeutung und Wohnungsmisere betroffenen 
Menschen initiiert und getragen wurde, sondern vielmehr von Angehörigen 
junger urbaner Milieus, die sich an alternativen, emanzipatorischen, dem Äs-
thetischen und Emotionalen stärker zugewandten Entwürfen von Stadt als 
Ermöglichungs- und Experimentierraum orientierten. In Reibung mit den so-
zialen Bewegungen artikulierten sich, auch in Zusammenhängen der Stadt-
planung, großartige Impulse (Kainrath, 1988). Und doch gilt es im Rückblick 
mit Ernüchterung festzustellen, dass allen innovativen stadt- und wohnpoliti-
schen Ansätzen zum Trotz eine öffentliche Streitkultur, die zum Gegenstand 
hat, was Wien zu einer sozialen und sozial gerechten Stadt macht, sich nur 
punktuell etablieren konnte (Güntner et al., 2023). Eine kritische, lebendige 
Debatte wäre jedoch gerade heute, „im Kontext sozial-ökologischer Transfor-
mation“, wie Kirsch-Soriano da Silva die aktuelle Herausforderung nennt, not-
wendiger denn je. Einen „Modernisierungsschub“ einzufordern, ohne aus der 
Erfahrung der Sanften Stadterneuerung die richtigen und notwendigen Leh-
ren zu ziehen, wäre jedenfalls fatal. Welchen Beitrag aber leistete die Sanfte 
Stadterneuerung zur Transformation der Gründerzeitstadt? Was ist von der 
das Stadtbild lange Zeit beherrschenden Gründerzeitstadt überhaupt geblie-
ben? Vor welchen Herausforderungen steht Stadterneuerung heute? Welches 
Instrumentarium kann Stadtpolitik zur Bewältigung der aktuellen Wohnungs-
frage mobilisieren: zur Reduktion der zunehmenden Ungleichheiten, zur Be-
schränkung der Teuerung, zur Bewältigung der ökologischen Transformation? 
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DIE GRÜNDERZEITSTADT WIENS –  
ZWISCHEN WOHNBEDARF UND 
ANLAGEDRUCK

Florian Brand, Robert Musil

Dieser Beitrag basiert auf einem transdisziplinären Forschungsprojekt, das 
die Transformation des gründerzeitlichen Baubestandes in Wien untersucht 
hat. In Folge der Niedrigzinspolitik der Europäischen Zentralbank (EZB) sowie 
des starken Bevölkerungsanstiegs seit den frühen 2010er-Jahren erlebte die-
ses Wohnungsmarktsegment einen enormen Preisboom. Der Zinshausmarkt 
ist – nach 100-jähriger Pause – wieder da. Vor diesem Hintergrund werden 
die unterschiedlichen Strategien der Transformation beschrieben, die dieses 
regulierte Wohnungsmarktsegment zu einem lukrativen Anlagefeld gemacht 
haben. Auf Grundlage umfangreicher Auswertungen des Grundbuches sowie 
von Marktberichten liefert dieser Beitrag einen Überblick über die aktuelle  
Dynamik dieses Marktsegmentes. 

1	 DIE SEGMENTIERUNG DES WIENER WOHNUNGSMARKTES

Der Wiener Wohnungsmarkt stellt nicht nur aufgrund des großen Anteils an 
sozialem Wohnbau eine internationale Ausnahmeerscheinung dar, sondern 
auch aufgrund seiner starken Segmentierung (Statistik Austria, 2022, S. 21). 
So untergliedert sich nicht nur der soziale Wohnbau in zwei Segmente (kom-
munaler Wohnbau mit 22,7 Prozent Anteil sowie gemeinnütziger Wohnbau 
mit 20,8 Prozent), sondern auch der Mietmarkt: einerseits in die Hauptmiet-
wohnungen in vor 1945 errichteten Wohnhäusern (22,1 Prozent, dies umfasst 
vor allem den vor 1919 errichteten gründerzeitlichen Altbau-Bestand), ande-
rerseits die Hauptmietwohnungen in nach 1945 errichteten Wohnhäusern 
(11,4 Prozent, Neubau). Diese Unterscheidung nach dem Baujahr ist insofern 
relevant, als diese Segmente mietrechtlich sehr unterschiedlich reguliert sind.

Im Gegensatz zu Wien existiert an den ost- und südeuropäischen 
Wohnungsmärkten eine überwiegende Dominanz des Eigentumsbestandes, 
der zwischen 75 und 95 Prozent liegt (UN Habitat, 2016, S. 99). In westeuro-
päischen Städten ist das Eigentumssegment größer als in Wien, dem steht 
allerdings neben einem tendenziell kleinen sozialen Wohnungsmarktsegment  
nur ein Mietmarktsegment gegenüber. Kurz gesagt, die meisten europäischen 
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Metropolen verfügen über eine wesentlich homogenere Wohnungsmarkt-
struktur als Wien. Dies ist insofern bedeutend, als die Segmente meist von 
unterschiedlichen Marktdynamiken und Akteuren geprägt sind; weiters wei-
sen diese Segmente unterschiedliche Zugänglichkeiten bzw. Zugangsbarrie-
ren auf (Arbaci, 2007), womit ein Einfluss auf die sozialräumliche Segregation 
besteht (Andersen et al., 2016). 

Der jahrelange Immobilienboom in Wien, der vermutlich im Jahr 2023 
ein vorläufiges Ende findet, hat in den vergangenen eineinhalb Dekaden zu 
sehr unterschiedlichen Dynamiken in den einzelnen Wohnungsmarktsegmen-
ten geführt. Dies betrifft die Preisentwicklung sowohl bei den Miet- als auch 
bei den Kaufpreisen. Überdies ist es zu einer anteilsmäßigen Verschiebung 
zwischen den Segmenten am Gesamtmarkt gekommen: So hat der kommu-
nale Wohnbau seit 2005 de facto stagniert, und der gemeinnützige Wohnbau, 
der traditionell zwei Drittel der Neubauleistung ausgemacht hat, ist auf gegen-
wärtig rund 25 Prozent gesunken (Exploreal, 2023, S. 4). Somit haben in den 
Stadterweiterungsgebieten vor allem das frei finanzierte Eigentumssegment 
wie auch das Neubau-Mietmarktsegment ein starkes Wachstum erfahren 
(Plank et al., 2022). 

Abseits der Stadterweiterungsgebiete hat der Immobilienboom auch 
zu einer beträchtlichen Transformation im Altbau-Segment, der Wiener Grün-
derzeitstadt, geführt. In der amtlichen Statistik spiegelt sich die aktuelle Ent-
wicklung vor allem in der Verschiebung zwischen den Baualtersgruppen wi-
der: Während der zwischen 1919 und 1990 errichtete Wohnungsbestand seit 
dem Jahr 2000 mehr oder weniger konstant geblieben ist, reduzierte sich der 
Anteil der Altbauwohnungen (vor 1919 errichtet) deutlich um 9,0 Prozent (Sta-
tistik Austria, 2020). Diese Entwicklung ist auf zwei Gründe zurückzuführen: 
Erstens ist es durch Sanierungen zu zahlreichen Wohnungszusammenlegun-
gen gekommen, andererseits wurden zahlreiche gründerzeitliche Wohnhäu-
ser abgerissen und durch Neubauten ersetzt (Musil et al., 2021). 

Dieser Beitrag fokussiert auf die Transformation des gründerzeitlichen 
Mietmarktsegments, das in den 1980er-Jahren noch als „versteinerter Im-
mobilienmarkt“ beschrieben wurde (Lichtenberger, 1990), sich aber seit den 
2000er-Jahren zu einem dynamischen Anlage- und Spekulationsmarkt entwi-
ckelt hat. Mit den entsprechenden negativen sozialen Effekten. Dazu werden 
wir in Kapitel 2 den Wandel der Gründerzeitstadt zu einem „Zinshausmarkt“ 
beschreiben und in Kapitel 3 die Strategien der Transformation diskutieren. 
Der Beitrag endet mit einer Diskussion über die Zukunft dieses spezifischen 
Wohnungsmarktsegments. 

2	 WANDEL DER GRÜNDERZEITSTADT: VOM STADTVERFALL ZUM 
ANLAGEOBJEKT

2.1	 Entstehung und bauliche Struktur

Die Wiener Gründerzeitstadt entstand zwischen dem Ende des Revolutionsjah-
res 1848 und dem Ende des Ersten Weltkrieges und ging mit dem enormen  
Bevölkerungswachstum von 0,44 auf 2,1 Mio. Einwohner:innen einher. Aus 
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dieser Periode lassen sich drei Bebauungstypen unterscheiden (Stadt Wien/
MA 18, 2016), die bis heute einer differenzierten Beurteilung bedürfen: erstens 
die bürgerliche Bebauung, überwiegend innerhalb des Gürtels, mit hoher bau-
technischer Qualität und großzügigen Grundrissen. Zweitens die Bebauung 
außerhalb des Gürtels mit den in einfacher Bauweise errichteten „Arbeiter-
zinshäusern“, geprägt von Kleinwohnungen mit Wasser und WC am Gang. 
Drittens die Verbauung mit gründerzeitlichen Villen, in offener Bauweise mit 
viel Grünraum ausgestattet, die sich vor allem in den Bezirken 13, 18 und 19 
finden lässt (Stadt Wien/MA 21, 2018). Die ersten beiden Bebauungstypen, die 
den Großteil der Wiener Gründerzeitstadt ausmachen, sind von einer stringent 
geschlossenen Blockrandbebauung geprägt. Aufgrund der geringen Parzel-
lenbreiten von meist 15–20 Metern ist der Wiener Block durch eine kleinteilige 
Eigentümer:innenstruktur geprägt. 

Mit der Gründerzeit wurden Grund und Boden erstmals zur Ware, de-
ren Preis von Angebot und Nachfrage festgelegt wurde. Durch die exzessive 
Nachfrage nach Wohnraum, infolge des Stadtwachstums, entstand ein neuer 
Wohntyp – das Mietshaus. Es diente als Anlage- und Sparform, von dessen 
Einnahmen der hausbesitzende Rentier leben konnte (Bobek & Lichtenberger, 
1966). Der verbreitete Begriff „Zinshaus“ leitet sich aus dem Mietzins ab, der 
zweimal jährlich im Voraus zu bezahlen war (Hauer et al., 2012). Während in 
den zentrumsnahen bürgerlichen Wohnhäusern üblicherweise in der Belletage 
die Hausherrenwohnungen angesiedelt waren, fehlten diese in den früheren 
Vororten außerhalb des Gürtels meist, was auf eine Professionalisierung der 
Eigentumsstrukturen und auf die Bedeutung des Hauses als Marktobjekt hin-
weist (Bobek & Lichtenberger, 1966).

Nach den Jahren der Ausbeutung der Mieter:innen in den Zinskasernen 
außerhalb des Gürtels, wo Überbelag, hygienische Missstände, Kündigungen 
und permanente Mieterhöhungen die Normalität waren, wurden gegen Ende 
des Ersten Weltkrieges die ersten Mieter:innenschutzbestimmungen im öster-
reichischen Recht verankert, wobei vor allem Mieterhöhungen und Kündigun-
gen beschränkt wurden (Matznetter, 2019). Mit dem Mietengesetz 1922 wur-
den diesbezügliche Bestimmungen umfassend rechtlich verankert, auch der 
sogenannte Friedenszins wurde eingeführt, der die Berechnungsgrundlage 
der Miethöhe auf das Jahr 1914 rückdatierte.

2.2	 Die Gründerzeitstadt in der Nachkriegszeit: Stadtverfall und 
Stadterneuerung

In der zweiten Hälfte des 20. Jahrhunderts war Wien eine stagnierende bis 
schrumpfende Stadt, in der die Nachfrage nach Wohnraum v. a. durch große 
Neubausiedlungen in Stadterweiterungsgebieten gedeckt wurde. Die Gründer-
zeitstadt war aufgrund der schlechten Wohnverhältnisse und vielerorts durch 
Emissionsbelastungen aus Gewerbebetrieben wenig attraktiv. Aufgrund der 
niedrigen Mieten blieben die Erhaltungsmaßnahmen seitens der Hauseigen-
tümer:innen häufig aus, in der Folge drohte die Gründerzeitsubstanz ab den 
1970er-Jahren nach und nach zu verfallen. Ein Viertel der rund 40.000 Miets-
häuser in Wien war von akutem Verfall bedroht (Lichtenberger, 1990).
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Dem steuerte die Stadt Wien ab 1974 mit dem Modell der Sanften Stadt-
erneuerung entgegen, wobei einerseits die historische Bausubstanz  
erhalten werden, andererseits die bestehende Wohnbevölkerung davon profi-
tieren sollte (Stadt Wien/MA 18, 2007). Im Lauf der Jahre wurden bei mehr als 
13.000 Häusern mit diesen Fördermitteln Sanierungsmaßnahmen umgesetzt. 
Mit dem Immobilienboom seit den späten 2000er-Jahren ist das Interesse an 
diesem Fördermodell stark zurückgegangen (Musil et. al., 2021; Beitrag von 
Katharina Kirsch-Soriano da Silva in diesem Band). 

Ein wesentlicher Faktor für das Verstehen des Marktsegmentes Altbau 
ist die Entwicklung des österreichischen Mietrechtsgesetzes (MRG). Im Jahr 
1982 wurde die Liberalisierung der Mietpreisdeckelung aus den 1970er-Jahren 
mit dem neuen Mietrechtsgesetz durch die Festlegung des Kategoriesystems 
wieder zurückgenommen. Der Kategoriemietzins gilt für Mietverhältnisse in Alt-
bauten im Vollanwendungsbereich des MRG, die vom 1. Jänner 1982 bis 28. 
Februar 1994 abgeschlossen wurden (eine Übersicht zur Mietzinsregulierung 
nach dem MRG bietet die Seite des BMSGPK: siehe Bundesministerium für 
Soziales, Gesundheit, Pflege und Konsumentenschutz [BMSGPK], o. J.). Seit 
1994 gilt das Berechnungssystem des Kategoriemietzinses nicht mehr, es wur-
de durch das Richtwertsystem abgelöst (Deckelung der Miethöhe aktuell bei 
netto 6,67 €/m²). Das Wohnen in der Gründerzeitstadt war daher – insbeson-
dere in den Arbeiterzinshäusern außerhalb des Gürtels – leistbarer Wohnraum, 
wenn auch häufig mit einer Substandard-Ausstattung. Durch die Kombination 
von günstigem Wohnraum mit einem niederschwelligen Zugang war die Grün-
derzeitstadt seit Ende der 1960er die Ankunftsstadt für die erste Gastarbeiterbe-
wegung (ehem. Jugoslawien, Türkei). Diese Funktion blieb auch in der zweiten 
Gastarbeiterbewegung nach der Ostöffnung und während des Jugoslawien-
Krieges in den 1990er-Jahren (Weigl, 2003) und bis heute.

2.3	 Die Transformation zum Zinshausmarkt

Der Immobilienmarkt in Wien erlebte aufgrund der wachsenden Bevölkerungs-
zahl Wiens und der Verunsicherung in Folge der Finanzkrise ab 2009 einen 
enormen Preisauftrieb, der auch vor der Gründerzeitstadt nicht Halt machte. 
Das Erscheinen des „Erster Wiener Zinshaus-Marktberichts“ von Otto Immo-
bilien im Jahr 2009 unterstreicht diese Entwicklung. Aber auch andere Akteure  
publizieren Marktberichte zum Zinshausmarkt, der dadurch an Sichtbarkeit 
gewinnt: augenscheinliches Zeichen dafür, dass die Gründerzeitstadt nach 
rund 100 Jahren wieder zum Zinshausmarkt wird. Dieser ermöglicht einer-
seits Renditen aus der Transformation in Wohnungseigentum, andererseits 
wird das Zinshaus in den unsicheren Zeiten und der Niedrigzinspolitik als An-
lageobjekt für kommerzielle Akteure interessant. Der neu entstandene Markt 
umfasst jene Wohngebäude, die folgende Eigenschaften aufweisen: Das 
Baujahr ist vor 1919, diese zählen mehr als zwei Wohnungen und Wohnungs-
eigentum wurde nicht begründet (keine Parifizierung). Das bedeutet, dass der 
Zinshausmarkt nicht mit der allein durch die Bauperiode definierten Gründer-
zeitstadt gleichzusetzen ist.

Die in den Marktberichten angeführten Daten zeigen, dass der Wie-
ner Zinshausmarkt durch eine beträchtliche Volatilität gekennzeichnet ist (Otto  
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Immobilien, div. Jahrgänge; vgl. Abbildung 1): in den Jahren 2009 bis 2014 
schwankte das jährliche Transaktionsvolumen um ca. eine Milliarde Euro. 
Seither haben die Schwankungen, bei tendenziell steigenden Transaktions-
volumen, zugenommen (siehe Abbildung 1). Nach dem ersten Peak im Jahr 
2015 sackte das Transaktionsvolumen wieder deutlich ein, um bis 2019 wieder 
kräftig anzusteigen; nach dem Covid19-bedingten Einbruch im Jahr 2020 stieg  
das Volumen 2021 aufgrund von Nachholeffekten erstmals über die Zwei-Milli-
arden-Schwelle und lag auch 2022 knapp darüber. Die starken Schwankungen 
der Transaktionsvolumen können auf unterschiedlich teure Objekte (Größe, 
Lage), der tendenzielle Anstieg der Kurve auf generell steigende Immobi-
lienpreise zurückgeführt werden. Im Jahr 2023 zeichnet sich die allgemeine  
Krise am Immobilienmarkt sehr deutlich am Zinshausmarkt ab: es ist zu einem 
massiven Einbruch gekommen, der sich sowohl beim Transkationsvolumen 
(- 60 Prozent), als auch bei der rückläufigen Zahl der Transaktionen (- 44 Pro-
zent) zeigt.

Eine neue Transaktionsform am Zinshausmarkt ist der Share-Deal, bei 
dem im Unterschied zum klassischen Asset-Deal nicht das Zinshaus selbst  
verkauft wird, sondern die besitzende Firma an eine:n neue:n Eigentümer:in ver-
kauft wird. Dabei können Transaktionskosten gespart werden (Grunderwerbs-
steuer, Grundbucheintragung, …) und im Falle von Personengesellschaften ent-
stehen weitere Steuervorteile, wie die Verlustanrechnung von Erwerbs-  
und Sanierungskosten zur Reduzierung der Einkommens-Steuerlast (Otto Im-
mobilien, 2024).

Wie sich der Zinshausmarkt in den kommenden Jahren weiterentwickeln 
wird, ist unklar. So „schmilzt“ durch die laufende Transformation der Zins-
häuser dieses Marktsegment kontinuierlich, wodurch der Marktwert der noch  
existierenden Objekte steigt. Umgekehrt weisen aktuelle Zahlen für 2022  

0,5

1

1,5

2

2,5

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Share AssetVolumen pro Deal

ABBILDUNG 1	 Investitionsvolumen gesamt (Asset-Deals und Share-Deals) sowie In-
vestitionsvolumen pro Deal, 2009 bis 2023. (Grafik: Florian Brand & Robert Musil, CC BY-SA) 
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und 2023 – wie für den Immobilienmarkt insgesamt – auf eine deutlich  
rückläufige Preisentwicklung hin, die je nach Bezirk zwischen -9 und -17  
Prozent lag (Otto Immobilien, 2023, S.  32). Die Gewissheit, Transaktionen 
mit einem Umfeld steigender Preise durchzuführen, dürfte jedenfalls vorerst 
vorbei sein und damit spekulative Ankäufe für Investor:innen weniger at-
traktiv machen. Umgekehrt führen sinkende Kaufpreise in Kombination mit 
konstanten oder steigenden Mieten zu einer höheren Rentabilität, wodurch  
diese Anlageklasse für Investor:innen mit hohen Eigenkapital interessanter 
werden könnte.

3	 STRATEGIEN UND DYNAMIK DER GRÜNDERZEITSTADT-
TRANSFORMATION

Der Boom am Wiener Zinshausmarkt lässt sich kaum durch die aus den Ver-
mietungen resultierenden Renditen erklären: Diese lagen im Jahr 2008 noch 
bei 4,7 Prozent, 2018 bei 2,6 Prozent und sind seither noch weiter gefallen. Die 
fallenden Renditen resultieren aus der wachsenden Lücke, sie sich zwischen 
den stark gestiegenen Kaufpreisen und den de facto stagnierenden, weil nach 
dem MRG regulierten Mieten auftut. Das starke Interesse an den gründerzeit-
lichen Zinshäusern liegt daher vielmehr an den Verwertungsmöglichkeiten, die 
sich aus der Umgehung des MRG ergaben: erstens die Parifizierung der Zins-
häuser und der Abverkauf als Eigentumswohnungen, zweitens der Abriss der 
Gebäude und die Errichtung eines Neubaus mit Eigentumswohnungen oder im 
freien Mietsegment und drittens die Transformation als Bauherrenmodell.

Strategie 1: Parifizierung, Begründung von Wohnungseigentum. Mit der 
Parifizierung erfolgt die Begründung von Wohnungseigentum. Der Begriff Pari-
fizierung wird synonym für die Berechnung der Eigentumsanteile auf Grundlage 
eines Nutzwertgutachtens verwendet (oesterreich.gv.at, o. J.). Davor war das 
nicht parifizierte gesamte Zinshaus ein ungeteiltes Eigentum bei dem – selbst 
wenn es mehrere Besitzer:innen gab – diesen nur Anteile am Haus gehörten, 
jedoch keine Wohnungen zugeordnet waren. Mit dem Prozess der Parifizie-
rung wird auf Grundlage eines Nutzwertgutachtens jede Wohnung ein Eigen-
tumstitel, dem auch weitere Flächen (etwa Kellerräume) zugeordnet werden 
können. Entsprechend der Fläche der Wohnung ist der/die Eigentümer:in der 
Wohnung auch prozentuell Miteigentümer:in der Allgemeinflächen (etwa Stie-
genhaus, Gang, …). Die Verwertung eines Zinshauses über die Parifizierung 
erlaubt es dem/der Developer:in somit, die Wohnungen am Eigentumsmarkt 
zu verkaufen. Je nach Marktlage erfolgt der Abverkauf der Wohnungen saniert 
oder unsaniert. Hochwertige Sanierungen umfassen den Einbau eines Lifts, die 
Fassadensanierung sowie die Sanierung der Stiegen- und Gangflächen sowie 
den Ausbau des Rohdachbodens zu hochpreisigen Dachgeschoßwohnungen. 
Die Parifizierung ist eine – im Vergleich zum Abriss – weniger sichtbare, subtile 
Form der Wohnungsmarkttransformation, hat aber wohnungspolitische Effekte, 
da die Wohnungen de facto aus einem günstigen Mietmarktsegment in das 
teure Eigentumssegment verschoben werden. 

Strategie 2: Abriss und Neubau. Der Abriss eines gründerzeitlichen Ge-
bäudes stellt wohl den massivsten Eingriff dar, der seitens der Stadt Wien auch 
mit zwei Bauordnungsnovellen (2018, 2021) versucht wird einzuschränken. 
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Mit dem Abriss und dem Neubau gehen aus Sicht des/der Developers:in zwei 
Vorteile einher: Zum einen nimmt die vermietbare Gesamtwohnfläche zu, da 
erstens die maximal zulässige Gebäudehöhe besser ausgereizt werden kann, 
zweitens aufgrund der geringeren Raumhöhe mehr Etagen errichtet werden 
können und drittens die Trakttiefe größer ist. Zum anderen fallen die neu er-
richteten Wohnungen im Falle einer Vermietung nicht unter das MRG und 
können daher zu freien Marktpreisen vermietet werden. Wie bei der Parifizie-
rung geht auch mit dem Abriss naturgemäß eine Verdrängung der ursprüng-
lichen Bewohner:innen einher, zugleich impliziert diese Form der Transforma-
tion eine ausschließende Verdrängung, aufgrund der höheren Mietkosten (da 
nicht MRG-reguliert) bzw. durch die Verlagerung ins Eigentumssegment. Der 
Abriss bedeutet nicht nur einen Verlust des baukulturellen Erbes, er hat auch 
negative Effekte auf den öffentlichen Raum. Häufig sind die Erdgeschoße 
nicht mit attraktiven Nutzungen (v. a. Geschäfte, Lokale) versehen, sondern 
mit Garageneinfahrten, Müll- und Technikräumen.

Strategie 3: Bauherrenmodell. Das Bauherrenmodell stellt eine dritte 
Strategie der Transformation des gründerzeitlichen Wohnungsbestandes dar. 
Dabei schließen sich Investor:innen zusammen, um eine Immobilie zu erwer-
ben, zu sanieren oder neu zu errichten und langfristig zu vermieten. Dabei 
scheinen die Investor:innen rechtlich und v. a. steuerrechtlich nicht als Eigen-
tümer:innen auf. Das Bauherrenmodell stellt eine langfristige Veranlagungs-
strategie dar, die sowohl eine Förderinanspruchnahme als auch langfristige 
Steuervorteile ermöglicht. Darin liegt auch der Vorteil gegenüber den Vorsor-
gewohnungen (Aumayr, 2018). Nach Ablauf einer Haltefrist von 15 Jahren 
können die Bauherren das Zinshaus steuerfrei verkaufen, überdies können 
Bau- und Sanierungskosten beschleunigt (auf 15 Jahre) abgesetzt werden. 
Ein Kennzeichen des Bauherrenmodells ist, dass die Parifizierung des Ge-
bäudes und der Abverkauf als Eigentumswohnung nach Jahrzehnten erfolgt, 
die eigentliche physische Transformation jedoch schon viel früher stattfindet. 
Es handelt sich hier gewissermaßen um eine „Parifizierung auf Raten“. 

3.1	 Dynamik der Gründerzeitstadt-Transformation

Die Transformationsdynamik in der Wiener Gründerzeitstadt hat zwischen 
2007 und 2019 einen enormen Boom verzeichnet (siehe Abbildung 2). Zählt 
man die durch die drei Strategien transformierten Zinshäuser zusammen, so 
wurden im Jahr 2007 insgesamt 112 Zinshäuser transformiert, im Jahr 2017, 
dem bisherigen Höhepunkt der Entwicklung, bereits 272. Seither ist es zu 
einer deutlichen Abnahme gekommen, die einerseits durch den Mangel an 
am Markt befindlichen Objekten erklärt werden kann, andererseits durch neue 
Anlagestrategien, die auf das Investment in nicht parifizierte Zinshäuser ab-
zielen (Musil et al., 2021). Zwischen den drei Verwertungsstrategien zeigen 
sich hinsichtlich ihrer Relevanz und Dynamik deutliche Unterschiede: Im Un-
tersuchungszeitraum (2007–2019) waren 1.725 Zinshäuser von einer Parifi-
zierung betroffen, gefolgt von den Abrissen und Neubauten, deren Zahl bei 
392 liegt. Hier zeigt sich eine gewisse Diskrepanz zwischen der – sicherlich 
gerechtfertigten – öffentlichen Wahrnehmung der Abrisse einerseits und der 
Dominanz der Parifizierungen andererseits, die ja aus wohnungspolitischer 
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Perspektive ebenfalls hohe Relevanz haben. Weiters wurden 150 Zinshäuser 
als Bauherrenmodell entwickelt; diese Transformationsstrategie ist rein quan-
titativ von vergleichsweise geringer Relevanz.1

Im Zeitverlauf lassen sich deutliche Unterschiede in der Transformati-
onsdynamik erkennen: während die Parifizierungen in den ersten Jahren 
noch um die 80 Prozent der Transformationen ausmachten, sank deren Anteil 
in den beiden letzten Erhebungsjahren auf 68 Prozent. Demgegenüber ver-
doppelte sich der Anteil der Abrisse, der 2018 und 2019 bei knapp 30 Prozent 
lag. Bauherrenmodelle zeigen ebenfalls eine klare Abnahme; in den letzten 
drei Jahren wurden in Summe hingegen nur zwölf Zinshäuser als Bauherren-
modell entwickelt. Der Boom am Zinshausmarkt erklärt sich somit vorrangig 
durch Parifizierungen, gefolgt von den Abrissen, die sukzessive an Bedeu-
tung gewonnen haben. Der Grund für diese Verschiebung könnte daran lie-
gen, dass sich im Laufe des Untersuchungszeitraums die Dynamik der Zins-
haus-Transformation von den zentralen Bezirken stärker an die Peripherie 
verlagert hat. Die Zinshäuser dort weisen meist eine geringere Bebauungs-
höhe sowie einen tendenziell schlechteren baulichen Zustand auf, was einen 
Abriss erleichtert und attraktiver macht.

1	  Bei den Bauherrenmodellen besteht eine gewisse Überschneidung mit Parifizierungen und Ab-
rissen; insgesamt wurden in der Recherche 168 Bauherrenmodelle identifiziert. Davon waren 17 Zinshäuser 
parifiziert, eines wurde abgerissen. Um eine Doppelzählung zu vermeiden, wurden nicht 168, sondern nur 
150 Bauherrenmodelle berücksichtigt.
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ABBILDUNG 2	 Dynamik der Transformationsstrategien, 2007–2019. (Grafik: Florian 
Brand & Robert Musil, CC BY-SA)
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4	 AUSBLICK: DIE ZUKUNFT DER GRÜNDERZEITSTADT ZWISCHEN 
WOHNEN UND ANLAGE

Der dynamische und spekulative Wiener Zinshausmarkt der Gründerzeit, der 
vor rund 100 Jahren durch die Regulierung der Mieten sowie durch einen 
starken Mieterschutz „ausgetrocknet“ wurde, kehrte mit dem enormen Im-
mobilienpreisboom, infolge der Finanzkrise, zurück. Derzeit befindet sich der 
Markt an einem Scheitelpunkt, von dem aus unterschiedliche Entwicklungs-
pfade ausgehen können. Einerseits ist auch zumindest mittelfristig eine starke 
Nachfrage nach Wohnraum zu erwarten, auch in der Gründerzeitstadt. An-
dererseits ist die Marktdynamik vor allem am Eigentumsmarkt stark von der 
Zinsentwicklung abhängig, die die Eigentumsbildung für viele Haushalte deut-
lich erschwert bzw. verunmöglicht. Ob die Gründerzeitstadt an Attraktivität für 
Developer:innen und Investor:innen verlieren wird, ist angesichts der Unsi-
cherheit am Markt kaum absehbar. Sehr wahrscheinlich ist jedoch, dass die-
ses Marktsegment kaum in einen stagnierenden Zustand wie vor 20 Jahren 
zurückfallen wird. Welchen Einfluss das auf die Qualität der Gründerzeitstadt, 
vor allem als „Arrival Space“ für Ankommende in Wien haben wird, ist offen. 

Die vergangenen Boom-Jahre haben gezeigt, dass der Konflikt zwi-
schen einer starken Regulierung und den Kräften eines freien Boden- und Im-
mobilienmarktes auf der Liegenschaftsebene in der Gründerzeitstadt oftmals 
zu unzufriedenstellenden Lösungen führt – sowohl städtebaulich-architekto-
nisch als auch wohnungsmarktpolitisch. Das Nachdenken über neue Len-
kungsmöglichkeiten wird besonders im Kontext der enormen anstehenden 
Transformationsaufgabe – die Energiewende – zu einer wichtigen Aufgabe. 
Angesichts der aktuellen Entwicklungen am Zinshausmarkt ergeben sich zwei 
Herausforderungen: Erstens wird in Zukunft die Frage der Entscheidungsfä-
higkeit in den transformierten Zinshäusern mit ihren zersplitterten Eigentums-
verhältnissen oder auch zwischen Eigentümer:innen und Mieter:innen sehr 
schwierig, solange es hier keine rechtlich bindenden Rahmenbedingungen 
gibt. Zweitens ist die Frage der Finanzierung besonders im Kontext des leist-
baren Wohnens in der MRG-regulierten Gründerzeitstadt ungeklärt. Es wird 
nötig sein, langfristige Finanzierungslösungen sicherzustellen, die für alle Sei-
ten sinnvolle und gangbare ökonomische Perspektiven darstellen. Die Grün-
derzeitstadt hat in der Vergangenheit schon vielfach ihre Anpassungsfähigkeit 
an die Erfordernisse der Zeit und zugleich Widerstandsfähigkeit gegenüber 
allzu dramatischen Gesamttransformationen bewiesen.
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SANFTE STADTERNEUERUNG  
IN WIEN

Katharina Kirsch-Soriano da Silva

Der Handlungsansatz der Sanften Stadterneuerung ist an der Schnittstelle 
zwischen sozialen und (städte-)baulichen Herausforderungen entstanden. 
Der folgende Beitrag beleuchtet Praktiken und Instrumentarien der Wiener 
Stadterneuerung sowie deren Veränderungen im Zuge sich wandelnder Rah-
menbedingungen. Abschließend wirft er einen Blick auf aktuelle Herausforde-
rungen einer sozial-ökologischen Transformation im Kontext von Klimawan-
del, demografischem Wandel und gesellschaftlicher Inklusion. Dabei fließen 
Perspektiven aus der Praxis und Forschung zur Stadterneuerung in Wien ein 
(Kirsch-Soriano da Silva et al., 2025). 

1	 DAS GRÜNDERZEITLICHE ERBE UND PILOTGEBIETE DER 
STADTERNEUERUNG 

Die gründerzeitlichen Stadtteile, entstanden in der zweiten Hälfte des 19. 
Jahrhunderts bis zum Beginn des Ersten Weltkriegs, prägen bis heute das 
Stadtbild Wiens. Im Zuge der Industrialisierung und einer rasanten Urbanisie-
rung überformten sie bestehende Siedlungsstrukturen mit dichter und mehr-
geschoßiger Blockrandbebauung. Der Wohnungsmarkt war in privater Hand 
und von Wohnungsspekulation geprägt. Insbesondere in den ehemaligen 
Vororten errichteten private Grundstückseigentümer:innen Wohnhäuser für 
Arbeiter:innen, die aufgrund ihrer hohen Belegungsdichte auch als „Miets-
kasernen“ bezeichnet wurden. Bis in die Gegenwart macht die gründerzeit-
liche Bausubstanz und das damit verbundene architektonische Erbe einen 
beträchtlichen Teil des Wiener Gebäude- und Wohnungsbestands aus. 

Nachdem in der Zwischen- und Nachkriegszeit – mit dem groß ange-
legten kommunalen Wohnbauprogramm des Roten Wiens – Wohnungsneu-
bau und Stadterweiterung in den Fokus der Stadtpolitik gerückt waren, wurde 
erst ab den 1960er- und 1970er-Jahren vermehrt die Frage nach dem Um-
gang mit bestehenden Stadtteilen aus der Gründerzeit gestellt. Zeitzeug:in-
nen beschreiben das gründerzeitliche Wien der 1970er-Jahre als eine „graue 
Stadt“ mit einer verfallenden Bausubstanz und einem hohen Sanierungsbedarf  
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(Kirsch-Soriano da Silva et al., 2025, S. 19).1 Von rund 700.000 Wohnungen 
waren mehr als 300.000 als Substandardwohnungen ausgewiesen, die als 
Bassena-Wohnungen über eine Wasserentnahmestelle am Gang, aber meist 
keine Sanitärinstallationen innerhalb der Wohnung verfügten. Dies entsprach 
circa 42 Prozent des damaligen Wiener Wohnungsbestands (Magistrat der 
Stadt Wien & Technische Stadterneuerung, o. J.).

In vielen europäischen Städten wurde – nicht zuletzt angesichts zahl-
reicher Kriegsschäden und zerstörter Bausubstanz – Stadterneuerung durch 
Abriss und Neubau forciert. Auch in Wien wurden in den 1950er- und 1960er-
Jahren einige Kahlschlagsanierungen durchgeführt, wie beispielsweise im 
Fiakerviertel in Erdberg und in Lichtental im Alsergrund. Das Wiener Magis-
trat ging aber schließlich dazu über, kleinräumigere Analysen vorzunehmen. 
Dabei wurden historische Gebäude in allen Bezirken dahingehend beurteilt, 
ob sie abrissreif oder erhaltungswürdig waren. Bei weiteren geplanten Ab-
rissen begann sich zudem Widerstand aus der Zivilgesellschaft zu regen. So 
formierten sich in den 1970er-Jahren Protestbewegungen wie am Spittel-
berg oder im Planquadrat, die sich für einen Erhalt der historischen Gebäu-
de einsetzten und durch Hausbesetzungen oder mediale Berichterstattung 
mit ihren Interventionen den Fragen der Stadterneuerung auch in der Öf-
fentlichkeit zu einer erhöhten Aufmerksamkeit verhalfen (Feuerstein & Fitz, 
2009; Voitl et al., 1977). 

In Wien wurde daraufhin ein alternativer Weg der Stadterneuerung ge-
sucht und im Rahmen von Pilotprojekten erprobt. Auf Basis des Stadterneue-
rungsgesetzes 1974 initiierte die Stadt rund um die Wichtelgasse in Ottakring 
noch im selben Jahr ein Pilotgebiet für Stadterneuerung – Mitarbeiter:innen 
des Magistrats eruierten in persönlichen Gesprächen mit vor Ort lebenden 
Menschen deren Anliegen und Bedürfnisse, um diese in Verbesserungsmaß-
nahmen im Gebiet einfließen zu lassen. Ab 1977 folgten weitere Schwer-
punktgebiete: Gumpendorf, Ulrichsberg, Himmelpfortgrund, Wilhelmsdorf und 
Storchengrund. Von der Stadt beauftragte Teams führten dort Analysen der 
baulichen Strukturen und Nutzungen durch, entwickelten konkrete Konzepte 
und Maßnahmen und fungierten als Ansprechstelle für Bewohner:innen und 
lokale Akteure (Berger, 1984). So wurden in verschiedenen Stadtteilen die 
ersten Gebietsbetreuungen ins Leben gerufen. 

2	 DIE ENTWICKLUNG EINES INSTRUMENTARIUMS FÜR SANFTE 
STADTERNEUERUNG

Ausgehend von den in den unterschiedlichen Gebieten erarbeiteten und er-
probten Handlungsansätzen wurde das Wiener Modell der Stadterneuerung 
geschärft und verdichtete sich zu einer Programmatik der Sanften Stadter-
neuerung. Mit dieser setzte sich die Stadt eine behutsame Erneuerung und 
Modernisierung bestehender Stadtteile unter Einbeziehung und Erhaltung 
der Bewohner:innen zum Ziel. Sie legte damit nicht nur einen Fokus auf Sa-
nierung anstelle von Abriss und Neubau, sondern auch auf die Leistbarkeit 

1	  Interview mit Zeitzeuge Horst Berger (bis 2004 Leiter der Geschäftsstelle für Infrastruktur und 
Stadterneuerung/Stadt Wien), geführt am 2. Juni 2023 im Rahmen des Forschungsvorhabens „Innovations-
kultur in der Wiener Stadterneuerung“ an der TU Wien.
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von baulichen Verbesserungen und die Vermeidung von sozialräumlichen 
Verdrängungsprozessen (Berger & Berger, 2005; Förster, 2004). Das entwi-
ckelte Instrumentarium für die Sanfte Stadterneuerung beruhte dabei auf drei 
wesentlichen Säulen: der Förderung baulicher Verbesserungen, der Unter-
stützung bestehender Bewohner:innen in ihren Rechten und Handlungsmög-
lichkeiten sowie der Gebietsbetreuung als lokal verankerter Drehscheibe für 
Kommunikation und Partizipation. 

2.1	 Förderung von Sanierung und Verbesserung des Wohnumfelds 

Im Jahr 1984 wurde das Wohnhaussanierungsgesetz beschlossen und mit 
der Gründung des Wiener Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungsfonds 
WBSF (des heutigen wohnfonds_wien) auch eine Institution für die Abwick-
lung der eingeführten Förderungen eingerichtet (Berger & Berger, 2005). Die 
Sanierungsförderung, als erste wesentliche Säule der Sanften Stadterneue-
rung, sollte Anreize für die überwiegend privaten Eigentümer:innen von grün-
derzeitlichen Wohngebäuden und Liegenschaften bieten, diese mit finanziel-
ler Unterstützung aus öffentlichen Mitteln zu modernisieren. Zu Beginn waren 
die Förderungen sehr hoch, um Eigentümer:innen, die aus den im Altbau-
bestand gedeckelten Mieteinnahmen und ab 1982 erst sukzessive eingeführ-
ten Erhaltungs- und Verbesserungsbeiträgen bislang nur wenige Rücklagen 
bilden konnten, bei Investitionen in die Modernisierung von Bausubstanz und 
Ausstattung zu entlasten. Im Laufe der Zeit wurden die Förderinstrumenta-
rien im Bereich der Sanierung laufend weiterentwickelt – diese reichen heu-
te von Wohnungs- bis zu Wohnhausverbesserungen, von Lifteinbau und  
Adaptierung für barrierefreies Wohnen bis zu thermischer und energetischer 
Sanierung. Mit dem Instrument der Sockelsanierung wurde es zudem mög-
lich, auch bewohnte Häuser einer Basissanierung der allgemeinen Bauteile 
zu unterziehen und gleichzeitig einzelnen Haushalten anzubieten, sich mit 
sogenannten Huckepack-Sanierungen ihrer Wohnungen an die allgemeinen 
Sanierungsarbeiten im Haus anzuschließen. 

Im Gegenzug für die Inanspruchnahme öffentlicher Förderungen ver-
pflichten sich die Hauseigentümer:innen dazu, Auflagen einzuhalten, die insbe-
sondere auf ein weiterhin leistbares Wohnen und den Erhalt der bestehenden 
Bewohner:innenschaft abzielen. Diese umfassen Vorgaben für die Gestaltung 
von Mietverträgen, die Begrenzung von Mietpreisen und eine teilweise durch 
die Stadt Wien gesteuerte Vergabe von neu vermieteten gefördert sanierten 
Wohnungen. Zudem können Haushalte mit niedrigeren Einkommen auch um 
Wohnbeihilfe ansuchen, die ebenfalls dazu beitragen soll, Bewohner:innen 
sozial treffsicher beim Tragen von Wohnkosten zu unterstützen. 

Ein weiterer Fokus wurde von Beginn an auf Maßnahmen im Wohnum-
feld gelegt. Dazu zählten einerseits Umgestaltungen des öffentlichen Raums, 
die auf Verkehrsberuhigung, Begrünung und eine gesteigerte Qualität von 
Freiräumen und Parks abzielten. Andererseits wurde eine „Entdichtung“ der 
bis zu 80 Prozent verbauten Häuserblöcke sowie eine Stärkung der Aufent-
haltsqualität in den Innenhöfen angestrebt. Mit der Dezentralisierungsver-
ordnung im Jahr 1988 (Berger & Berger, 2005) wurden Bezirkskompetenzen 
gestärkt und wurde die Umsetzung vieler räumlicher und infrastruktureller 
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Maßnahmen auf Bezirksebene möglich gemacht. Seitens der Stadt wur-
den später auch Förderungen für Innenhofbegrünung, Dachbegrünung und 
Fassadenbegrünung eingeführt. Ein weiterer Meilenstein war das ab 1989 
entwickelte Instrument der Blocksanierung. Dieses nahm nicht mehr nur ein-
zelne Wohnhäuser, sondern – angelehnt an Projekte wie den Gartenhof im  
Planquadrat – liegenschaftsübergreifende Maßnahmen auf Ebene ganzer 
Häuserblöcke in den Fokus, um städtebauliche Qualitäten nachhaltig zu ver-
bessern (Berger et al., 1991).

2.2	 Mietrecht und wohnrechtliche Unterstützung von Bewohner:innen 

In der Arbeit mit Bewohner:innen der Stadterneuerungsgebiete wurde zudem 
das Mietrecht zu einem zweiten wesentlichen Baustein. Mit Ende des Ersten 
Weltkriegs eingeführt, um die überbordende Spekulation auf dem privaten 
Wohnungsmarkt einzudämmen, sah das Mietengesetz für die vor 1914 errich-
teten Wohnbauten einen besonders niedrigen „Friedenszins“ vor (Matznet-
ter, 2019). Später wurde dieser bei Neuvermietungen durch Kategorie-Mie-
ten (1982) bzw. Richtwert-Mieten (1994) mit je nach Wohnungsausstattung 
definierten Mietpreisen ersetzt (Matznetter, 2019). Innerhalb von Familien 
konnten bestehende Mietverträge – auch über Generationen hinweg – von 
eintrittsberechtigten Personen übernommen werden. Das Mietrechtsgesetz 
setzt dabei bis heute auf drei wesentliche Aspekte: 1) Preisschutz für die Mie-
ter:innen (wie durch die beschriebenen Mietzinsobergrenzen bei Altbauten), 
2) Erhaltungspflichten der Vermieter:innen und 3) Mieter:innenschutz (wie 
Kündigungsschutz). 

Um Bewohner:innen in Sanierungsobjekten über ihre Rechte zu in-
formieren, war die wohnrechtliche Beratung ein wesentliches Aufgabenfeld 
im Rahmen der Stadterneuerung. Mieter:innen erfuhren dadurch, welche Er-
haltungspflichten den Vermieter:innen zukamen und wie sie diese bei zuneh-
mend verfallender Bausubstanz in Gebäuden und Wohnungen – mit Unter-
stützung der Gebietsbetreuung – auch einfordern konnten. Sie wurden in die 
Lage versetzt, sich gegen eine etwaige Absiedelung mit Bezug auf ihre Rech-
te als Mieter:innen auch zur Wehr zu setzen. 

Mit der Zeit wurde das wohnrechtliche Instrumentarium dabei suk-
zessive erweitert. So kann die Stadt Wien die Durchführung von Erhaltungs-
maßnahmen den Eigentümer:innen auch vorschreiben sowie – im Falle der 
fortgesetzten Nichtumsetzung der Maßnahmen und Gefahr im Verzug – die-
se durch das Büro für Sofortmaßnahmen sogar selbst durchführen und – bei 
der gleichzeitigen Eintragung ins Grundbuch der Liegenschaft – die Kosten 
für diese von den Eigentümer:innen zurückfordern. Zur rechtlichen Unter-
stützung gegen Absiedelungsdruck und Wohnungsspekulation wurde im 
Wohnbauressort zudem ein Rechtshilfefonds etabliert, der bei Bedarf Kos-
ten für Gerichtsverfahren und Anwält:innnen übernimmt, um eine Rechtsver-
tretung ohne Kostenbelastung der Mieter:innen zu ermöglichen. In der Pra-
xis zeigte sich, dass die Unterstützung bei der Kenntnis und Durchsetzung 
eigener Rechte für Bewohner:innen eine wesentliche Grundlage sein kann, 
um – auch in herausfordernden Wohnsituationen – Handlungsmöglichkeiten 
zu entwickeln.
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2.3	 Gebietsbetreuung und Gestaltung partizipativer Prozesse

Die dritte Säule des Modells der Sanften Stadterneuerung bilden die Ge-
bietsbetreuungen. Dabei handelt es sich um von der Stadt beauftragte, inter-
disziplinär zusammengesetzte Teams, die bauliche Erneuerungsprozesse in 
einem Gebiet begleiten und partizipativ gestalten. Wie bereits die Tätigkeit in 
den ersten Erneuerungsgebieten aufgezeigt hatte, machten die Präsenz vor 
Ort und die persönliche Kommunikation mit den Menschen im Gebiet einen 
wesentlichen Unterschied in der Qualität des Prozesses. Sie ermöglichten es, 
lokale Bedürfnisse, Anliegen und Interessen zu erheben, Lokalaugenscheine 
durchzuführen und in die Gestaltung von Maßnahmen einzubeziehen. Den 
Gebietsbetreuungsteams kam die Aufgabe zu, als zentrale Ansprechstelle 
und Drehscheibe in den Gebieten zu fungieren. Sie aktivierten und vernetz-
ten Bewohner:innen und weitere Akteure, informierten über rechtliche Rah-
menbedingungen und Förderungen, regten Handlungsmöglichkeiten an und 
setzten selbst Impulse. Die Gebietsbetreuung bot einerseits Sanierungsbe-
ratung für Eigentümer:innen von Zinshäusern, andererseits wohnrechtliche 
Beratung für Mieter:innen. Bei konkreten Sanierungsvorhaben kam ihr dabei 
oftmals eine vermittelnde Rolle zu – so fanden viele Hausversammlungen in 
den Gebietsbetreuungslokalen statt und wurden von deren Mitarbeiter:innen 
moderiert. 

Darüber hinaus gestalten die Gebietsbetreuungen bis heute partizi-
pative Prozesse in Stadtteilen und involvieren die Nachbarschaft und lokale 
Akteure bei der Gestaltung und Nutzung öffentlicher Räume. Sie haben kein 
eigenes Budget für Umsetzungsmaßnahmen, aber dafür vielfältiges, inter-
disziplinäres Wissen und kommunikative Kompetenzen, um Initiativen und  
Projekte anzustoßen. 

ABBILDUNG 1	 Säulen der Sanften Stadterneuerung. (Grafik: Katharina Kirsch-Soriano 
da Silva, bearbeitet von Lukas Bast, CC BY-SA)

Wohnrechtsberatung 
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3	 RAHMENBEDINGUNGEN UND SCHWERPUNKTE DER 
STADTERNEUERUNG IM WANDEL 

Angesichts der weiteren Entwicklungen Wiens veränderten sich die Rahmen-
bedingungen und Schwerpunkte der Stadterneuerung. Mit Österreichs EU-
Beitritt und der sukzessiven EU-Osterweiterung rückte Wien – nach seiner 
jahrzehntelangen Randlage nahe des „Eisernen Vorhangs“ – wieder ins geo-
politische Zentrum Europas und ist seit den 1990er- und 2000er-Jahren von 
einer Bevölkerungszuwanderung und einem rasanten Wachstum gekenn-
zeichnet. Gleichzeitig erfolgte ein Paradigmenwechsel von der sozialdemo-
kratisch und wohlfahrtstaatlich geprägten Stadt hin zur unternehmerischen 
Stadt (Novy et al., 2001). Der Wiener Wohnungsmarkt, der über Jahrzehnte 
von einer geringen privaten Investitionstätigkeit charakterisiert war und vor 
allem durch kommunale Bautätigkeit sowie öffentlich geförderte Sanierungs-
tätigkeit geprägt war, wurde für Finanzkapital und Immobilienentwicklung zu-
nehmend interessant (Springler & Wöhl, 2019). 

3.1	 Umgang mit Druck auf dem Wohnungsmarkt und Flexibilisierung  
des Mietrechts

Durch das größere Investitionsinteresse am Wohnungsmarkt und die finanzi-
elle Wertsteigerung von Liegenschaften war in vielen gründerzeitlichen Wohn-
häusern ein Eigentümer:innenwechsel sowie ein größerer Absiedelungsdruck 
auf die bestehenden Bewohner:innen zu beobachten. In diesem Kontext ge-
wann die wohnrechtliche Beratung der Gebietsbetreuungen an Bedeutung. 
Zusätzlich wurde von der Stadt die mobile Gebietsbetreuung eingerichtet, die 
auf Wohn- und Mietrecht spezialisiert war und bei Wohnraumspekulation so-
wie rechtlich besonders komplexen Fällen in ganz Wien unterstützte. Eine 
Flexibilisierung des Mietrechts auf Bundesebene führte dazu, dass der Preis- 
und Kündigungsschutz in Altbauten aufgeweicht wurde. Ab 1994 kam mit der 
Umstellung auf den Richtwertmietzins bei Neuvermietungen ein System an 
Zu- und Abschlägen zum Tragen, das zu Lagezuschlägen und höheren Mie-
ten führte. Darüber hinaus wurde die Möglichkeit von befristeten Mietverträ-
gen eingeführt, die mittlerweile bei Neuvermietungen die Regel darstellen und 
damit unsichere Wohnsituationen erzeugen. Die Überprüfung von Mietverträ-
gen und die Unterstützung von Anfechtungen dieser bei der wohnrechtlichen 
Schlichtungsstelle der Stadt Wien wurden so zu einem weiteren Schwerpunkt 
in der Gebietsbetreuungsarbeit. 

3.2	 Sozialräumliche Stärkung unter Einbindung kultureller Initiativen und 
lokaler Ökonomien

Nachdem die öffentliche Sanierungsförderung in den ersten zwei Jahrzehn-
ten ihre Wirksamkeit entfalten konnte, war der Anteil an Substandardwoh-
nungen in Wien deutlich zurückgegangen und betrug laut der Gebäude- und 
Wohnungszählung im Jahr 2001 nur mehr 7,5 Prozent. Die Wiener Stadt-
erneuerung legte daher fortan einen noch stärkeren Fokus auf die Qualitäten 
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von Wohnumfeld und Quartier. Anfang der 2000er-Jahre wurde von einigen 
Gebietsbetreuungen das Instrument des Grätzelmanagements entwickelt. Mit 
diesem agierte die Gebietsbetreuung in Stadtteilen, die von sozialräumlichen 
Benachteiligungen geprägt waren. Durch Beteiligung und Vernetzung lokaler 
Akteure wurde versucht, Ressourcen im Stadtteil zu bündeln und Quartiere 
und Nachbarschaften auch in sozialer Hinsicht zu stärken (Dangschat, 2001; 
Breitfuss et al., 2004). Pilotprojekte des Grätzelmanagements im 2. und 20. 
Wiener Gemeindebezirk wurden mit Mitteln der Stadt und Fördermitteln der 
EU finanziert. 

Im Kontext einer Förderung des lokalen Gemeinwesens begannen 
auch kulturelle Initiativen verstärkt eine Rolle zu spielen. Dies zeigte sich 
zunächst rund um den Wiener Westgürtel, insbesondere im sogenannten 
Brunnenviertel. 1999 entwickelte sich dort aus einer Künstler:innen-Initiative 
„SOHO in Ottakring“, ein Kulturfestival im urbanen Raum, das die Entwicklung 
des Viertels über mehrere Jahre durch künstlerische Interventionen rund um 
aktuelle urbane Themen mitprägte. In einer ehemaligen Markthalle wurde ei-
nige Jahre später von der Caritas das Kunst- und Sozialprojekt „Brunnenpas-
sage“ initiiert. Dieses fokussiert auf soziale Inklusion und möchte in dem von 
vielfältiger Migration geprägten Stadtteil Kultur für alle zugänglich machen. 
Auch bei anderen Gebietsbetreuungen gewann die Kooperation mit kulturel-
len Initiativen an Bedeutung für die Arbeit in den Gebieten. 

Zudem rückte die Förderung lokaler Ökonomien in den Fokus der Ge-
bietsbetreuungen. Neben der Revitalisierung von Märkten wurden die Beglei-
tung städtischer Einkaufsstraßen und die Zusammenarbeit mit Geschäfts- und 
Gewerbetreibenden ein Schwerpunkt in einigen Gebieten. Im Rahmen des 
Pilotprojekts „Lebendige Straßen“, das 2005 initiiert und von der Wirtschafts-
kammer mitfinanziert wurde, sollten in der Lerchenfelder Straße, in der Inne-
ren Hernalser Hauptstraße sowie in der Wallensteinstraße strukturschwachen 
Einkaufsstraßen mit partizipativen Methoden neue Dynamik verliehen werden 
(Meindl et al., 2013). Ausgehend von einer Vernetzung der lokalen Akeure 
wurden gemeinsame Aktionen und Initiativen entwickelt und für die Bevöl-
kerung sichtbare Impulse gesetzt. Bis heute stellt die Unterstützung der Ent-
wicklung von Märkten und Einkaufsstraßen einen inhaltlichen Schwerpunkt 
der Gebietsbetreuungstätigkeit dar.

3.3	 Begleitung von neuen Stadtentwicklungsgebieten

Um in der wachsenden Stadt neuen Wohnraum zu schaffen, entstanden in 
Wien ab den 2000er-Jahren zudem zahlreiche neue Stadtentwicklungsgebie-
te. In diesen werden durch verschiedene Wohnbauträger – frei finanziert und 
gefördert – häufig mehrere Tausend Wohneinheiten errichtet. Einige dieser 
neuen Stadtteile sind in peripheren Stadtgebieten gelegen, einige in zentrale-
ren Lagen – u. a. durch die Umnutzung ehemaliger Bahnhofs- und Verkehrs-
flächen. Zu den größten Stadtentwicklungsgebieten zählen das Sonnwend-
viertel, angrenzend an den neuen Wiener Hauptbahnhof in Favoriten, sowie 
die Seestadt, am ehemaligen Flugfeld Aspern in der Donaustadt. Für die Ge-
bietsbetreuung wurde die Begleitung dieser Prozesse der Stadterweiterung 
und Stadtverdichtung ab 2012 (Breitfuss et al., 2012) sowie verstärkt noch 
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ab 2018 zu einem großen Schwerpunkt. Dabei sollen die bestehenden Anrai-
ner:innen im Umfeld der Gebiete frühzeitig informiert und involviert werden, 
die neu zuziehenden Bewohner:innen beim Ankommen und Aufbau einer 
neuen Nachbarschaft unterstützt werden sowie die Kontakte zwischen dem 
neuen Stadtteil und seinem Umfeld gefördert werden. Die großmaßstäblichen 
baulichen Interventionen im Zuge der Stadterweiterung erfordern häufig eine 
sensible Begleitung, um bestehende und neue Bewohner:innen einzubinden.

4	 AKTUELLE HERAUSFORDERUNGEN IM KONTEXT SOZIAL-
ÖKOLOGISCHER TRANSFORMATION 

Gegenwärtig zeigen sich neue Herausforderungen im Bereich der Stadterneu-
erung. Mit Blick auf ökologische und soziale Gerechtigkeit berühren diese –  
wie bereits in der Geschichte der Stadterneuerung – sowohl bauliche und 
planerische als auch gesellschaftliche Fragen.

4.1	 Nachverdichtung als Veränderung der Lebenswelten  
von Bewohner:innen

Das starke Stadtwachstum – Wien ist von ca. 1,5 Millionen Mitte der 1990er-
Jahre erneut auf zwei Millionen Einwohner:innen angewachsen – hat zu einer 
hohen Neubautätigkeit und Nachverdichtung in bestehenden Stadtteilen ge-
führt. Insbesondere die Nachverdichtung in Siedlungen der Nachkriegszeit 
wird heute weiterhin als Potenzial für ressourcensparende und leistbare 
Schaffung von zusätzlichem Wohnraum gesehen. Von bereits dort lebenden 
Menschen wird auf diese Interventionen allerdings häufig mit Skepsis und 
Widerständen reagiert. Veränderungen der eigenen Lebenswelten, die nicht 
selbst gewählt wurden und bei denen eine Mitentscheidung in Hinblick auf 
Wohn- und Stadtentwicklungspolitik auch nicht wirklich möglich ist, lösen Frus-
trationen, Unsicherheiten und Ängste aus (Kirsch-Soriano da Silva, 2022). 

4.2	 Sozialräumliche Ungleichheit und Schwerpunkte  
der Gebietsbetreuung

In sozialräumlicher Hinsicht kann die Zuwendung der Gebietsbetreuung zu 
städtischen Neubaugebieten im vergangenen Jahrzehnt zudem auch kritisch 
gesehen werden. Zum frei finanzierten und geförderten Neubau in diesen 
Gebieten haben Bewohner:innen mit niedrigen Einkommen nur schwer Zu-
gang – sozioökonomisch gesehen bedeutet die Fokusverschiebung von der 
Erneuerung gründerzeitlicher Gebiete hin zu den Transformationen im Kon-
text neuer Stadtgebiete daher häufig auch eine Verschiebung der vor Ort ein-
gesetzten Ressourcen von sozioökonomisch benachteiligten Stadtvierteln zu 
sozioökonomisch besser gestellten Gebieten. Die stärkere Einbeziehung von 
Merkmalen sozialräumlicher Benachteiligung als Grundlage für den Einsatz 
von Gebietsbetreuungen könnte hier einen Beitrag leisten, um Ungleichheiten 
auf lokaler und struktureller Ebene entgegenzuwirken.
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4.3	 Prekäre Wohnsituationen bei Armutsbetroffenen und Zugewanderten

Viele armutsbetroffene und einkommensschwächere Bewohner:innen sind 
nach wie vor in den gründerzeitlichen Stadtteilen Wiens, insbesondere außer-
halb des Gürtels, beheimatet. Auch zugewanderte und geflüchtete Menschen, 
deren Anteil an der Wiener Bevölkerung im Kontext von Migrations- und 
Fluchtbewegungen weiterhin im Steigen begriffen ist, finden ihren Wohn-
raum besonders häufig in Wohnhäusern der Gründerzeit. Die Erfahrungen 
der Caritas Stadtteilarbeit sowie eine – gemeinsam mit Projektpartner:innen 
durchgeführte – Studie über das Wohnen für geflüchtete Menschen in Wien 
verweisen dabei auf teilweise prekäre Wohnverhältnisse, die häufig von Un-
termietverhältnissen, Mietbetrug, mangelhafter Bausubstanz und Überbelag 
gekennzeichnet sind (Kirsch-Soriano da Silva, 2023). Im Kontakt mit den Be-
troffenen zeigt sich, dass die rechtlichen Unsicherheiten und Komplexitäten 
in Hinblick auf Wohn- und Aufenthaltsrecht oft große Hürden sind, mögliche 
Ansprüche zu eruieren und geltend zu machen. Eine interne Auswertung der 
wohnrechtlichen Beratungen durch die Gebietsbetreuungen zwischen Jänner 
2018 und Juni 2019 bestätigte, dass die meisten Beratungen bei Haushal-
ten in den gründerzeitlichen Gebieten stattfanden und die häufigsten Themen 
sich auf bauliche Mängel, Instandhaltung oder Probleme mit dem Mietvertag 
bzw. den Vermieter:innen bezogen. Außerdem wurde ersichtlich, dass häufig 
auch soziale Problemlagen, Nachbarschaftskonflikte, begrenzte finanzielle 
Ressourcen oder Armut eine Rolle spielen und – gepaart mit mietrechtlichen 
Themen – vermehrt zu multidimensionalen Problemlagen führen. 

4.4	 Modernisierung im Spannungsfeld von Gentrifizierung und  
leistbarem Wohnen

Leistbares Wohnen zu ermöglichen, stellt insgesamt angesichts der zuneh-
menden Finanzialisierung des Wohnungsmarkts eine weiterhin aktuelle Her-
ausforderung dar. Der Wiener Zinshausmarkt unterliegt größeren Dynamiken 
und einem Wandel an Eigentümer:innenstrukturen (Musil et al., 2021). In den 
vergangenen Jahren wurde vermehrt frei finanziert – also ohne regulieren-
de Förderauflagen für Wohnungsvergabe und Mietpreishöhe – saniert sowie  
in einigen Fällen auch abgerissen und neu gebaut. Die Stadt Wien versucht 
auf diese Entwicklungen zu reagieren, indem der Abriss historischer Bau-
substanz erschwert wurde. Zudem ist zu beobachten, dass die Mietpreis-
bindung, die mit der Sanierungsförderung verbunden war, nun teilweise 
ausläuft bzw. bereits ausgelaufen ist und die Gefahr von Gentrifizierung – 
auch in ehemaligen Objekten der Sanften Stadterneuerung – damit zunimmt 
(Hatz, 2019). Die Zielsetzung, Verdrängung zu vermeiden und auch bei Sa-
nierungs- und Modernisierungsprozessen leistbares Wohnen weiterhin zu 
gewährleisten, bleibt damit auch 50 Jahre nach dem ersten Pilotgebiet für 
Stadterneuerung hochaktuell.
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4.5	 Klimawandelanpassung und Weiterentwicklung von 
Handlungsansätzen

Die globale Thematik der Klima- und Energiewende ist mittlerweile ebenfalls 
zu einer zentralen Herausforderung, auch auf lokaler Ebene, geworden. An-
gesichts eines sich immer rascher verändernden Stadtklimas, sind sowohl 
Maßnahmen der Klimawandelanpassung und Reduzierung städtischer Hitze 
als auch Umstellungen auf klima- und ressourcenschonendere urbane Kreis-
läufe – etwa im Bereich der Mobilität oder Energieversorgung – in den Fokus 
gerückt. Dabei zeigt sich auch, dass vulnerablere Gruppen, wie ältere Men-
schen oder einkommensschwächere Haushalte, von den Folgen des Klima-
wandels häufig besonders stark betroffen sind. Eine ökologisch nicht nach-
haltige Energieversorgung ist gewissermaßen der „Substandard“ von heute. 
In den kommenden Jahren gilt es, Bestandsgebäude aus unterschiedlichen 
baulichen Epochen erneut zu modernisieren, auf energieeffizientere Systeme 
umzustellen und gleichzeitig wiederum deren Leistbarkeit zu gewährleisten. 

Erste Handlungsansätze erprobt dafür aktuell das städtische Programm  
WieNeu+, das – ähnlich wie in den ersten Untersuchungsgebieten der Stadt-
erneuerung – stadträumlich kleinteiligere Schwerpunkte in ausgewählten 
Stadtvierteln setzt und bei dem ein Team der Stadt Wien in Kooperation mit 
den lokalen Gebietsbetreuungsteams Ressourcen in diesen Stadtteilen bün-
delt. Unter Einbindung von verschiedenen lokalen Akteuren wird versucht, 
mittels Anreizförderungen für technische Innovationen im Klima- und Energie-
bereich und einem partizipativen Budget für Initiativen in der Nachbarschaft 
sowohl baulich-technische als auch soziale Interventionen zu generieren. 
Herauszufinden, wie diese Instrumentarien – im Kontext von sozial-ökolo-
gischer Transformation – funktionieren und wie andere Instrumentarien aus 
dem Handlungsrepertoire von 50 Jahren Stadterneuerung in Wien angewen-
det, weiterentwickelt und neu konzipiert werden können, ist die Aufgabe der 
nächsten Jahre in der Stadterneuerung in Wien. 
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„Wohnen Morgen“, 1976–1980, Architekt Wilhelm Holzbauer 
(Foto: Diana Terenteva, CC BY-SA)
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BODEN – EINE BEGRIFFS- UND 
BEDEUTUNGSSUCHE

Prolog von Barbara Steinbrunner, Isabel Stumfol 

„Boden“ hat ein breites Spektrum an Bedeutungen. In der deutschen Spra-
che gibt es deutlich weniger Synonyme zum Begriff Boden als im Englischen: 
floor, ground, bottom, soil, land, terrain, base, basement, ground floor, earth, 
attic. Einerseits ist Boden etwas sehr Konkretes, etwas zum Anfassen und 
damit körperlich erfahrbar. Boden ist die Fläche, auf der Menschen sich auf-
halten und fortbewegen. Mit Boden und im Boden wird gearbeitet (als land-
wirtschaftliche Produktionsstätte, Abbau von Bodenschätzen etc.). Auf und 
unter dem Boden kann gebaut werden (Architektur, Bauingenieurswesen, 
Hochbau, Tiefbau etc.). Der Begriff Boden vereint aber auch metaphorische 
Bedeutungen und ist mit gesellschaftlichen Konstrukten aufgeladen, z. B. die 
Bodenfrage – aus Sicht des Klimas, der Ökonomie, des Gemeinwohls, der 
Gerechtigkeit, der Politik. Boden wird monetarisiert und mit Eigentumsrechten 
und -pflichten versehen (Immobilienwirtschaft, Baurecht, Bankensystem etc.). 
Boden wird als Territorium, als Land innerhalb von Grenzen, als Nationalzuge-
hörigkeit verstanden (Rettich, 2020, S. 11 ff.; Duden, 2023). Nicht ausgeklam-
mert werden darf die Verwendung und Aufladung des Begriffs Boden während 
der NS-Zeit. „Blut und Boden“ war ein zentrales Schlagwort der nationalsozia-
listischen Ideologie und verknüpfte die arische Abstammung mit vermeintlich 
dazugehörendem Siedlungsgebiet (Franke, 2019, S. 391 ff.).

Boden ist Teil der belebten Umwelt und erfüllt lebensnotwendige Leis-
tungen, u.  a. Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsfunktionen, die als „Bo-
denfunktionen“ zusammengefasst werden (Haslmayr & Gerzabek, 2010, S. 
19 ff.). Diese Funktionen werden durch menschliche Eingriffe beeinträchtigt 
oder gehen durch Versiegelung gänzlich verloren. Der Nutzungsdruck auf den 
Boden, der Verlust der Bodenfunktionen, das Ungleichgewicht im Ökosystem 
und die damit einhergehenden negativen Auswirkungen auf Klima, Mensch, 
Flora und Fauna haben „Boden“ in die Aufmerksamkeit der Medien und Öf-
fentlichkeit gerückt. 

https://doi.org/10.34727/2025/isbn.978-3-85448-069-3_11
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de
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1	 BODEN – EIN RAUMPLANERISCHER BLICK 

Boden ist ein nicht vermehrbares Gut und damit keine Ressource, die un-
endlich zur Verfügung steht.1 Gleichzeitig ist Boden die Voraussetzung, dass 
Städte und Gemeinden sich (weiter‑)entwickeln. Die Raumplanung2 schafft 
einen Interessensausgleich und kluges, vorausschauendes Flächenmanage-
ment (Thomas, 2020, S. 9 f.). 

In Österreich sind für Raumplanung und -ordnung die Bundesländer 
betreffend Gesetzgebung und Vollziehung zuständig. Demnach gibt es neun 
unterschiedliche gesetzliche Grundlagen. Die Vollziehung unterteilt sich in 
überörtliche und örtliche Raumordnung. Planungen und Maßnahmen auf 
überörtlicher Ebene sind den jeweiligen Landesregierungen zugeschrieben. 
Die örtliche Raumplanung fällt in den eigenen Wirkungsbereich der Gemein-
den. Die wesentlichen Planungsinstrumente sind örtliche/räumliche Entwick-
lungskonzepte, Flächenwidmungspläne und Bebauungspläne (ÖROK, 2018, 
S.  62  ff.; Steinbrunner, 2023a, S. 12). Die hohe Flächeninanspruchnahme 
für Siedlungs-, Verkehrs-, Gewerbe-, Freizeit- und Industriezwecke sowie die 
ansteigende Bodenversiegelung zählen aktuell zu den dringendsten Hand-
lungsfeldern der Raumplanung, deren Aufgabe die zielgerichtete und gerech-
te Verteilung der endlichen Ressource Boden und gleichzeitig die Befriedi-
gung unserer Daseinsgrundfunktionen ist (Steinbrunner, 2023b, S. 16). Die 
Flächenkonkurrenz und -nutzung mit einer teilweisen Knappheit von Bauland 
bedürfen einer nachhaltigen Bodenpolitik sowohl in urbanen als auch ländli-
chen Gebieten. Viele Nutzungen weisen einen hohen Flächenbedarf auf, wie 
Einfamilienhaussiedlungen, Gewerbegebiete samt Parkplätzen, Logistikein-
richtungen etc. Regionen mit einem hohen Anteil an Dauersiedlungsraum und 
niedrigen Grundstückspreisen weisen auch einen hohen Anteil an Bauland 
pro Kopf auf (Tastel, 2020, S. 19 ff.).

2	 BODEN – EIN AKTUELLER STATUS QUO IN ÖSTERREICH3

Bis zum Jahr 2022 wurden 5.648 km² der Fläche Österreichs in Anspruch 
genommen, das entspricht 17,3 Prozent der überhaupt für Siedlungszwecke 
geeigneten Fläche Österreichs. Rund 50 Prozent der gesamt in Anspruch ge-
nommenen Fläche Österreichs entfallen auf Wohnnutzungen (ÖROK, 2023, 
S. 8). In Städten ist die Flächeninanspruchnahme in Relation zum Dauersied-
lungsraum höher. In Wien liegt dieser Wert bei durchschnittlich 73 Prozent 
(ÖROK, 2023, S. 8). Von der gesamt in Anspruch genommenen Fläche Wiens 
(245 km²) sind 63 Prozent versiegelt, also zur Gänze mit einer wasser- und 
luftundurchlässigen Schicht überzogen, wobei ein Großteil der Fläche Wiens 
auf Wohnnutzungen entfällt (52,4 Prozent4) (ÖROK, 2023, S. 69 ff.). 

1	 Die Schweizer Politikerin Jacqueline Badran prägte den Vergleich „Boden ist kein Joghurt“ (das 
nachproduziert und im Supermarkt nachgekauft werden kann, wenn es ausgeht) (Brönnimann, 2019, S. 22).
2	 Siehe etwa: „Raumordnung im Sinn dieses Gesetzes ist die planmäßige Gestaltung eines Gebiets 
[…]“ (§ 1 Abs 1 Slbg ROG 2009).
3	 Die Zahlen zum ÖROK-Monitoring von Flächeninanspruchnahme und Versiegelung wurden am 
01.12.2023 veröffentlicht.
4	 Betrachtet man Österreich und Wien im Vergleich, ergeben sich folgende Zahlen: Siedlungsfläche 
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Ein wesentlicher Treiber für die hohe Flächeninanspruchnahme sind die Be-
völkerungszunahme und der damit verbundene Bedarf an Wohnraum. Die 
höchste Bevölkerungszunahme findet in Stadtregionen statt. Die ÖROK-
Regionalprognose 2023 bis 2050 geht für Wien von einem Anwachsen der 
Bevölkerung von über 10 Prozent aus (ÖROK, 2022, S. 25). Zusätzlich vo-
rangetrieben wird die Flächeninanspruchnahme vom Trend zu sinkenden 
Haushaltsgrößen und steigenden Wohnflächen, woraus statistisch gesehen 
mehr Wohnraum pro Kopf resultiert (Statistik Austria, 2023, S. 26 ff.). Zudem 
wirken sich die Nachfrage nach Nebenwohnsitzen und multilokalen Lebens-
weisen, d. h. dass Wohnen und der Lebensalltag an mehr als einem Standort 
stattfinden, ebenfalls auf den steigenden Wohnflächenbedarf aus (Schartmül-
ler et al., 2023, S. 111 f.).

Wesentlich für die künftige Entwicklung auf lokaler Ebene sind die 
Baulandreserven innerhalb eines Gemeindegebietes. Österreichweit beträgt 
der durchschnittliche Anteil an unbebautem Bauland am gesamt ausgewiese-
nen Bauland rund 21 Prozent5 (ÖROK, 2023, S. 11). Mit einer Baulandreserve 
von 7,7 Prozent in Wien, das entspricht 1.100 ha, sind die flächigen Erweite-
rungsmöglichkeiten deutlich beschränkter (ÖROK, 2023, S. 73). Dies umfasst 
sowohl Flächen für Wohnen als auch für Infrastruktur, Gewerbe- und Betriebs-
strandorte. Großes Potenzial bietet Nachverdichtung im Bestand, Umnutzung 
und die Reaktivierung von Leerstand. Allerdings könnten vor allem in dicht 
bebauten Gebieten Baulandreserven wertvollen Grünraum darstellen und 
sollten demnach als dieser abgesichert werden. 

3	 BODEN – EINE GRUNDLAGE FÜR WOHNEN

Wohnbau ist der entscheidende Faktor in der Siedlungsentwicklung und die 
hohe Wohnraumnachfrage ist der wesentliche Treiber der Flächeninanspruch-
nahme (Ehrhardt et al., 2022, S. 538). Allerdings wird auch von anderen Land-
nutzungen, u.  a. Land- und Forstwirtschaft, Tourismus etc. (z.  B. § 2 Slbg 
ROG 2009), erwartet, dass sie ausgebaut werden oder zumindest gleich blei-
ben, sie stehen damit in Flächenkonkurrenz. Dies kann jedoch auf einem sta-
tischen nationalen als auch globalen Flächenkontingent nicht erfüllt werden. 
Dieser Konflikt zeigt sich auch in der raumplanerischen Interessenabwägung, 
da hierbei nicht alle Anforderungen, die an die Raumplanung gestellt werden, 
gleichermaßen erfüllt werden können. In bisherigen Überlegungen wurden 
Wohlstandgewinnung und Siedlungsentwicklung für die Schaffung von Wohn-
raum etc. oftmals höher gewichtet als u. a. der Erhalt von Freiflächen. Bei 
diesem Wettbewerb um Grund und Boden und vor dem Hintergrund, dass 
diese ein knappes Gut darstellen, ist auch der Gerechtigkeitsaspekt im Sinne 
von Verfügbarkeit über Boden relevant. Die Bodenethik geht der Frage des 
richtigen Handelns des Menschen, erweitert um die spezifische Dimension 
des Bodens, nach, da dieser die Voraussetzung für qualitätsvolles Leben ist. 

innerhalb Baulandwidmung: Österreich 19,7 Prozent / Wien 39,0 Prozent; Wohnnutzung: Österreich 19,3 Pro-
zent / Wien 10,4 Prozent; gemischte bauliche Nutzung und Siedlungsfläche außerhalb Baulandwidmung: 
Österreich 11,7 Prozent / Wien 3,0 Prozent.
5	 Unbebautes Bauland ist in die Flächeninanspruchnahme mitgezählt, außer dieses ist landwirt-
schaftlich genutzt oder bewaldet.
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„Der Boden ist, wie wir heute sehen, ein komplexes, aber auch zerstörungs-
anfälliges Gebilde“ (Ruh et al., 1990, S. 14). Die derzeitige Bodennutzung darf 
im Sinne der Gerechtigkeit demnach künftiges Leben nicht verunmöglichen 
oder die Lebensqualität der nächsten Generationen verschlechtern (Singer, 
2011, S. 243).

Die folgenden Beiträge widmen sich dem Spannungsfeld Flächenspa-
ren und Schaffung von (leistbarem) Wohnraum. Dabei werden der Zugang 
zu Grund und Boden in Wien und die hohen Miet- und Wohnungskosten mit 
den Auswirkungen von Bodenpolitiken in Verbindung gebracht, z. B. mit der 
Wohnbaupolitik in Wien vor mehr als 100 Jahren. Wie kann die steigende 
Bevölkerungsentwicklung und der damit steigende Wohnungsbedarf einher-
gehen mit Leistbarkeit und einem flächensparenden Umgang mit Boden? Im 
Beitrag von Gregor Puscher wird hierbei auf die Rolle des wohnfonds_wien 
eingegangen, der sich nicht nur um leistbares Wohnen im Neubau, sondern 
auch im Altbestand kümmert. In seinem 40-jährigen Bestehen erwies er sich 
als wesentlicher Akteur im sozialen Wohnbau, für den Wien weltweit bekannt 
ist. Der Beitrag von Ana Rogojanu fasst Forschungsergebnisse des FWF-Zu-
kunftskollegs „SPACE“ (Spatial Competition and Economic Policies) zusam-
men und ordnet damit Bauträgerwettbewerbe (als ein Instrument der Wiener 
Bodenpolitik) in unterschiedliche Lesarten und Praktiken von Wettbewerben 
ein. Eines der Kernelemente des Wiener Modells bzw. des sozialen Wohn-
baus in Wien bildet die Verpflichtung der Weitergabe von Grundstücken des 
wohnfonds_wien über Bauträgerwettbewerbe. Aus Sicht der interdisziplinären 
und sozialwissenschaftlichen Wettbewerbsforschung steht im Bauträgerwett-
bewerb der Gebrauchswert für die städtische Bevölkerung im Zentrum, wäh-
rend aber gleichzeitig dem wohnfonds_wien durch die Vorgabe der Kriterien, 
die Festlegung des Wettbewerbsrahmens, die Auswahl der Jury etc. eine zen-
trale steuernde und gestaltende Rolle zukommt. Der Text hebt hervor, dass 
neben dem Blick auf Ausgestaltung der Wettbewerbe der Fokus auf die Wett-
bewerbspraktiken von großer Wichtigkeit ist.
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NACHHALTIGE BODENPOLITIK 
FÜR LEISTBARES WOHNEN: 
WOHNFONDS_WIEN, 
FONDS FÜR WOHNBAU UND 
STADTERNEUERUNG

Gregor Puscher

Viele europäische Städte kämpfen mit hohen Miet- und Wohnkosten. In 
Deutschland wurden beispielsweise ab den 1990er-Jahren zahlreiche kom-
munale Wohnungen an Private verkauft und es wurde die Gemeinnützigkeit 
aufgegeben. Im Gegensatz dazu hat der soziale und damit leistbare Wohnbau 
in Wien eine lange Tradition. Mit der Errichtung des ersten Gemeindebaus vor 
mehr als 100 Jahren fiel der Startschuss für das sogenannte Wiener Modell 
(Förster & Menking, 2016; IBA_Wien & future.lab, 2020), das all die Jahre 
kontinuierlich weiterentwickelt und vorangetrieben wurde. Das Resultat sind 
220.000 Gemeindewohnungen im Besitz der Stadt und rund 200.000 dauer-
haft gebundene Wohnungen von gemeinnützigen Wohnbauvereinigungen, 
die mit Mitteln aus der Wohnbauförderung errichtet wurden.

Für die Wohnbaupolitik in Wien ist das Bekenntnis zum sozialen Wohn-
bau einer der zentralen Parameter. Eine starke Planungstradition mit einer 
stufenweisen Stadtentwicklung, eine aktive Bodenbevorratung, die Qualitäts-
sicherung durch etablierte Instrumente im Neubau und bei der Sanierung von 
Wohnbauten sowie der damit eng verknüpfte gezielte Einsatz von Wohnbau-
fördermitteln stellen wichtige Eckpfeiler dar, die das Erfolgsmodell des geför-
derten Wohnbaus auszeichnen und damit leistbares Wohnen im Altbestand 
und im Neubau nachhaltig garantieren. Der wohnfonds_wien zählt sowohl bei 
der Stadterneuerung als auch bei der Entstehung von Wohnbau und von kom-
pletten Stadtquartieren zu den federführenden Akteuren, indem er im Auftrag 
der Stadt Wien zahlreiche Aufgaben wie zum Beispiel die Prüfung der Einhal-
tung der Vorgaben der Wiener Stadtplanung, den Ankauf von Grundstücken 
für den sozialen Wohnbau, die Liegenschaftsentwicklung, die Projektentwick-
lung und die Sicherung der ökonomischen, sozial nachhaltigen, architektoni-
schen und ökologischen Qualitäten übernimmt.

https://doi.org/10.34727/2025/isbn.978-3-85448-069-3_12
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de
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1	 HERAUSFORDERUNGEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

1.1	 Bevölkerungsentwicklung und steigender Wohnbedarf

Es liegt in der Natur der Sache, dass Grund und Boden begrenzt und nicht 
endlos erweiterbar sind. Nichtsdestotrotz ist Wien eine wachsende Stadt. 
Laut Statistik Austria (2023, S. 3) umfasste die Wiener Bevölkerung An-
fang 2023 rund 1,98 Millionen Menschen. Damit erhöhte sich die Einwoh-
ner:innenzahl im Laufe des Jahres 2022 um 2,6 Prozent. Mit einem Plus 
von 50.800 Einwohner:innen stellt dies das stärkste Bevölkerungswachstum 
seit 1962 dar (Statistik Austria, 2023, S. 1). Da 2023 in der Metropole die 
Zwei-Millionen-Grenze überschritten wurde, hat die Schaffung von neuem 
leistbarem Wohnraum im Programm der Stadtregierung Vorrang, und der 
aktuelle Stadtentwicklungsplan sieht vor, „bis 2025 Platz für bis zu 120.000 
Wohnungen bereitstellen zu können“ (MA 18, 2014, S. 35). Gleichzeitig steht 
bei den stadtplanerischen Überlegungen der größtmögliche Erhalt von un-
versiegelten Flächen, die in Zeiten steigender Hitze kühlen und Regenwas-
ser aufnehmen, im Fokus. Großzügige Grünräume und Erholungsgebiete 
im Allgemeinen sind wichtige Voraussetzungen, um den Herausforderungen 
des Klimawandels zu entgegnen und die Attraktivität des Lebens in der Stadt 
nachhaltig sicherzustellen. Daraus ergibt sich ein Balanceakt, den die Stadt-
planung einerseits mit der Nutzung von nicht benötigten Flächen wie zum 
Beispiel von aufgelassenen Bahnhofs-, Kasernen- oder Industriearealen 
sowie durch die Umnutzung und Aufstockung im Bestand, andererseits mit 
der Entwicklung von nachhaltigen Stadtquartieren – auch auf ehemals land-
wirtschaftlich genutzten Böden – bewältigt. Die Minimierung des Bodenver-
brauchs und klimaresiliente Aspekte, Begrünungsmaßnahmen, erneuerbare 
Energie, kreislaufwirtschaftliche Prinzipien und innovative Mobilitätsformen 
haben dabei oberste Priorität.

1.2	 Umweltrecht: Natur- und Artenschutz

Bei der Umsetzung von Bauvorhaben kommen unterschiedliche umwelt- und 
naturschutzrechtliche Regelungen zum Tragen, die sich maßgeblich auf die 
Projektentwicklung und -umsetzung auswirken. Dazu zählen Gesetze auf na-
tionaler und internationaler Ebene wie das Wiener Naturschutzrecht, die Um-
weltverträglichkeitsprüfung (UVP) und indirekt die EU-Taxonomie.

Jedes Bauprojekt im gesamten Stadtgebiet, bei dem geschützte Tier- 
oder Pflanzenarten gefährdet werden, benötigt eine naturschutzrechtliche 
Bewilligung (Wiener Naturschutzgesetz 1998, § 18). Können solche Beein-
trächtigungen nicht ausgeschlossen werden, prüft die MA 22 als Naturschutz-
behörde zumutbare alternative Standorte für das Bauvorhaben. Überwiegt 
das Interesse an dessen Realisierung, werden Ersatzleistungen bzw. Schutz-
maßnahmen wie beispielsweise „das Abfangen der Tiere, die Schaffung von 
Ausgleichsflächen als Ersatzlebensraum, die Begrünung von Dächern oder 
die Anbringung von Ersatznistkästen für Vögel oder Fledermäuse“ (Stadt 
Wien, 2022, S. 12) verordnet.
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„Ziel der Umweltverträglichkeitsprüfung ist es, mögliche Auswirkungen eines 
Vorhabens auf die Umwelt im Vorhinein, das heißt vor seiner Verwirklichung, 
zu prüfen.“ (Bundesministerium für Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilität, 
Innovation und Technologie [BMK], o. J.). Der Schutz von Menschen, Tieren 
und Pflanzen steht dabei im Vordergrund. Bis zur im März 2023 in Kraft ge-
tretenen Gesetzesnovelle galten städtebauliche Vorhaben erst über einem 
Schwellenwert von 150.000 Quadratmetern Bruttogeschoßfläche und 15 Hekt-
ar Grundinanspruchnahme als UVP-pflichtig, wie zum Beispiel im Fall der See-
stadt Aspern. Diese Schwellenwerte haben sich zwar durch die Umweltverträg-
lichkeitsprüfungsgesetz Novelle (UVP-G-Novelle) nicht geändert, aber es ist 
nun bereits bei mehr als 37.500 Quadratmetern Bruttogeschoßfläche und mehr 
als 3,75 Hektar Grundinanspruchnahme ein UVP-Feststellungsverfahren zwin-
gend vorgeschrieben (Änderung des Umweltverträglichkeitsprüfungsgesetzes 
2000, 2023, S. 10). Im Rahmen dieser Einzelfallprüfung wird geklärt, ob mit 
erheblichen schädlichen, belästigenden oder belastenden Auswirkungen hin-
sichtlich der Schutzgüter Fläche und Boden bei einem Städtebauvorhaben zu 
rechnen ist und ein UVP-Verfahren durchgeführt werden muss.

Die vom Europäischen Parlament im Juni 2020 erlassene EU-Taxo-
nomie-Verordnung (Verordnung über die Einrichtung eines Rahmens zur Er-
leichterung nachhaltiger Investitionen EU, 2020) fördert die Qualitätssiche-
rung und Klimaresilienz bei Neubauten und Sanierungen sozusagen über 
einen Umweg. Mit dem rechtlichen Rahmenwerk verfolgt die EU das über-
geordnete Ziel, die Klimaneutralität bis 2050 durch eine Klassifizierung von 
Unternehmen – auch in der Kategorie Errichtung neuer Gebäude und Reno-
vierung bestehender Gebäude − umzusetzen. Anhand von sechs Klimazielen 
wie zum Beispiel Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel oder Über-
gang zu Kreislaufwirtschaft wird überprüft, ob Unternehmen ökologisch nach-
haltig wirtschaften. Investitionen sollen dadurch zukünftig in Richtung „grüne“ 
Wirtschaftstätigkeit gelenkt werden. Die EU-Taxonomie ist somit einerseits ein 
Finanzierungsthema der Banken, andererseits dient sie als Hebel zur Imple-
mentierung von Nachhaltigkeit im Bauwesen.

1.3	 Widmungskategorie „Geförderter Wohnbau“

Eine Herausforderung stellt auch die derzeitige Bodenpreisentwicklung dar. 
Die Stadtregierung setzt auf verschiedene Lenkungsinstrumente, um gegen 
Spekulation vorzugehen sowie eine preisdämpfende und dadurch regulieren-
de Wirkung am Grundstücks- und damit auch am Wohnungsmarkt zu erzielen. 
Eine effektive Maßnahme ist die im März 2019 in Kraft getretene Widmungs-
kategorie „Geförderter Wohnbau“, die mit einer Novelle der Wiener Bauord-
nung (Bauordnung für Wien, 2018) eingeführt wurde. Trägt eine Liegenschaft 
diese Kategorie, sind in der Regel zwei Drittel der genutzten Wohnfläche 
(Stadt Wien, 2018) als geförderter Wohnbau zu realisieren. Anwendung findet 
dies sowohl bei der Neuausweisung von Wohngebieten und gemischten Bau-
gebieten sowie bei der Umwidmung von Gewerbe- und Industriegebieten in 
Bauland jeweils ab einer Wohnnutzfläche von 5.000 Quadratmetern (50 Woh-
nungen und mehr) als auch bei der Erhöhung der Dichte in Wohngebieten 
beziehungsweise in gemischten Baugebieten sowie bei der Errichtung von 
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Hochhäusern. Damit wird sichergestellt, dass bei Neuankäufen und bei sich 
bereits in Entwickler:innenhand befindlichen Flächen ein überwiegender An-
teil für den geförderten Wohnbau zur Verfügung steht.

2	 ÜBER DIE ROLLE DES WOHNFONDS_WIEN

Nach dem Beschluss im Wiener Gemeinderat wurde der Wiener Bodenbereits-
tellungs- und Stadterneuerungsfonds (WBSF) – nunmehr wohnfonds_wien –  
1984 gegründet. Aus den ursprünglichen Aufgaben – der Bevorratung von 
Grundstücken für den geförderten Wohnungsneubau sowie der Beratung 
und Begleitung von Althaussanierungen – entwickelte sich ein umfassendes 
Stadterweiterungs- und Stadterneuerungsprogramm.

Die Geschäftsfelder Neubau und Sanierung gliedern sich in mehre-
re Bereiche. Beim Neubau steht sowohl das Liegenschaftsmanagement mit 
Grundstücksakquisition, Projektentwicklung und Grundstücksverwaltung als 
auch die Qualitätssicherung mit den Instrumenten Bauträgerwettbewerb, 
Grundstücksbeirat und Qualitätsbeirat im Fokus. Die Sanierung umfasst die 
geförderte Wohnhaussanierung, WieNeu (ehemals Blocksanierung) und die 
Hauskunft, eine Servicestelle für alle Fragen rund um das Thema Sanierung. 
Zum Mitarbeiter:innenstab des Unternehmens zählen Expert:innen aus ver-
schiedensten Disziplinen: von Architektur über Raumplanung bis hin zu geis-
teswissenschaftlichen Studien.

Der wohnfonds_wien fungiert als dienstleistungsorientierte Koordi-
nationsstelle unter anderem zwischen Bauträger, Hauseigentümer:innen, 
ihren Vertretungen und Magistratsdienstellen der Stadt Wien. Präsidentin des 
wohnfonds_wien ist die für Wohnbau und Stadterneuerung zuständige amts-
führende Stadträtin.

2.1	 Neubau: Liegenschaftsmanagement und Projektentwicklung

Im Sinne einer aktiven und vorausschauenden Bodenpolitik erwirbt der wohn-
fonds_wien durch gezielten Ankauf von Liegenschaften wie zum Beispiel 
Grundstücken mit und ohne Flächenwidmung, ehemaligen Betriebsarealen, 
bestandsfreien Betriebsobjekten und landwirtschaftlich genutzten Flächen 
kontinuierlich Bodenreserven. Im Bereich der Bodenbevorratung erbringt der 
wohnfonds_wien Leistungen wie „Entwicklung und Umsetzung von Ankaufs-
strategien, Auswahl und Definition von Projektgebieten, Erstellung von Kal-
kulationen, Führen von Ankaufsverhandlungen und Abwicklung von Liegen-
schaftstransaktionen“ (wohnfonds_wien, 2024, S. 36).

Bei der Grundstückakquisition ausschlaggebend ist, dass ge-
mäß dem Wiener Wohnbauförderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz 
(WWFSG  1989) für die Gewährung einer Förderung die Grundkosten von 
188 Euro pro Quadratmeter oberirdischer Bruttogrundfläche nicht überschrit-
ten werden dürfen. Derzeit verfügt der wohnfonds_wien über einen Flächen-
besitz im Ausmaß von rund 3 Millionen Quadratmetern Bodenfläche.

Die Bodenbevorratung des wohnfonds_wien erfolgt stets in en-
ger Abstimmung mit den Zielen der Stadtregierung, die vor allem im  
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Stadtentwicklungsplan Wien (Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabtei-
lung 18, Stadtentwicklung und Stadtplanung, 2014) und der Smart City 
Wien Rahmenstrategie 2019−2050 (Magistrat der Stadt Wien, 2019)  
abgebildet sind. Nach dem strategischen Erwerb der Grundstücke zeichnet 
der wohnfonds_wien für die Projektentwicklung (wohnfonds_wien, 2024, 
S. 36 f.) verantwortlich:

	- „Durchführung geeigneter Planungsverfahren als Basis für die Neu-
festsetzung von Flächenwidmungs- und Bebauungsplänen in Ab-
stimmung mit der Stadtplanung

	- Vorbereitung und Einleitung aller erforderlichen Maßnahmen für 
Bauplatzschaffung

	- Abklärung naturschutzrechtlicher Rahmenbedingungen (zum Bei-
spiel Artenschutz, Umweltverträglichkeit)

	- Abstimmung mit den Dienststellen der Stadt Wien hinsichtlich der 
erforderlichen sozialen und technischen Infrastruktur

	- Projektbegleitung und -koordination durch Organisation und Durch-
führung von Projektsitzungen mit beteiligten Bauträger, Planer*in-
nen, Sonderfachleuten und Dienststellen der Stadt Wien

	- Organisation von bauplatzübergreifenden Projektentwicklungs- und 
Qualitätssicherungsmaßnahmen mit allen beteiligten Bauträger […].“

2.2	 Neubau: Qualitätssicherung

Der wohnfonds_wien verfügt mit dem Bauträgerwettbewerb, dem Grund-
stücksbeirat und dem Qualitätsbeirat über drei Instrumente, die auf verschie-
denen Ebenen – von einzelnen geförderten Wohnprojekten bis zum gesam-
ten Stadtquartier – die Sicherstellung der Qualität übernehmen. Das dafür 
entwickelte Vier-Säulen-Modell, bestehend aus den Beurteilungskriterien 
Ökonomie, soziale Nachhaltigkeit, Architektur und Ökologie, und die inter-
disziplinäre Zusammensetzung der Wettbewerbsjury beziehungsweise der 
Beiräte gewährleisten, dass alle Aspekte gleichwertig betrachtet und beurteilt 
werden. Die Ausgewogenheiten der Disziplinen und die Gesamtqualität spie-
len bei der Bewertung eine wesentliche Rolle und garantieren, dass öffent-
liche Fördermittel treffsicher zum Einsatz kommen sowie Grund und Boden 
qualitativ hochwertig verwertet und entwickelt werden.

2.3	 Bauträgerwettbewerb und Grundstücksbeirat

Jedes geförderte Neubauprojekt wird in einem öffentlichen Bauträgerwettbe-
werbsverfahren ermittelt oder im Grundstücksbeirat überprüft. Liegenschaften 
des wohnfonds_wien werden ausschließlich über Bauträgerwettbewerbe ver-
geben. Für Grundstücke Dritter ist ab 500 geförderten Wohneinheiten eben-
falls ein Bauträgerwettbewerb durchzuführen; kleinere Projekte unter 500 
Wohneinheiten werden vom Grundstücksbeirat beurteilt. Die Beurteilungsgre-
mien setzen sich aus Fachleuten aus den Bereichen Architektur, Städtebau, 
Bautechnik/Bauphysik, Wohnrecht, Ökologie, Landschaftsplanung, Soziolo-
gie und Wohnbauforschung zusammen.
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2.4	 Qualitätsbeirat

Nachhaltige Quartiersentwicklung ist viel mehr als die Umsetzung von ein-
zelnen qualitätsvollen Wohnbauten. Um die Bebauung und den Freiraum in 
Einklang zu bringen, bedarf es der Koordination der Projekte untereinander. 
Die Einbindung in die Umgebung – das Areal und die Nachbarschaft betref-
fend − spielt ebenfalls eine wichtige Rolle. Im Koalitionsprogramm der Wiener 
Stadtregierung aus dem Jahr 2020 wurde daher an den wohnfonds_wien der 
Auftrag erteilt, ein neues Instrument zu entwickeln: „Für diesen Schritt spricht 
neben der jahrzehntelangen Erfahrung des wohnfonds_wien auch die zuneh-
mende Durchmischung von gefördertem und freifinanziertem Wohnbau, die 
mit der Widmungskategorie geförderter Wohnbau einhergeht, eine quartiers-
weite Qualitätssicherung prädestiniert“ (Stadt Wien, 2020, S. 129). 

Ergebnis ist der 2021 eingeführte Qualitätsbeirat, der bei großen, aus-
gewählten Stadtentwicklungsgebieten zum Einsatz kommt. Der Qualitätsbei-
rat begleitet geförderte und freifinanzierte Projekte gleichermaßen und forciert 
die Kommunikation zwischen allen Beteiligten. Darüber hinaus übernimmt er 
die Qualitätssicherung für das gesamte Stadtquartier und gewährleistet, dass 
sich die von der Wiener Stadtplanung festgelegten Vorgaben auch tatsäch-
lich in diesem wiederfinden. Städtebauliche, architektonische, freiräumliche, 
soziale und ökologische Gesichtspunkte werden somit nicht mehr nur bei 
einzelnen Bauvorhaben einer Prüfung unterzogen, sondern bauplatzüber-
greifend, das komplette Quartier umfassend, betrachtet. Zu den zentralen 
Querschnittsthemen zählen: Erdgeschoßzonen und Freiraum, Mobilität und 
Garagenkonzept, Klima, Energie und Artenschutz sowie Baustellenlogistik 
und Bauphasen.

Der Qualitätsbeirat ist von Interdisziplinarität gekennzeichnet. Er be-
steht aus einer Kerngruppe, die passend für jedes Quartier erweitert wird. 
Zur Kerngruppe gehören die Mitglieder des Grundstückbeirats. Der erweiterte 
Kreis umfasst konkret für das jeweilige Quartier ausgewählte Mitglieder wie 
zum Beispiel Vertreter:innen der Grundstückseigentümer:innen, der Stadtpla-
nung (MA 21A bzw. MA 21B) und des Bezirks. Für jedes Quartier wird der 
Prozessablauf maßgeschneidert, um den jeweiligen Qualitätsanforderungen 
zu entsprechen.

2.5	 Rothneusiedl – ein Fallbeispiel

Bereits im STEP 1994 (Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 18, 
Stadtentwicklung und Stadtplanung, 1994, S. 124) findet sich das Gebiet  
Rothneusiedl im Rahmen des räumlichen Entwicklungskonzepts als geplan-
ter Siedlungsbereich, der einer traditionellen Entwicklungsachse (Favoriten–
Rothneusiedl) folgt. Darauf aufbauend wurde der Standort als eines der 13 
Zielgebiete im STEP 2005 (Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 
18, Stadtentwicklung und Stadtplanung, 2005, S.  73) definiert und damit 
ein klares Bekenntnis zur Schaffung eines neuen Stadtteils formuliert. Der 
STEP 2025 zählt das Areal zu den „Gebiete[n] mit Entwicklungspotenzial 
für Wohnen und Arbeiten“ (Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 
18, Stadtentwicklung und Stadtplanung, 2005, S. 66 f.). Im Zuge der 2019  
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gestarteten Erstellung des Stadtteilentwicklungskonzepts Südraum Favoriten 
(Stadtentwicklung Wien, MA 21 A) wurden die Erhaltung und Aufwertung von 
90 Prozent des hochwertigen Grünraums im Südraum Favoriten mit seinen 
vielfältigen Funktionen, die Sicherung und Aufwertung von Qualitäten der 
Bestandsstadt und die Gewährleistung von leistbarem Wohnraum fixiert. Es 
stand somit fest, dass am Standort Rothneusiedl und im Umfeld der hoch-
rangigen Verkehrsinfrastruktur U1 konzentrierte Stadtentwicklung mit urbaner 
Dichte stattfinden wird.

Der wohnfonds_wien erwarb in diesem Zusammenhang Anfang der 
2000er-Jahre einen Großteil des jetzigen 124 Hektar umfassenden Projekt-
gebiets von unterschiedlichen Eigentümer:innen − überwiegend landwirt-
schaftlich genutzte Flächen. Als Ergebnis verfügt er heute über 65 Prozent 
des Areals, der Rest steht im Besitz von gemeinnützigen und gewerblichen 
Bauträgern.

In einem nächsten Schritt erarbeiteten Vertreter:innen aus den unter-
schiedlichsten Disziplinen − aus Politik, Stadtverwaltung und Wirtschaft −, die 
Grundeigentümer:innen und weitere Fachleute Leitlinien in Form des Struk-
turkonzepts Rothneusiedl, das gemeinsam mit dem SEK Südraum Favoriten 
die Grundlage für ein städtebauliches Leitbild bildete. Um dieses bis 2025 
zu entwickeln, fiel im Frühjahr 2023 der Startschuss für einen städtebauli-
chen und freiraumplanerischen Wettbewerb und für einen breit angelegten 
Bürger:innenbeteiligungsprozess.

Im Sommer 2023 gründeten der wohnfonds_wien und die Wiener 
Stadtwerke eine Projektgesellschaft, die WWEG (Wohnfonds-Wiener Stadt-
werke Entwicklungs GmbH). Im Rahmen eines Kooperationsvertrags wurde 
diese mit sämtlichen Planungs- und Entwicklungstätigkeiten, der Zuteilung 
zukünftiger Baufelder, dem Setzen der allgemeinen Infrastrukturmaßnahmen 
sowie der gesamtheitlichen Leitung, Administrierung und Realisierung des 
Projekts beauftragt. Ziel ist es, einen Modellstadtteil für Klimaschutz und Kli-
maanpassung zu entwickeln.

Zu den Tätigkeiten des wohnfonds_wien zählen in weiterer Folge auch 
die Durchführung von Bauträgerwettbewerben für die geförderten Projekte, 
die in dem neuen klimafitten Stadtquartier im zehnten Bezirk entstehen wer-
den, und die Organisation eines Qualitätsbeirats, der das gute Zusammen-
spiel aller Neubauten – gefördert und frei finanziert – sowie den Dialog zwi-
schen den Bauträgern und den Verantwortlichen in der Stadt sicherstellt.

Das neue Stadtquartier Rothneusiedl versteht sich als Klimapionier-Ge-
biet, in dem kompakte Strukturen helfen, den Bodenverbrauch zu minimieren. 
Innovative Konzepte, wie zum Beispiel bei der autarken Energieversorgung, bei 
der Kreislaufwirtschaft in puncto wiederverwendbare Baustoffe, beim Regen-
wasser-Management nach dem Prinzip der Schwammstadt, bei der Fassaden- 
und Dachbegrünung, bei Urban Farming sowie bei alternativen Mobilitätsange-
boten, werden diesen Stadtteil auszeichnen. Den rund 21.000 Bewohner:innen 
stehen im Endausbau neben 9.000 Wohnungen, die zu zwei Dritteln gefördert 
realisiert werden, und entsprechender Infrastruktur rund 40 Hektar klimawirksa-
mer Grünraum zur Verfügung. Ziel ist es, den landwirtschaftlichen Charakter der 
Gegend zu bewahren und zeitgemäß weiterzuentwickeln. Der historische Ha-
schahof, einer der ersten Biobetriebe Wiens, bleibt als „Zukunftshof“ bestehen 
und dient als Anlaufstelle für Stadtlandwirtschaft und Nachbarschaftszentrum.
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2.6	 Sanierung

Die Wiener Stadtregierung setzt seit den 1970er-Jahren auf die sogenannte 
Sanfte Stadterneuerung, die auf die Sanierung des Altbestands unter Einbe-
ziehung der Bewohner:innenschaft abzielt. Die Stadt Wien forciert mit diesem 
international angesehenen Programm, das heute mit der Sanierungsinitiative 
„Wir SAN Wien“ (Stadt Wien, 2020, S. 132) fortgesetzt wird, einzelne Wohn-
haussanierungen, die Aufwertung von ganzen Grätzeln (WieNeu) und Stadt-
teilen (WieNeu+). Die Sanierungsarten und deren Förderungen sind vielfältig 
und reichen von der umfassenden Sockel- und Totalsanierung über die ther-
misch-energetische Wohnhaussanierung bis zu Einzelverbesserungen wie 
zum Beispiel in Form von Lift- und Balkonzubauten oder Heizungsnachrüs-
tungen. Durch Dachgeschoßausbauten, Aufstockungen, Zubauten und Bau-
lückenverbauungen wird neuer, zusätzlicher Wohnraum in der Bestandsstadt 
geschaffen. Der wohnfonds_wien arbeitet eng mit städtischen und privaten 
Eigentümer:innen sowie Hausverwaltungen zusammen, weil er die zur För-
derung eingereichten Projekte während der gesamten Umsetzungsphase im 
Auftrag des Landes Wien begleitet. Die Überprüfung, ob Fördermittel ord-
nungsgemäß angewendet werden, zählt zu seinen zentralen Aufgaben. Die 
vom wohnfonds_wien 2020 gegründete Hauskunft bietet unterschiedliche 
Beratungsangebote für Eigentümer:innen von Ein-, Mehrfamilienhäusern und 
Wohnungen, unabhängig davon, ob diese mit oder ohne Förderung saniert 
werden sollen.

3	 FAZIT

Der wohnfonds_wien sieht sich derzeit mit vielfältigen Herausforderungen wie 
zum Beispiel dem steigenden Wohnbedarf durch Bevölkerungswachstum und 
damit der Garantie der Neubauleistung, den Anforderungen des Natur- und 
Artenschutzes, der Umsetzung klimaresilienter Maßnahmen in neuen Stadt-
quartieren sowie der Energiewende durch Umstieg von fossiler Energie auf 
alternative Heizformen konfrontiert. Gemäß seiner langjährigen Geschichte, 
die von so mancher Hürde und dementsprechenden Weiterentwicklungen ge-
prägt ist, reagiert das Unternehmen in altbewährter Weise: mit Flexibilität und 
Innovationskraft, wie in jüngster Vergangenheit mit der Gründung des Quali-
tätsbeirats, der WWEG Wohnfonds-Wiener Stadtwerke Entwicklungs GmbH 
für Rothneusiedl und der Hauskunft einmal mehr unter Beweis gestellt wurde.
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BAUTRÄGERWETTBEWERBE 
ALS INSTRUMENT DER WIENER 
BODENPOLITIK: PERSPEKTIVEN 
DER INTERDISZIPLINÄREN UND 
SOZIALWISSENSCHAFTLICHEN 
WETTBEWERBSFORSCHUNG

Ana Rogojanu

1	 BAUTRÄGERWETTBEWERBE IN DER WIENER BODEN- UND 
WOHNBAUPOLITIK

Eine Reihe gesellschaftspolitischer, wirtschaftlicher, demografischer und öko-
logischer Entwicklungen stellt derzeit viele westeuropäische Großstädte vor 
Herausforderungen in Hinblick auf ihren Umgang mit Boden und die Versor-
gung der Bevölkerung mit Wohnraum. Steigende Bevölkerungszahlen sorgen 
vielerorts für einen erhöhten Bedarf an Wohnraum und lassen die Ressource 
Boden zunehmend knapp und häufig auch entsprechend teuer werden (Ger-
ber et al., 2018; Baron et al., 2021). Damit einhergehend wird die Leistbarkeit 
von Wohnraum in vielen Städten zu einem brennenden Problem, das eng mit 
Prozessen der gesellschaftlichen und politischen Polarisierung verknüpft ist 
(Heeg, 2017; Tsenkova, 2022). Zusätzlich brisant wird die Frage der Boden-
nutzung durch Herausforderungen des Klimawandels, vor deren Hintergrund 
die voranschreitende Versiegelung von Boden aus einer ökologischen Pers-
pektive kritisch diskutiert wird (Vollmer & Michel, 2020). 

In dieser Situation steigenden Nutzungsdrucks erhalten die Fragen, 
wie der Zugang zur begrenzten Ressource Boden geregelt ist und wie unter-
schiedliche Funktionen des Bodens und Bedürfnisse der Nutzung von Boden 
priorisiert werden, besondere gesellschaftliche und politische Brisanz (Altrock 
& Bertram, 2012; Gribat et al., 2017). In wachsenden Großstädten wie Wien, 
in denen die Bevölkerungszunahme ein erheblicher Treiber für die Flächenin-
anspruchnahme durch Wohnbau ist, geht es dabei insbesondere um Fragen, 
wer auf welchem Baugrund in welcher Weise Wohnraum zu welchen Prei-
sen, für wen und mit welchen Qualitäten entwickelt. In vielen europäischen 
Städten hat eine Liberalisierung der Bodenpolitik und des Wohnbaus seit 
den 1970er-Jahren dazu geführt, dass sich der Staat weitgehend aus dem 
Wohnungsmarkt zurückgezogen hat und sowohl der Zugang zu städtischen 
Grundstücken als auch die Errichtung von Wohnbauten zu wesentlichen  
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Teilen nach Marktmechanismen erfolgen (Ronald, 2013; Scanlon et al., 2014; 
Jacobs, 2019). 

Wien wird in dieser Hinsicht im internationalen Vergleich oft als Vorzei-
gebeispiel präsentiert, weil hier der soziale Wohnbau in einer langen Tradition 
der Stadtgeschichte weiterhin einen zentralen Stellenwert einnimmt. Sozia-
ler Wohnbau, bestehend aus Gemeindebauten und Bauten gemeinnütziger 
Bauträger, macht in Wien etwa 43 Prozent des gesamten Wohnungsbestan-
des aus und deckt damit den Wohnungsbedarf eines Großteils der Wiener 
Bevölkerung (Kössl, 2023). Die Art und Weise, in der der soziale Wohnbau 
organisiert ist, hat sich in den letzten einhundert Jahren allerdings deutlich 
verändert. Während das Wohnbauprogramm im Roten Wien der Zwischen-
kriegszeit primär auf von der Gemeinde errichtete und verwaltete Gemein-
debauten setzte, übernahmen vor allem ab den 1970er-Jahren zunehmend 
gemeinnützige Wohnbauträger die Errichtung von sozialem Wohnbau mit  
Mitteln der Wohnbauförderung (Kadi, 2015; Litschauer & Friesenecker, 2022). 

Diese Verschiebung der Bautätigkeit von der Gemeinde hin zu den 
gemeinnützigen Bauträgern bedeutet aber keineswegs einen Rückzug der 
Stadt aus der Gestaltung des sozialen Wohnbaus (Friesenecker & Litschauer, 
2022). Vielmehr wird sozialer Wohnbau zwar von gemeinnützigen Bauträgern 
errichtet, aber meist mit Fördermitteln der Stadt Wien und oft auf Grundstü-
cken der Stadt Wien (Bauer, 2008). Mit den in den letzten Jahren rapide stei-
genden Bodenpreisen (Baron et al., 2021; Litschauer et al., 2023) hat gerade 
der Aspekt der Bereitstellung von günstigen Grundstücken durch die Stadt 
Wien an Bedeutung gewonnen. Zum einen gelten für geförderten Wohnbau 
Grundkostenobergrenzen. Für Bauträger, die nicht über umfangreiche eige-
ne Grundstücksreserven verfügen, wird es daher aufgrund der steigenden 
Bodenpreise zunehmend schwierig, auf dem freien Markt Grundstücke für 
die Errichtung von gefördertem Wohnbau zu erwerben. Die Grundstücke im 
Eigentum der Stadt Wien, die in den letzten Jahren vermehrt im Baurecht ver-
geben und nicht mehr verkauft werden, spielen daher eine zentrale Rolle in 
der Errichtung von gefördertem Wohnbau (Altreiter & Litschauer, 2022). Mit 
der großen Bedeutung der gemeinnützigen Bauträger im geförderten Wohn-
bau spielen Grundstückspreise und die Regelung des Zugangs zu Grundstü-
cken außerdem eine zentrale Rolle in Hinblick auf die Preisgestaltung für die 
Nutzer:innen. Laut Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz (WGG) sind gemein-
nützige Bauvereinigungen nämlich zur sogenannten kostendeckenden Miete 
verpflichtet. Das bedeutet, dass die Mietkosten zwar nicht Marktdynamiken in 
der Nachfrage nach Wohnraum unterliegen; Marktdynamiken, die die Errich-
tungskosten beeinflussen – wie der Bodenpreis, Preise für Materialien und 
Baufirmen sowie Erhaltungskosten – schlagen sich aber sehr wohl auf die 
Mietpreise nieder (Bauer, 2008). 

Eine zentrale Steuerungsinstanz der Bodenpolitik ist der wohn-
fonds_wien, der seit seiner Gründung im Jahr 1984 Baugrund für geförder-
ten Wohnbau erwirbt und verwaltet (wohnfonds_wien, 2023a). Seit 1995 
erfolgt die Weitergabe von Grundstücken des wohnfonds_wien durch so-
genannte Bauträgerwettbewerbe, in denen eine interdisziplinäre Jury 
Projektideen nach verschiedenen Kriterien (Architektur, Ökonomie, Öko-
logie, soziale Nachhaltigkeit) evaluiert und somit den Zugang zu Grundstü-
cken an unterschiedliche Vorgaben bindet. Diese Bauträgerwettbewerbe  
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wurden und werden als zentraler Bestandteil des sogenannten Wiener Mo-
dells des sozialen Wohnbaus in Ausstellungen und Selbstdarstellungen 
des wohnfonds_wien und der Stadt Wien vielfach präsentiert und disku-
tiert und gelten international als Vorzeigebeispiel (Förster & Menking, 2016;  
wohnfonds_wien, 2020). In den letzten Jahren wurden sie darüber hinaus aus 
der Perspektive der Wettbewerbsforschung untersucht. 

Der vorliegende Beitrag bietet einen Einblick in die Forschung im Rah-
men des FWF-Zukunftskollegs „SPACE – Spatial Competition and Economic 
Policies“. Zunächst wird dabei auf den Rahmen der Forschung eingegangen. 
Im Anschluss daran werden wesentliche Forschungsergebnisse hinsichtlich 
der Funktionen von Bauträgerwettbewerben vorgestellt und abschließend die 
Potenziale eines interdisziplinär kontextualisierten sozialwissenschaftlichen 
Zugangs zur Erforschung von Bauträgerwettbewerben diskutiert.

2	 PERSPEKTIVEN DER INTERDISZIPLINÄREN UND 
SOZIALWISSENSCHAFTLICHEN WETTBEWERBSFORSCHUNG: 
KONZEPTE, FRAGESTELLUNGEN UND ZUGÄNGE

Das Zukunftskolleg „SPACE – Spatial Competition and Economic Policies“ 
ist ein vom FWF gefördertes interdisziplinäres Forschungsprojekt1, das von 
2019 bis 2024 an der JKU Linz, der Universität Wien und der Wirtschaftsuni-
versität Wien lief und sich mit Konzepten von Wettbewerb und Praktiken der 
Kompetitivität beschäftigt. Darin untersuchten Forscher:innen aus den Wirt-
schaftswissenschaften, der Soziologie und der Europäischen Ethnologie mit 
quantitativen und qualitativen Methoden die Art und Weise, in der die Wett-
bewerbslogik in politische und öffentliche Debatten, Gesetze und Institutionen 
und letztendlich auch in alltägliche Handlungsfelder Einzug hält, mitunter aber 
auch kontrovers diskutiert und eigensinnig angeeignet wird. 

Der gemeinsame Ausgangspunkt des Projekts war eine kritische Aus-
einandersetzung mit der gängigen These der Zunahme von Wettbewerb in 
einer Vielzahl von gesellschaftlichen Feldern insbesondere seit den 1980er-
Jahren, die teils als Ausbreitung der ökonomischen Wettbewerbslogik in an-
dere Bereiche (Jessop, 2015; Schimank & Volkmann, 2017), teils als davon 
unabhängige Entwicklung diskutiert wird (Tauschek, 2012; Wetzel, 2013). Vor 
dem Hintergrund dieser Beobachtung zielte das Forschungsprojekt zunächst 
darauf ab, Gemeinsamkeiten und Unterschiede wissenschaftlicher Wettbe-
werbskonzepte, aber auch empirisch beschreibbarer Wettbewerbsformen 
und -formate in verschiedenen sozialen Feldern durch ein Framework von 
Vergleichskategorien zu fassen (Altreiter et al., 2025). Zentrale Aspekte wa-
ren dabei, um welche Art von knappem Gut es im Wettbewerb geht, nach 
welchen Kriterien und in welchem Organisationsmodus dieses vergeben wird 
und wie der Wettbewerb normativ konnotiert ist. 

Neben diesem disziplinenübergreifenden theoretischen Diskussions-
rahmen war die Auseinandersetzung mit dem Bauträgerwettbewerb von den 
spezifischen Perspektiven der Europäischen Ethnologie und der Soziologie 

1	  Die Forschung wurde zur Gänze durch den FWF gefördert (ZK60-GZ27). Nähere Informationen: 
www.spatial-competition.com. 
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geprägt. Das bedeutet unter anderem eine besondere Aufmerksamkeit für die 
konkreten Praktiken und die sozialen Einbettungen des Wettbewerbs (Tau-
schek, 2012; Hölkeskamp, 2014; Arora-Jonsson et al., 2021) sowie ihre Impli-
kationen für die Selbstverständnisse der Beteiligten (Rosa, 2006; Tauschek, 
2013). Dementsprechend spielten im empirischen Vorgehen akteurszentrierte 
qualitative Zugänge eine zentrale Rolle, die fallweise durch statistische Aus-
wertungen ergänzt wurden. Daraus resultierten Publikationen, die den Bau-
trägerwettbewerb als spezifisches Format von Wettbewerb (Azevedo et al., 
2023), Aushandlungen des Konzepts von Leistbarkeit (Litschauer et al., 2023) 
und allgemeiner das Feld der gemeinnützigen Bauträger (Altreiter & Litschau-
er, 2022) behandeln. 

3	 BAUTRÄGERWETTBEWERBE ALS MECHANISMUS DES 
SOZIALEN WOHNBAUS: EINORDNUNGEN UND PERSPEKTIVEN

Mit Blick auf die eingangs diskutierten Implikationen des Zugangs zu Grund 
und Boden in der Stadt drängt sich die Frage auf, um welche Art von Wett-
bewerb es sich beim Bauträgerwettbewerb handelt, in welchem Verhältnis 
er zu anderen Formen des Zugangs zu Grund und Boden steht und welche 
Effekte er letztlich auch mit Blick auf die Machtverhältnisse in der Gestaltung 
von Raum in der Stadt mit sich bringt. Er unterscheidet sich dabei sowohl von 
einer Vergabe von Baugrund über Marktmechanismen als auch von der Zu-
weisung von städtischem Baugrund über politische Entscheidungsträger:in-
nen, wie sie vor der Einführung des Bauträgerwettbewerbs für die Grundstü-
cke des wohnfonds_wien üblich war (Amann, 1999, S. 87).

Einen relevanten Unterschied zwischen diesen Vergabemodi stellt die 
Art und Weise dar, in der sich das knappe Gut, um das es hier geht, nämlich 
Baugrund in der Stadt, im jeweiligen Kontext konturiert. Im Marktwettbewerb 
rückt städtischer Baugrund zunächst in seiner Warenform in den Vordergrund, 
in der er durch administrative Einteilungen fragmentiert und homogenisiert 
und so austausch- und handelbar gemacht wird (Schmid, 2010, S. 261). Sei-
ne spätere Nutzung spielt nur insofern eine Rolle, als Einschätzungen einer 
möglichen ökonomischen Verwertbarkeit Einfluss auf die Nachfrage und 
damit auf die Preisbildung haben können. Die Praxis des wohnfonds_wien, 
Grundstücke anzukaufen und nach eigenen Kriterien an gemeinnützige Bau-
träger zur Errichtung geförderten Wohnbaus zu vergeben, entzieht die Grund-
stücke diesem Mechanismus. Durch das Wohnbauförderungsgesetz sowie 
das Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz ist die ökonomische Verwertbarkeit 
stark begrenzt. Zudem wird mit dem Bauträgerwettbewerb der Zugang zum 
Grundstück an seinen späteren Gebrauch gekoppelt. Während der Marktwett-
bewerb also eher die Möglichkeiten zur Profitmaximierung durch städtischen 
Boden als Ressource (Löw, 2008, S. 105) in den Vordergrund stellt, steht im 
Bauträgerwettbewerb der Gebrauchswert für die städtische Bevölkerung im 
Zentrum.

Wesentliche Unterschiede, die sich auf die Machtkonstellationen 
für die Gestaltung des städtischen Raumes auswirken, gibt es auch hin-
sichtlich der Funktionsmechanismen des Wettbewerbs und der darin  
relevanten Kriterien. Im ökonomischen Wettbewerb findet die Transaktion  
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dezentralisiert entsprechend dem Verhältnis von Angebot und Nachfrage statt 
(Engel, 2019, S. 55). In einer Situation, in der Baugrund tendenziell knapp ist, 
bedeutet das, dass jene Akteure Grundstücke und damit auch Gestaltungs-
macht über Teile des städtischen Raumes erhalten, die das größte finanzielle 
Kapital aufbringen. Die vor dem Bauträgerwettbewerb übliche Vergabe durch 
politische Entscheidungsträger:innen fand zentralisiert, aber ohne explizit 
formulierte Vergleichskriterien statt. Demgegenüber ist der Bauträgerwettbe-
werb ein Beispiel für einen durch eine zentrale Instanz nach expliziten Krite-
rien organisierten Wettbewerb. Damit kommt dem wohnfonds_wien durch die 
Vorgabe der Kriterien sowie durch die Festlegung des Wettbewerbsrahmens 
eine zentrale steuernde und gestaltende Rolle hinsichtlich der Nutzung von 
städtischem Baugrund zu. 

Wesentlich für das Verständnis der Rolle des Bauträgerwettbewerbs im 
Verhältnis zum Marktwettbewerb sind auch die Bewertungen dieser Formate 
durch verschiedene Akteure. Sowohl mit Blick auf Marktwettbewerb als auch 
auf Wettbewerbsformate in anderen sozialen Feldern bestehen in der wissen-
schaftlichen wie auch der gesellschaftspolitischen Debatte unterschiedliche 
normative Einschätzungen (Ergen & Kohl, 2020; Altreiter et al., 2025, S. 8). 
Als Argumente für den Marktwettbewerb gelten gemeinhin die Steigerung von 
Innovation und Effizienz (Engel, 2019, S. 69 ff.), für soziale Wettbewerbe ver-
trat außerdem Georg Simmel (1995 [1903]) die Vorstellung einer Förderung 
gesellschaftlicher Werte und der friedlichen Lösung von Verteilungskonflikten 
durch den Wettbewerb. Kritiker:innen wiederum zweifeln genau dies an und 
problematisieren die Folgen eines intensivierten Wettbewerbs für sozialen Zu-
sammenhalt sowie für das subjektive Selbstverständnis der Beteiligten (Rosa, 
2006; Wetzel, 2013). Umstritten ist der Marktwettbewerb auch im Kontext des 
Wohnbaus, der Raumordnung und der Stadtentwicklung (Baron et al., 2021). 
Die Stadt Wien und mit ihr der wohnfonds_wien positionieren sich kritisch 
zum Marktwettbewerb und charakterisieren den Bauträgerwettbewerb in Ab-
grenzung dazu als Qualitätswettbewerb, der explizit positiv als Grundlage für 
Qualitätssteigerung, Transparenz und Fairness konnotiert wird (Azevedo et 
al., 2023, S. 238). 

4	 BAUTRÄGERWETTBEWERBE ALS PRAXIS:  
LESARTEN UND KONTROVERSEN

Was die konkrete Steuerungsmöglichkeit des wohnfonds_wien tatsächlich 
bedeutet und inwiefern die Qualitäten des Wettbewerbs, die in seinen Präsen-
tationen betont werden, als eingelöst gesehen werden, erschließt sich jedoch, 
wie wir in Azevedo et al. (2023) erläutert haben, nicht vollends aus einer Ana-
lyse seiner Funktionsmechanismen. Vielmehr zeigt eine nähere Betrachtung 
der konkreten Umsetzung des Wettbewerbs aus der Perspektive unterschied-
licher Beteiligter, dass seine Effekte von Details der Umsetzung abhängen 
und ihre Beurteilung zudem umstritten ist.

Dabei ist ein zentraler Aspekt die „Konstruktion von Bewertungskrite-
rien“ (Tauschek, 2012, S. 190). Der wohnfonds_wien gibt die Beurteilungskri-
terien detailliert vor (wohnfonds_wien, 2023b) und achtet auch bei der Zusam-
menstellung der Jury auf eine entsprechende Abdeckung der verschiedenen 
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Kompetenzfelder. Dennoch gibt es wesentliche Spielräume für die Auslegung 
und Weiterentwicklung der Kriterien. Mit Blick auf das 2009 eingeführte Krite-
rium der sozialen Nachhaltigkeit berichteten Jurymitglieder und Konsulent:in-
nen, dass sich konkrete Ideen davon, wie diese verstanden und umgesetzt 
werden könne, erst nach und nach in der Auseinandersetzung der Jury mit den 
eingereichten Wettbewerbsbeiträgen konkretisiert haben. Diese Vorstellungen 
werden einerseits durch die Publikation der Wettbewerbsbeiträge konsolidiert, 
andererseits aber auch stetig weiterentwickelt. Während die Wettbewerbskri-
terien also grundsätzlich vorgegeben sind, zeigt die Innensicht der am Wett-
bewerb beteiligten Akteure, dass ihre konkrete Ausgestaltung einer vielschich-
tigen, durch das Wettbewerbsformat vermittelten Aushandlung zwischen den 
Vorgaben des wohnfonds_wien, den einreichenden Wettbewerbsteams und 
der beurteilenden Jury unterliegt (Azevedo et al., 2023, S. 246 f.). 

Ein weiterer Bereich, für dessen Verständnis ein qualitativ-sozialwis-
senschaftlicher Zugang aufschlussreich ist, ist der Aspekt der Qualitäts- und 
Effizienzsteigerung, die dem Wettbewerb im Allgemeinen zugeschrieben wird. 
Während die „Qualitätssteigerung der Stadtarchitektur“ (Azevedo et al., 2023, 
S. 237) recht einheitlich sowohl von Organisator:innen und Jurymitgliedern 
als auch von teilnehmenden Bauträgern als Effekt der Bauträgerwettbewer-
be hervorgehoben wird, fallen die konkreten Einschätzungen hinsichtlich der 
Implikationen dieser Entwicklung unterschiedlich aus. Einzelne Bauträger wie 
auch Jurymitglieder problematisieren die kontinuierlich steigenden Standards 
und sprechen davon, dass es durch den Druck, die anderen Beiträge zu über-
treffen, oft zu einer schwer umsetzbaren „Überladung“ (Azevedo et al., 2023, 
S. 237) der Projekte mit Qualitäten sowie zu immer aufwendigeren Projekt-
präsentationen komme. Der wohnfonds_wien versucht diesen Aufwand und 
damit die Investitionskosten für eine Teilnahme zu begrenzen, indem er die 
erlaubte Zahl der 3D-Visualisierungen einschränkt und zunehmend zweistu-
fige Wettbewerbe durchführt, die in der ersten Stufe einen geringeren Aus-
arbeitungsgrad erfordern. Hier wird die „Grundspannung zwischen der Eigen-
dynamik und Eigenlogik des Wettbewerbshandelns auf der einen und seiner 
Institutionalisierung, Regelbindung und Begrenzung auf der anderen Seite“ 
(Jessen 2014, S. 10) ersichtlich, die in der sozialwissenschaftlichen Wettbe-
werbsforschung oft thematisiert wird. 

Ein dritter Aspekt, in dem die konkrete Ausgestaltung des Wettbe-
werbs besonders wichtig ist, ist der Anspruch der Fairness, Objektivität und 
Transparenz, der gemeinhin mit Wettbewerb als Allokationsmechanismus ver-
knüpft wird (Rosa, 2006, S.  89; Jessen, 2014, S.  8) und in der Legitimation 
des Bauträgerwettbewerbs eine zentrale Rolle spielt (Azevedo et al., 2023, 
S. 241). Wie die multiperspektivische Innensicht zeigt, gibt es in der Bewertung 
dieses Anspruchs sowie in der Einschätzung seiner Umsetzung unterschied-
liche Positionen. Die klare Vorgabe von Kriterien, die verhältnismäßig große 
multidisziplinäre Jury, der Eindruck, dass diese um Objektivität bemüht sei, die 
Versendung der Juryprotokolle an die Teilnehmenden und die nachträgliche 
Veröffentlichung der Wettbewerbsbeiträge wurden in unserer Forschung von 
vielen Beteiligten als gute Grundlage für Fairness und Transparenz gesehen. 
Andere hingegen äußerten Bedenken angesichts der Doppelrollen und persön-
lichen Verbindungen, die es in dem überschaubaren Feld der gemeinnützigen 
Bauträger zwischen Jurymitgliedern und Wettbewerbsteilnehmer:innen gibt, 
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oder kritisierten die Juryprotokolle als nicht nachvollziehbar (Azevedo et al.,  
2023, S. 242). Darüber hinaus wurden ungleiche Ausgangsbedingungen thema-
tisiert, die sich daraus ergeben, dass die hohen Anforderungen viel Erfahrung 
mit dem Format und eine gute Vernetzung im Feld der Konsulent:innen vor-
aussetzen (Azevedo et al., 2023., S. 236, 248). Ein mikroperspektivischer Blick 
auf die konkrete Umsetzung des Bauträgerwettbewerbs zeigt, dass sich Fragen 
der Objektivität, Fairness und Transparenz nicht grundsätzlich aus dem Wettbe-
werbsformat selbst beantworten lassen, sondern deren Umsetzung kontrovers 
und umkämpft ist und letztlich sowohl von der sozialen Einbettung des Wettbe-
werbs und dem Agieren der Beteiligten als auch von der Verteilung der notwen-
digen Ressourcen für eine erfolgreiche Teilnahme abhängt (Rosa, 2006, S. 92).

5	 SCHLUSSBETRACHTUNGEN

Aus der Perspektive der Wettbewerbsforschung veranschaulicht das Beispiel 
des Bauträgerwettbewerbs die Notwendigkeit eines differenzierten Blicks auf 
unterschiedliche Arten von Wettbewerben, die in einer allgemeinen Diskus-
sion um Verwettbewerblichung oftmals untergehen. Mit seiner spezifischen 
Ausrichtung und seiner klaren Abgrenzung gegenüber dem Marktwettbewerb 
um Baugrund ist der Bauträgerwettbewerb ein gutes Beispiel dafür, dass Ver-
wettbewerblichung nicht Vermarktlichung bedeuten muss (Wolfmayr, 2023, 
S. 12) und dass es sowohl mit Blick auf die Thesen der Zunahme von Wett-
bewerb als auch mit Blick auf die Diskussion der Effekte von Wettbewerb 
sinnvoll ist, unterschiedliche Formen von Wettbewerb klar zu unterscheiden. 
Zugleich hat unsere Forschung gezeigt, dass eine Betrachtung der grund-
sätzlichen Mechanismen spezifischer Wettbewerbe nicht ausreicht, um de-
ren tatsächlichen Effekte und Implikationen zu fassen. Vielmehr machen die 
Ausgestaltungen der Wettbewerbsformate und die konkreten Wettbewerbs-
praktiken einen wesentlichen Unterschied, etwa hinsichtlich von Aspekten wie 
Fairness und Transparenz, aber auch mit Blick auf die Qualitätssteigerung 
und die mit dem Wettbewerb assoziierten Investitionskosten. Die konkreten 
Wettbewerbsformate und -praktiken beeinflussen, wie Boden vergeben wird, 
wer Zugang zu Boden bekommt, was auf diesem Boden passiert, wie leistbar 
der darauf errichtete Wohnraum ist und welche sozialen und ökologischen 
Qualitäten er hat.

Aus der Perspektive der Stadtforschung zeigt sich, dass der Bauträ-
gerwettbewerb spezifische Machtverhältnisse mit Blick auf die Nutzung von 
Grund und Boden in der Stadt etabliert, die sich wesentlich von einem Me-
chanismus der Vergabe über einen Marktwettbewerb als auch von der di-
rekten Vergabe durch politische Entscheidungsträger:innen unterscheidet. Im 
Vergleich zu anderen Vergabeformen rücken dabei die finanziellen Ressour-
cen und die politische Positionierung der Bauträger in den Hintergrund, auch 
wenn sie auf verschiedenen Ebenen dennoch relevant bleiben. Wichtiger wird 
hingegen die Erfüllung der vom wohnfonds_wien vorgegebenen Kriterien. 
Dem wohnfonds_wien kommt eine entscheidende Rolle in der Mitgestaltung 
und Steuerung des Wohnbaus zu, indem er den Zugang zu Grundstücken 
an spätere Nutzungen koppelt und die zentralen Inhalte dafür vorgibt. Wie 
unsere Forschung gezeigt hat, geht die Ideenentwicklung mit dem Mittel des 
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Wettbewerbs aber über die Vorgaben des wohnfonds_wien hinaus. Dieser 
bestimmt zwar grundsätzliche Richtlinien und Kriterien, deren konkrete Aus-
gestaltung kann jedoch als ein kreativer Prozess im Wechselspiel zwischen 
Projektteams, Jury und wohnfonds_wien gesehen werden. Zu fragen bleibt, 
in welchen Formen und Formaten und auf welchen Wegen die Perspektiven 
und Bedürfnisse der Bewohner:innen der Stadt – abgesehen von explizit für 
Baugruppen gewidmeten Projekten – in diese Entwicklungen Eingang finden. 
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VOM NEUBAU ZUM UMBAU  
DES BESTANDS

Prolog von Margaret Haderer

Die flüchtige Moderne, argumentiert Zygmunt Bauman (2000), zeigt sich un-
ter anderem in sich ständig beschleunigenden Zyklen der Produktion und des 
Konsums. Das 20. Jahrhundert sei das Jahrhundert der Wegwerfgesellschaft, 
die als Inbegriff ökologischer, aber auch sozialer Unhaltbarkeit gilt. Aber stimmt 
die Diagnose der Wegwerfgesellschaft? Mit gutem Grunde lässt sie sich zu-
mindest in ihrer allgegenwärtigen Selbstverständlichkeit in Frage stellen. Was 
der Begriff der Wegwerfgesellschaft nämlich unsichtbar macht, ist das Fak-
tum, dass viele der Dinge, die wir produzieren, nicht einfach konsumiert und 
weggeworfen werden, sondern – abgesehen von verderblichen Gütern – über 
Jahre und Jahrzehnte halten. Das trifft auf einzelne Stoffe wie Plastik zu, das 
seine Form im Zeitverlauf verändert, aber in der Welt auf Dauer bleibt. Das 
trifft auch auf wesentliche Elemente der von Menschen geschaffenen Techno-
sphäre zu. Dazu gehören vor allem die gebaute Umwelt und die ihr zugrunde 
liegenden Infrastrukturen. Vor diesem Hintergrund lautet die Gegendiagnose 
zur Konsumgesellschaft, die Diagnose, dass das 20. Jahrhundert das Jahr-
hundert des „massive stockpiling“ ist (Krausmann et al., 2017, S. 1884). Res-
sourcen-, kohlendioxid- und energieintensiv ist aber nicht nur die Produktion 
von „stocks“, von Beständen, sondern – und dies ist der zentrale Knackpunkt –  
auch ihr bloßer Erhalt. In anderen Worten: Die von Menschen geschaffene 
Technosphäre, deren Volumen jene der Biomasse bereits übertrifft, ist allei-
ne aufgrund seiner Masse nicht-nachhaltig (Jaeger-Erben et. al., 2023). Vor 
dem Hintergrund dieses empirischen Befunds, der aus der sozialen Ökologie 
kommt und auf Material- und Stoffstromanalysen aufbaut, werden Aussagen 
wie „Österreich ist gebaut“ getroffen. Was für Planende, Entwerfende, Bau-
ende, Finanzierende und Politiker:innen als Provokation erscheinen mag, ist 
nicht mehr und nicht weniger als ein „matter of fact“, das Folgendes impliziert: 
Wenn ökologische Ziele wie Klimaneutralität bis 2040 erreicht werden sol-
len, ist ein „weiter so bauen wie bisher, nur effizienter“ nicht der vielverspre-
chendste Weg für die Zielerreichung. Vielversprechender wäre eine Wende: 
weg vom Schaffen von mehr „stocks“ hin zu einer Normalisierung von „stocks“ 
als Ausgangspunkt jedweder Raumplanung und -gestaltung (Deutsche Aka-
demie für Städtebau und Landesplanung e.V., 2022).
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Gesetzt den Fall, dass uns diese Wende bereits gelungen wäre, sozial-öko-
logisch wäre vieles gewonnen: Ressourcen würden maßgeblich geschont, 
Energie würde gespart und Emissionen würden gesenkt. Aber was tun mit 
den Beständen, die da sind, deren Funktion und Attraktivität aber überholt 
sind? Die Geschwindigkeit, in der sich Lebensformen und -welten ändern, ist 
nicht unbedingt im Gleichschritt mit dem, was an „stuff“ und „stocks“ vorhan-
den ist. In der Nachhaltigkeitsforschung zu Konsum ist die geplante Obsoles-
zenz ein zentraler Gegenstand der Kritik. In der soeben skizzierten sozialen 
Ökologie, die „durables“ im Gegensatz zu „consumables“ ins Zentrum stellt 
(Wieser et al., 2023), fehlt eine Analysedimension: soziale Obsoleszenz – die 
Obsoleszenz von Beständen aufgrund sozialen Wandels. Massenwohnbau in 
ehemals ökonomisch und demografisch prosperierenden und nun schrump-
fenden Industriestädten mag baulich und technisch funktional sein und daher 
im Prinzip nutzbar. Sozial obsolet ist er womöglich dennoch. „Use/Re-use“ 
von Beständen mag (oft) ökologisch, aber nicht (unbedingt) sozial sinnvoll 
sein. Dasselbe gilt auch umgekehrt: Das sozial Sinnvolle ist nicht unbedingt 
ökologisch sinnvoll. Die Urteile „sinnvoll“ und „weniger sinnvoll“ annullieren 
einander aber nicht, sondern verweisen auf Spannungsverhältnisse, die es 
in Transformationsprozessen zu navigieren gilt. Die folgenden zwei Beiträge 
machen dieses Spannungsverhältnis auf.

Der Bestand dient beiden Beiträgen als Ausgangspunkt. Während sich 
Thomas Romm und Sebastian Hafner mit dem Bestand in seinen materiellen, 
stofflichen Dimensionen auseinandersetzen, fokussiert Michael Obrist auf die 
sozialen und geschichtlichen Dimensionen des Bestands. Mit dem Bestand 
ist zum einen die gebaute Umwelt gemeint, die vor allem in Städten eine ver-
gleichsweise noch immer wenig genutzte Ressource darstellt – eine „Urban 
Mine“. Mit dem Bestand ist aber auch die Brache gemeint, über die nach wie 
vor gerne Masterpläne gestülpt werden, die (oft) so tun, als wäre die Brache 
ein „Nichts“ – geschichtslos und leer. Sowohl Romm und Hafner als auch 
Obrist widmen sich dem Sichtbarmachen des Unsichtbaren: Thomas Romm 
und Sebastian Hafner, indem sie, angelehnt an die soziale Ökologie, Stoffe 
und Materialien analysieren, die die gebaute Umwelt ausmachen bzw. die für 
das Bauen der Umwelt im Einsatz sind. Und Michael Obrist, indem er soziale 
Sedimente und Potenziale aufspürt und so soziologische Fragestellungen in 
die Raumproduktion einbringt.

Thomas Romm und Sebastian Hafner stellen folgende Fragen: Wel-
che Ressourcen kommen zum Einsatz? Wie klimaschädlich sind sie? Welche 
sozialen Kosten implizieren sie? Welche Alternative gibt es z. B. zu einem 
Stoff, der die Welt zusammenhält – Zement – und sie gleichzeitig zerstört wie 
kaum ein anderer, da er zutiefst kohlendioxidintensiv und sozial destruktiv in 
der Herstellung ist. Zur Banalität des Bösen in Form eines allgegenwärtigen 
Bindemittels gibt es Alternativen, und daran arbeiten Romm und sein Team 
praktisch. Ebenfalls zeigt er konkret auf, wie Planen und Bauen auch zirkulär, 
suffizient und gemeinwohlorientiert gestaltet werden können. Damit ist er ein 
Wegweiser für etwas, das in den Klimawissenschaften schon lange feststeht 
und auch oben erwähnt wurde (Shove, 2018; Winterfeld, 2007): dass Effi-
zienzstrategien alleine nicht ausreichen, um gesetzte Klimaziele zu erreichen; 
dass es neben Effizienz vor allem Konsistenz (Stichwort: Kreislaufwirtschaft) 
und Suffizienz (mit dem, was an Bestand da ist, arbeiten) braucht (Winterfeld, 
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2007). Romm und Hafner zeigen auf, dass (und wie) die Bauindustrie und ihre 
Günstlinge, also wir alle, mental und strukturell noch ziemlich fest im ‚stock 
piling‘, aber auch im Wegwerfen verankert sind – auch wenn viel von Nach-
haltigkeit die Rede ist. Die Poesie der Vergangenheit, wie Marx meinte, hat 
die Zukunft oft lange fest im Griff (Marx, 1978 [1852]). 

Daran anknüpfend kann man mit Michael Obrist fragen, welche Poesie 
der Vergangenheit die Zukunft formt. Raumgestaltende Praxis beantwortet 
diese Frage im Tun, dem Entscheidungen, die immer auch anders gefällt wer-
den hätten können, zugrunde liegen. Verschreibt man sich als Planer:in und 
Architekt:in CIAM-Logiken, die auch heute noch nachwirken, zum Beispiel im-
mer dann, wenn (Um‑)Bauen in monofunktionale Dienste gestellt wird? Bau-
en ausschließlich im Dienste des leistbaren Wohnraums, ohne das Quartier 
mitzudenken, wäre ein Ausdruck dessen. Oder versteht man Wohnen und das 
Schaffen von Räumen dafür umfassender, nämlich als das Hervorbringen und 
Umgestalten von sozialen Räumen, von Quartieren und Städten zum Verwei-
len, vielleicht sogar zum Verlieben – und dies über Jahrhunderte. Während 
wir heute nach wie vor oft monofunktionale „durables“ produzieren, haben die 
Medicis vor 500 Jahren degli Uffici erbaut – dem Namen nach nichts mehr als 
Bürogebäude. Doch dieses Gebäude mit banalem Namen hat sich im Zeit-
verlauf als metafunktional erwiesen, d. h. als ein Gebäude, das in der Lage 
ist, auch Funktionen zukünftiger Gesellschaften aufzunehmen. Heute ist das 
ehemalige Bürogebäude ein bekanntes Museum. Zudem gestaltet es Stadt. 
Nicht umsonst zieht es Scharen an Tourist:innen zu den Uffizien, die von einer 
Schönheit geprägt sind, die sich dem Abriss – trotz sich ändernder Moden – 
widersetzt. Obrists Punkt ist sicher kein Revisionismus: wieder so zu bauen 
wie früher. Vielmehr plädiert er, sich vom monofunktionalen Wohnen zu ver-
abschieden, den Bestand, der immer da ist, einzubeziehen und Wohnraum-
produktion als Quartier- und Stadtraumproduktion zu verstehen – die das 
Erbe, das jeweils da ist, anerkennt, es umgestaltet und ein Erbe hinterlässt, 
das lebendig und auch nachhaltig bleibt – worauf die Architektur zweifelsohne 
Einfluss hat.
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„GIBST DU MIR STEINE,  
GEB’ ICH DIR SAND.“1  
PLANUNGSRELEVANTE 
FORSCHUNG ZUR ZIRKULÄREN 
BAUPRAXIS 

Thomas Romm, Sebastian Hafner 

Ressourcen im Wohnbau sind begrenzt – dies gilt für Baugrund, Baukosten, 
Baustoffe und Fachkräfte bis hin zur Energie im Betrieb und Verwertung im 
Rückbau. Damit beschäftigen wir uns in einer großen Praxis-Bandbreite als 
Architekturbüro forschen planen bauen. Dieser Bericht soll Einblicke geben in 
die Vielzahl unserer angewandten Forschungsprojekte und deren Bedeutung 
für unsere Vision von klimaregenerativer Architektur und einer Circular Car-
bon Economy. 

1	 VERZERRTE DARSTELLUNG – VERZERRTE SICHTWEISE 

Dabei begreifen wir uns in einer Tradition von Bauschaffenden, die mit Richard 
Buckminster Fuller in der Moderne beginnt. Lange vor den „Grenzen des 
Wachstums“ des Club of Rome beschäftigt er sich mit der systemischen Be-
trachtungsweise von Ressourcenströmen. Fuller formuliert die Metapher des 
„Spaceship Earth“– ein abgeschlossenes System mit begrenzten Ressourcen 
an Material und Energie. In seinem 1969 erschienenen Buch Operating Manual 
for Spaceship Earth beschreibt er den Modus Operandi als Ressourcen-Pirate-
rie, also Raubzüge auf den Pfaden des Kolonialismus (Buckminster Fuller, 
1969). Mit Aufkommen der ersten Großrechner bei IBM entwickelt Fuller die 
Vision einer globalen Ressourcenplanung: das „World Game“, das er bei der 
Weltausstellung 1967 in Montreal präsentierte. Ziel dieses ersten Computer-
spiels ist die Simulation einer gerechten Verteilung der Weltressourcen unter 
Annahme von realen sozioökonomischen Parametern wie Bevölkerungswachs-
tum und Rohstoffbedarf. Als Spielfeld dient seine Dymaxion-Karte, eine entzerr-
te Weltkarte, eine Triangulation des Globus. Im Gegensatz zur gängigen Welt-
karte in der Mercator-Projektion, die die Erdkugel nur am Äquator unverzerrt in 

1	  Palais Schaumburg – Wir bauen eine neue Stadt: https://www.youtube.com/watch?v=GI876rqao8A

https://doi.org/10.34727/2025/isbn.978-3-85448-069-3_15
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de
https://www.youtube.com/watch?v=GI876rqao8A
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der Zweidimensionalität abbildet, zielt Fullers Dymaxion-Karte auf eine flä-
chenwahre Darstellung (siehe Abbildung 1). 

Buckminster Fuller führt damit vor Augen, dass mit einer verzerrten 
Darstellung der Welt eine verzerrte Sicht auf die Dinge einhergeht. Grönland 
erscheint in der Mercator-Projektion so groß wie Afrika, misst aber in Wahr-
heit nicht einmal zehn Prozent der Fläche. Diese Sehgewohnheit beeinflusst 
unsere (Selbst-)Wahrnehmung, gerade im Kontext der Ressourcengerech-
tigkeit. Heute, fast 60 Jahre nach dem „World Game“, leben die Länder des 
industrialisierten Globalen Nordens auf Kosten des Globalen Südens. Wäh-
rend sich in Amerika der ökologische Fußabdruck pro Kopf auf 7,8 Planeten 
beläuft, benötigen wir in Österreich 5,8 Planeten und Menschen in Malawi 
0,8 Planeten (Global Footprint Network, 2023). Mit dem Indikator des „Global 
Footprints“ wird die Biokapazität, also die Fähigkeit von Ökosystemen gemes-
sen, das zu regenerieren, was Menschen von diesen Flächen verlangen. Es 
geht also um die Regeneration von Ökosystemen.

2	 SPACESHIP EARTH UND SEINE BIOPHYSISCHEN GRUNDLAGEN 

Die Regeneration von Systemen ist mit Stoffkreisläufen verbunden. In Spa-
ceship Earth’s Odessey to a Circular Economy untersucht eine Forschungs-
arbeit des Instituts für Soziale Ökologie Wien die biophysischen Stoffströme 
der globalen Wirtschaft von 1900 bis 2015 (Haas et al., 2020). Die Ergebnisse 
zeigen, dass sowohl Input- als auch Output-Ströme im untersuchten Zeitraum 
stark gewachsen sind. Während im Jahr 1900 der Massenstrom-Input der 
globalen Wirtschaft 7,6 Gigatonnen pro Jahr (Gt/a) ausmachte, stieg er 2015 
auf 95 Gt/a um das 12-fache an. 

ABBILDUNG 1	 Vergleich Mercator-Projektion und Echtgröße. 
(Aus A relation between the Mercator projection and the actual relative size of each country von 
Jakub Nowosad, 2018, CC BY-SA)
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Nicht nur der enorme Rohstoffkonsum wird offenbar, sondern auch der Um-
stand, dass sich immer mehr Materialien in den Urbanen Minen einlagern. 
Diese enormen urbanen Lager wurden vor allem in der Phase der „Great Ac-
celeration“ nach 1945 in Europa und den USA aufgebaut. Nach einer Phase 
der Stabilisierung auf hohem Niveau ist das neuerliche Anwachsen der Stoff-
ströme auf das Wachstum in aufstrebenden Ökonomien wie China und Indien 
zurückzuführen, wenngleich das Anwachsen des Ressourcenbedarfs pro 
Kopf immer noch von den Industrieländern dominiert wird (Haas et al., 2020). 

Der Trend des ungebremsten Rohstoffkonsums ist ungebrochen. Pro-
spektiv bedeutet dies eine Verdopplung des Materialverbrauchs weltweit; 
eine Entwicklung, die in erster Linie von der Bauwirtschaft geprägt ist. Der 
prognostizierte Bedarf an Sand und Kies, den wichtigsten Materialien für die 
Herstellung von Beton, verdoppelt sich bis zum Jahr 2060 gegenüber 2011 
(OECD, 2018). Der Abbau von Sand und Kies findet global in einem Ausmaß 
statt, das die natürliche Erneuerungsrate und Sedimentbildung bei Weitem 
übersteigt (Peduzzi, 2014).

3	 AUSGANGSLAGE FÜR DIE KREISLAUFWIRTSCHAFT

Auch die Zusammensetzung der Stoffströme hat sich verändert. Während 
Biomasse 1900 noch die dominante Ressource war, prägen 2015 aufgrund 
der gestiegenen Bautätigkeit vor allem Metalle und Mineralien die globalen 
Stoffströme. Die globale Zirkularitätsrate hat sogar abgenommen. Auch der 
hohe Anteil an fossilen Energieträgern trägt zur sinkenden Zirkularität bei 
(Haas et al., 2020). Solange Stoffflüsse in der Verbrennung enden, kann kei-
ne Kreislaufwirtschaft für den Klimaschutz entstehen. Derzeit liegt die Circular 
Material Use Rate in Österreich mit zwölf Prozent etwa im EU-Durchschnitt. 
In den Niederlanden wird der Spitzenwert von über 30 Prozent erreicht (Bun-
desministerium für Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilität, Innovation und 
Technologie [BMK], 2021). Aber könnte eine Circular Material Use Rate auch 
100 Prozent betragen?

Die Antwort ist: Nein. In Österreich belaufen sich die nationalen Ab-
fallströme, also die potenziellen Sekundärrohstoffe, auf 60 Millionen Tonnen 
und machen damit nicht einmal ein Drittel des Gesamtbedarfs von 200 Mil-
lionen Tonnen an Ressourcen pro Jahr aus. In unserer Studie KreislaufBAU-
wirtschaft mit dem Umweltbundesamt weisen wir darauf hin, dass selbst eine 
hypothetisch vollständige Verwertung aller Output-Ströme nur ein Drittel des 
Bedarfs decken würde (Achatz et al., 2021).

4	 ANFORDERUNGEN AN EINE KLIMAREGENERATIVE 
ARCHITEKTUR

Kreislaufwirtschaft und die massive Akkumulation von Materialien im Gebäu-
debestand sind nicht kompatibel. Das stetige Anwachsen des urbanen La-
gers muss verlangsamt werden, um Input- und Output-Ströme in ein Gleich-
gewicht zu bringen (Haas et al., 2020). In der Debatte um Kreislaufwirtschaft 
konzentrieren sich die Bemühungen verstärkt auf Re-Use und Recycling von  
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Stoffströmen, zweifellos wichtige Strategien, doch dieses Verständnis von 
Kreislaufwirtschaft ist zu eng gefasst. Die Vision der Effizienz mit Fullers „less 
is more“ ist heute ein „less is more durable“, die Idee der Effektivität.

4.1	 Dauerhaftigkeit

Anstatt Materialien immer schneller im Kreis zu führen, braucht es einen Fokus 
auf die Langlebigkeit. Die Dauerhaftigkeit von Gebäuden wird mitunter von der 
Flexibilität, der Erweiterbarkeit und den Anpassungsmöglichkeiten der Grund-
strukturen an veränderte Nutzungsanforderungen beeinflusst. Tragwerke kön-
nen so konzipiert werden, dass sie höhere Lasten aufnehmen. Multifunktionale, 
langfristige Planung ist allerdings selten und nicht zuletzt Wohnbauten weisen 
mit durchschnittlich 60 bis 100 Jahren eine kurzfristige Nutzungsdauer auf. Ein-
zelne Beispiele wie das Harter Plateau in Leonding bei Linz mit einer Stand-
zeit von 33 Jahren bis zum Abbruch im Jahre 2003 unterbieten diesen Wert 
sogar noch. Mangelhafte Nutzungsplanung und fehlende Grünflächen führten 
zu sozialen Spannungen und niedriger Wohnzufriedenheit, die einen Abriss des 
gesamten Areals nahelegten (Redaktion Österreichisches Pressebüro, 2013). 

Hinzu kommt, dass bei der Berechnung der Lebensdauer eines Gebäu-
des ökonomische Aspekte wie Abschreibung, Inflation, Steuern, Rendite aus der 
Vermietung etc. stärker zu Tragen kommen als die Lebensdauer der eingesetz-
ten Materialien. Eine aktuelle Studie quantifiziert die Lebensdauer von Beton-
gebäuden in Südkorea mit 22,8 Jahren. Dieselbe Studie, die sich auf Daten aus 
Dänemark stützt, zeigt eine Tendenz zu einer sinkenden Lebensdauer in Ab-
hängigkeit vom betrachteten Baujahr, wobei die Lebensdauer neuerer Gebäude 
um 45 Prozent unter dem Durchschnitt liegt (Andersen & Negendahl, 2023). 
Nach kapitalistischen Grundsätzen ist entscheidend, wie lange ein Gebäude ge-
winnbringend genutzt werden kann. Geplante Obsoleszenz und ökonomische 
Abbruchreife sind also Strategien für die Steigerung der Wirtschaftlichkeit von 
Neubauten mit einer Vergemeinschaftung der ökologischen Folgen.

In jüngster Zeit haben die Europäische Union und einzelne National-
staaten damit begonnen, ihre Gesetzgebung und Taxonomie anzupassen, um 
vollständige Lebenszyklusanalysen und Wirkungsindikatoren miteinzubeziehen, 
um Abrisse zu reduzieren und Kreislaufwirtschaft zu fördern. 

4.2	 Erneuerbare Rohstoffe und Dekarbonisierung

Die Verwendung von erneuerbaren Rohstoffen ist nicht nur in Bezug auf Zir-
kularität ein wichtiger Hebel, sondern auch in Bezug auf einen CO2-neutra-
len (Städte-)Bau. Nachwachsende Baustoffe wie Holz, Lehm oder alternative 
Dämmstoffe erhöhen das Kreislaufpotenzial von Gebäuden und zeichnen sich 
durch eine positive Klimabilanz aus. Entscheidend aber ist, dass alle Baustoffe 
klimaneutral und erneuerbar werden.

Die Dekarbonisierung des Hauptbaustoffs Beton ist dabei von größ-
ter Bedeutung. Beton ist weltweit der verbreitetste Baustoff mit erheblicher 
Umweltrelevanz. Die Produktion des Bindemittels Zement macht ca. 90 Pro-
zent der CO2-Emissionen im Beton aus. Zementklinker wird aus einem Kalk- 
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Ton-Gemisch gebrannt, wobei die Prozessemissionen bei der Umwandlung 
von Kalkstein in Calciumoxid und Kohlendioxid am meisten ins Gewicht fallen. 
Eine Verbesserung der Umwelteinwirkungen von Beton kann daher einerseits 
über die Reduktion von Klinker im Zement und in weiterer Folge über die Re-
duktion von Zement im Beton erzielt werden (Romm et al., 2021).

Konventionelle Betonrezepturen enthalten einen Mindestbindemittel-
anteil. Eine Reduktion des Klinkergehalts im Beton führt zu einer langsameren 
Frühfestigkeitsentwicklung und Ausschaldauer, was durch geeignete Nachbe-
handlungsmaßnahmen kompensiert werden muss. Damit diese Notwendigkei-
ten bei der Baudurchführung entsprechend berücksichtigt werden können, ist ein 
Nachweis der gleichwertigen technischen Leistungsfähigkeit („Performance“) 
von CO2-reduzierten Betonen im Zuge der Baudurchführung erforderlich. 

Ein Konzept hierfür wurde in unserem Forschungsprojekt „RCC – Re-
duced Carbon Concrete“ (Abbildung 2) erstmals mit Versuchsbauteilen auf 
der Baustelle entwickelt (Romm et al., 2021). Es konnte gezeigt werden, dass 
sich RCC-Betone genauso gut zu Wand- und Deckenelementen verarbeiten 
lassen wie konventioneller Beton. Fließverhalten und Festigkeitskennwerte 
des Betons entsprachen jenen konventioneller Betonrezepturen. Detaillierte 
Handlungsempfehlungen für die Nachbehandlung, abhängig von der Außen-
luft- und Frischbetontemperatur, wurden erarbeitet, etwa das Aufbringen von 
Verdunstungsschutz, um Rissbildung zu vermeiden. 

Aufbauend auf diesen Ergebnissen laufen derzeit weiterführende Ver-
suche im Rahmen des Folgeprojekts RCC2. Darin erproben wir die Anwen-
dung einer innovativen heizbaren Schalung für einen Beton, der durch ver-
ringerten Klinkeranteil und die Zugabe von technischem Kohlenstoff aus 
emissionsfreier Pyrolyse nahezu klimaneutral ökobilanziert.

ABBILDUNG 2	 Reduced Carbon Concrete RCC2-Versuchsreihe 2023.  
(Foto: © Doka 2024, https://www.doka.com/at/news/press/forschungsprojekt-
rcc2, Doka) 
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4.3	 Closing (Carbon) Loops

Der Einsatz von technischem Kohlenstoff wird im IPCC-Bericht als eine der 
vielversprechendsten (natürlichen) Carbon-Capture-Technologien zur langfristi-
gen Entfernung von CO2 aus der Atmosphäre gelistet (Intergovernmental Panel 
on Climate Change [IPCC], 2022). Kohlenstoff speichert 2,8 kg CO2/kg (Euro-
pean Biochar Industry, 2023). Technischer Kohlenstoff wird durch Pyrolyse von 
Biomasse – Rest- und Altholz oder Grün- und Pflanzenschnitt – unter hohen 
Temperaturen und Sauerstoffabschluss erzeugt. Großtechnische Pyrolyse als 
emissionsfreie Kraft-Wärme-Koppelung erzeugt hochreinen technischen Koh-
lenstoff, der dem Boden zum Humusaufbau oder dem Beton als CO2-Senke 
beigemengt werden kann. 

Pyrolyse als Kreislaufstrategie ist eine Lösungsoption für die Verwer-
tung biogener Abfallströme, die eine Alternative zur üblichen emissionsinten-
siven Verbrennung darstellt. Zumal auch bei Altholzfraktionen jener Anteil, 
welcher mit Schutzmitteln behandelt oder beschichtet wurde, steigt. Unser ak-
tuelles Forschungsprojekt Timberloop zur Kreislauffähigkeit von Holz mit der 
Holzforschung Austria zeigt, dass bei 95 Prozent von 126 Altholzproben grenz-
wertbedingt eine energetische Verwertung durch Verbrennung ausgeschlossen 
werden muss. Das stellt eine Future-Waste-Thematik dar, die durch den stei-
genden Anteil an Holzbau in Österreich noch verschärft werden könnte.

Bauliche Interventionen als Teil einer Carbon-Capturing-Strategie zu be-
greifen, ist der nächste logische Schritt in Richtung einer Kreislaufwirtschaft, die 
zur Klimaverbesserung beiträgt, einer Circular Carbon Economy.

4.4	 Aushubmaterialien und Schutzgut Boden

Spricht man über Abfallströme und deren Kreislaufführung, so kommt man an 
jener Abfallgruppe nicht vorbei, die in Österreich den größten Anteil darstellt – 
mit rund 60 Prozent sind dies Aushubmaterialien. Der Großteil des Erdaushubs 
wird in der Regel von der Baustelle auf eine Deponie verbracht und beseitigt 
(BMK, 2023). In Wien setzen Bauwirtschaft und öffentliche Hand seit Jahren 
im großvolumigen Wohnbau bereits Verwertungsstrategien für Erdaushübe er-
folgreich um. Diese Erkenntnisse aus der Praxis, die durch das von uns ge-
leitete Monitoring- und Wohnbauforschungsprojekt zu den Richtlinien für um-
weltfreundliche Bauabwicklung der Stadt Wien (RUMBA, 2004) zutage traten, 
flossen 10 Jahre später in die Planung der Stoffströme in der Seestadt Aspern.

Hier konnten wir im Auftrag der Bauträger der ersten Bauphase für 3.000 
Wohnungen eine Strategie zur Verwertung von 1 Mio. t Aushubkies – lokal ge-
brochen, gesiebt und aufbereitet – konzipieren und umsetzen. 60 Prozent der 
benötigten Materialien konnten aus dem eigenen Baugeschehen gewonnen 
werden (Romm & Kasper, 2018).

Die Fallstudie Aspern zeigte, dass der zirkuläre Umgang mit Aushub-
materialien schon aufgrund ihrer schieren Masse und des damit verbunde-
nen Transportaufwands eine Klimarelevanz aufweist. Aushubmaterialien und  
Böden sind entscheidende Hebel für die Kreislaufwirtschaft. Doch trotz groß-
volumiger Verwertungsmaßnahmen sind wir von geschlossenen Kreisläufen 
noch weit entfernt. Besonders deutlich wird das bei Bodenaushubmaterial der  
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Klasse A1. Hierbei handelt es sich um gesunden, natürlich gewachsenen Ober-
boden, der für landwirtschaftliche Rekultivierung eingesetzt werden kann (BMK, 
2023). Bekanntlich ist die Bodeninanspruchnahme von 11,5 ha und die damit 
verbundene Versiegelung von 5,5 ha pro Tag in Österreich so hoch wie in we-
nig anderen europäischen Ländern (Umweltbundesamt, 2022). Gleichzeitig ist 
Oberboden aber ein nicht erneuerbares Schutzgut und nach den Weltmeeren 
der wichtigste CO2-Speicher (Umweltbundesamt, 2019). Und dennoch werden 
von diesem A1-klassifizierten Schutzgut, welches im Zuge von Bautätigkeit ab-
getragen wird, rund 66 Prozent auf Deponien beseitigt. Biodiversitätsverlust, 
verringerter Wasserrückhalt, Verlust von CO2-Sequestrierungspotenzial und 
Risiken für die Ernährungssouveränität sind nur einige der Auswirkungen, die 
damit verbunden sind. Nur ca. sechs Prozent Bodenaushub der Qualitätsklasse 
A1 werden nachvollziehbar für eine zweckmäßige Rekultivierung herangezo-
gen (BMK, 2023). 

Um den Anteil der Rekultivierung zu erhöhen, haben wir gemeinsam mit 
der Universität für Bodenkultur – Institut für Ingenieurbiologie den methodischen 
Ansatz „Circular Soil“ entwickelt. Ziel ist es für Bodenaushubmaterial kosten-
wirksame Verwertungswege zu forcieren, die der hohen Qualität des Bodens 
entsprechen. Wien ist, wie viele andere Städte, historisch auf jenen Flächen 
entstanden, wo besonders guter Boden für die Lebensmittelversorgung vor-
handen war. Die Stadtentwicklung setzt diesen Boden zunehmend unter Druck. 
Doch humoser Oberboden kann zur Herstellung von Freiräumen, Pflanzsubst-
raten und Gärten, zur Renaturierung und Rekultivierung oder für die Verbesse-
rung von geringwertigen landwirtschaftlichen Nutzflächen verwendet werden. 
Die Wirksamkeit der mit Aushubmaterial hergestellten Pflanzsubstrate wurde 
unter Versuchsbedingungen getestet und wies in puncto Pflanzenwachstum 
keinen Unterschied zu industriell hergestellten Substraten auf (Minixhofer et 
al., 2022).

ABBILDUNG 3	 Aushubverwertung auf der Baustelle in Wien Aspern, Seestadt: 2014 
(Wien 3420 aspern Development AG / Ludwig Schedl, CC-BY SA) 
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Das Konzept „Circular Soil“ konnte bereits in einzelnen Bauführungen in 
Wien, wie dem wildgarten oder Village im Dritten, zwei großen Entwicklungs-
projekten der ARE Austrian Real Estate Developement, bei positiver Kosten-
bilanz angewendet werden. In Städten wie New York oder Helsinki wird das 
Management von Massenströmen aus dem Erdbau kommunal organisiert. 
Die NYC Clean Soil Bank, die Zwischenlagerung und Austausch von Ober-
bodenmaterial zwischen Baustellen sicherstellt, ist ein Best-Practice-Beispiel 
auch hinsichtlich Transportvermeidung und Emissionsreduktion. 

4.5	 Soziale Nachhaltigkeit – Social Urban Mining 

Neben dem Baugrund betrachten wir auch das Rückbaugebäude selbst als 
Rohstoffmine. Um hier Potenziale für hochwertiges stoffliches Recycling und 
Re-Use zu heben, haben wir die Genossenschaft BauKarussell ins Leben 
gerufen und damit den Begriff des Social Urban Minings geschaffen. Bau-
Karussell beschäftigt Sozialbetriebe im verwertungsorientierten Rückbau. Vor 
einem Abbruch ist die Rückführung eines Gebäudes in den Rohbau-Zustand 
gesetzlich vorgeschrieben. Das erfordert ein hohes Maß an manueller De-
montage- und Entfrachtungsarbeit. Diese Arbeit ist ein Feld für die Beschäf-
tigung und Qualifizierung in sozialwirtschaftlichen Betrieben, die sich unter 
unserer Anleitung den Bausektor für ihre Integrationsarbeit erschließen. Im 
Zuge dieser vorbereitenden Abbrucharbeiten können Materialien mit hoher 
Wertschöpfung sortenrein gesammelt und sortiert werden. 

Im Idealfall trägt sich der verwertungsorientierte Rückbau ökonomisch 
von selbst und eröffnet gleichzeitig durch eine niederschwellige, für die Umwelt 
aber höchst sinnvolle Tätigkeit Chancen für Menschen mit Benachteiligungen 
am Arbeitsmarkt. Durch die Tätigkeit von BauKarussell in unterschiedlichen 
Rückbauobjekten wurden bisher über 30.000 Stunden sozialwirtschaftliche 
Arbeit geleistet.

4.6	 Klimareparatur 

Der Reparatur-Begriff, der mittlerweile auch von der Architekturtheorie auf-
gegriffen wurde, entwirft eine Gegenstrategie zur kreativen Zerstörung der 
Moderne und zielt nicht auf die Wiederherstellung eines idealisierten, ur-
sprünglichen Zustands ab, sondern auf eine regenerative Transformation hin 
zu einem besseren Zustand (Hertweck et al., 2022, S. 2 ff.) Die Herausforde-
rungen hierfür sind mannigfaltig – von der Umgestaltung von Produktionsbe-
dingungen über Fragen der gesellschaftlichen Teilhabe und Gerechtigkeit, der 
Umgestaltung der gebauten Umwelt sowie des Schutzes von Ökosystemen 
und Erdklima. Die in diesem Text skizzierten Ansätze einer zirkulären und kli-
maregenerativen Architektur sind unsere Beiträge zur Klimareparatur, die der 
systematischen Betrachtung von Stoffströmen einen zentralen Stellenwert in 
Planung, Forschung und Baupraxis einräumt.

Lösungsansätze sind so mannigfaltig wie die Herausforderungen. 
Stadtplanung ist einer der effektivsten Ansatzpunkte – 2050 werden zwei Drit-
tel der Weltbevölkerung in Städten leben (UN, 2018). Die Bauwirtschaft, auf 
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die heute schon rund 40 Prozent der CO2-Emissionen und nahezu ein Drittel 
aller Abfälle in der EU (Wehrberger, 2022) entfallen, steht vor einer gewaltigen 
Transformation. Die Stadtplanung muss diese Transformation aufgreifen und 
innovative Entwicklungen proaktiv vorantreiben. Es liegt an ihr, bereits in den 
Vorgaben der städtebaulichen Masterplanung als Grundlage für die Flächen-
widmung die vollständige Verwertung aller lokalen Materialien vor Ort zu ver-
ankern. Hundertprozentiger Bodenschutz durch ein Rekultivierungsgebot und 
Deponierungsverbot von natürlich gewachsenem Oberboden müssen ebenso 
Vorgabe sein wie versiegelungsneutrales Bauen durch die Überdeckung von 
allen unterbauten Flächen mit Substraten in einer Aufbaustärke von 1,50 m. 
Ein CO2-neutraler Gebäudebetrieb muss ebenso Ziel sein wie eine klimaposi-
tive Gebäudeherstellung, bei der mit Hilfe von CO2-speichernden Baustoffen 
mehr CO2 eingespart und gebunden wird als freigesetzt. Die Stadt als CO2-
Senke zu betrachten, bedeutet vom Problem zum Teil der Lösung zu werden. 
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UMBAU UND TRANSFORMATION: 
ZUR BEZIEHUNG ZWISCHEN 
WOHNFRAGEN UND 
ARCHITEKTUR

Michael Obrist

Wir sind alle Erb:innen der Moderne. Vor circa 90 Jahren wurde in der Charta 
von Athen (1933) eine räumliche Neuordnung der „Welt“ der Architektur und 
des Städtebaus propagiert. Zur Folge hatte sie eine Auflösung der hybriden 
Naheverhältnisse von Wohnen, Arbeiten, Bildung, Kultur und ein immer dich-
ter werdendes Mobilitätsnetz, das die nunmehr getrennten Bereiche wieder 
verbinden sollte. Wir haben es nun mit fast einem Jahrhundert des Abarbei-
tens an diesen Fragestellungen entweder durch Kritik, experimentelles Ver-
bessern, Negieren oder Affirmation dieser Grundsätze zu tun (Harbush et al., 
2014). Die zuletzt am meisten diskutierte Hypothese zur „besseren Stadt“ 
lautet 15-Minuten-Stadt, in der Räume und Dinge des wesentlichen und all-
täglichen Gebrauchs per Fuß, Rad oder öffentlichem Verkehrsweg erreichbar 
sind. Anne Hidalgo trat mit dem Versprechen der Umsetzung dieses Konzep-
tes als Bürgermeisterin von Paris an (Moreno, 2024). Paradoxerweise wird 
folglich das Stadtbild der „guten und menschenwürdigen Stadt“ geprägt von 
den großteils vor den Zeiten der Moderne geplanten Stadträumen Paris, wel-
che Le Corbusier für seinen Plan Voisin am liebsten abgerissen hätte (Cohen 
& Benton, 2019). Aus der dichten, als unhygienisch verschrienen Stadt des 
Übergangs vom 19. ins 20. Jahrhundert wird die von vor allem Tourist:innen 
besuchte Sehnsuchtsstadt und die von Gutbetuchten bevölkerte 15-Minuten-
Stadt von zwei Millionen Menschen, die sich das Wohnen mit durchschnitt-
lichen Quadratmeterpreisen von 10.000 Euro entweder leisten können oder 
unter minimalsten Raumbedingungen eine Teilhabe am „Leben und Arbeiten 
in Paris“ versuchen. Der Großteil der Menschen weicht aus ökonomischen 
Gründen auf der Suche nach leistbarem Wohnraum in die Metropolregion aus. 
Der Traum der 15-Minuten-Stadt wird zum täglichen Albtraum des 45-Minu-
ten-Staus. Prototypisch beschreibt es die größte Bedrohung der als Erfolgs-
modell gepriesenen „klassischen“ europäischen Stadt: die von Schönheit und 
möglicher großer verkehrstechnischer Effizienz geprägten Innenstädte als 
ein von Tourismus und der Kommodifizierung des Wohnens hochumkämpfter 
Raum, und das Auswuchern der Metropolregionen als Antwort auf die Frage 
des leistbaren Wohnens. 
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Wenn wir nach Wien schauen, sehen wir eine – unter den Aspekten der räum-
lichen Organisation betrachtet – ähnliche, sich aber in einer Hinsicht funda-
mental unterscheidende Stadt: des leistbaren Wohnraumes für einen Großteil 
der Bevölkerung. Während sich in den meisten europäischen Hauptstädten 
die Transformationsprozesse und ökonomischen Umwälzungen der letzten 
Jahrzehnte auch sichtbar in einem Spektakel der Architektur ausdrückten, 
verbergen sich die revolutionären Aspekte seiner Wohnungspolitik hinter sei-
nen Oberflächen. Es scheint fast, als reihe sich Wien damit ein in ein mög-
liches neues Kapitel der „Unsichtbaren Städte“ von Italo Calvino (2013).

Im Rahmen der Ausgabe der ARCH+ „Wien. Das Ende des Wohnbaus 
als Typologie“, die ich gemeinsam mit Christina Lenart und Bernadette Krejs 
aus dem Team, des von mir geleiteten Forschungsbereiches Wohnbau und 
Entwerfen an der TU Wien als Gastredaktion umgesetzt habe, stellten wir die 
Fragen nach der Beziehung zwischen der Wohnfrage und der Architektur, zwi-
schen der Entwicklung von Wohnhäusern als Stadtbausteine und der Quar-
tiersausbildung, zwischen der Wohnbaupolitik und einem „Society Building“. 
Die Frage des sozialen Wohnbaus war von Anfang an die Frage nach der 
gerechten Unterbringung der vielen und in Anbetracht der daraus folgenden 
ökonomischen Frage stets auch eine Frage der Skalierung. In Wien operiert 
im Backstage-Bereich des „guten und gerechten Wohnens“ ein riesiger Für-
sorge-Apparat, der hinter der rein materiellen Produktion von Wohnraum die 
eigentliche soziale Nachhaltigkeit schafft (Förster & Menking, 2016). Diese 
über Jahrzehnte gewachsenen Strukturen des „Sich-Kümmerns“ schaffen 
neben den großen Erfolgen des Wiener sozialen Wohnbaus aber auch eine 
Erwartungshaltung in der Bevölkerung, in der Wohnfrage „bedient“ zu wer-
den und eine Wahrnehmung einer „Normalität“, welche global aber als eine 
absolute Ausnahme zu bezeichnen ist. Man könnte sich fast zur These ver-
steigen, dass der effizient und hervorragend funktionierende Fürsorge-Appa-
rat nicht unbedingt ein zivilgesellschaftliches Bewusstsein schafft, da er nicht 
auf Eigenverantwortung und Teilhabe beruht. In der Gewöhnung an diesen 
Zustand, dass sich „Mama oder Papa Stadt“ um die Wohnfrage eines Groß-
teils der Bevölkerung kümmert, die aufgrund der Gesetzeslage Recht auf 
die jeweiligen Förderungen hat, liegt auch die Gefahr, dass die Fragilität der 
gesamten Konstruktion, die durch ein simples „Right to buy“-Gesetz funda-
mental verändert werden könnte, den wählenden politischen Subjekten nicht 
bewusst ist. Man kann die IBA_Wien, die Internationale Bauausstellung von 
2016–2022, auch als einen Versuch einer Bewusstseinsbildung der bisheri-
gen Leistungen als auch der Einzigartigkeit und Fragilität dieses Systems nicht 
nur nach außen in die internationale Öffentlichkeit, sondern vor allem auch 
nach innen, in die eigene Administration und Bevölkerung, sehen (IBA_Wien 
& future.lab, 2022). Die Tatsache, dass Wien seit nunmehr einem Jahrzehnt 
die Ranglisten der lebenswertesten Städte der Welt führt – und dabei das 
Angebot an verhältnismäßig günstigem Wohnraum eine fundamentale Rolle 
spielt, scheint sich nicht in einem Grundgefühl der Zufriedenheit abzubilden. 
Angesichts der akuten Wohnungskrise, welche einen Großteil der nicht nur 
europäischen Städte heimsucht, ist die Wiener Ausgangslage als eine Stadt 
der Mieter:innen mit noch vorhandenen Bodenreserven eine komplett andere 
und schafft neue Möglichkeiten in der Frage der Skalierung, der Resilienz und 
der ökologischen und sozialen Nachhaltigkeit. In dem seit dem Roten Wien  
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über 100 Jahren gewachsenen Wohnwissen dieser Stadt entstehen jetzt (in 
dieser seit dem Fall des Eisernen Vorhangs nach Dekaden der Schrump-
fung wieder rapide wachsenden Stadt) neue Fragen in der gesellschaftlichen  
Ausverhandlung des Raumes und der Verteilung der Ressourcen. Durch 
die Veränderung der Mobilität, sei es im Großen in der Transformation der 
vormaligen Bahnhöfe als auch in der Frage von Besitz versus Teilen der 
Mobilitätsangebote bis hin zu neuen legalen Ausverhandlungen der Stell-
platzverpflichtungen in der Bauordnung, entstehen neue Möglichkeiten der 
Organisation des Raumes. Die über Jahrzehnte gebrauchte Lösung von 
monothematischen Wohnsiedlungen mit eher solipsistisch nach innen gerich-
teten Gemeinschaftsräumen und einer Infrastruktur von Kindertagesstätten 
und Schulen wird ersetzt bzw. ergänzt durch die Produktion von großen zu-
sammenhängenden Quartieren, in der Wohnen und Arbeiten und Gemein-
schaft durch Fußgänger:innenwege und Straßen miteinander verwebt sind. 
Wohnbauproduktion wird durch das Resultat einer klugen Bodenpolitik der 
letzten Jahrzehnte zu einer sich in großen zusammenhängenden Arealen 
ausformulierenden Stadtproduktion. Neue hybride Gebäude werden zu Stadt-
bausteinen, in der, sei es durch die Wahl der Bauweise als auch der Über-
lagerung bewährter Typologien mit neuen experimentelleren Wohnformen, 
eine nachhaltige, resiliente Architektur als auch der Quartiersentwicklung an-
gestrebt wird (IBA_Wien, 2022). Während die schrumpfende Stadt entweder 
Sanfte Stadterneuerung oder kleinere radikale Transformationen zur Folge 
hat, entsteht in der Überlagerung von schnell wachsender Stadt und einem 
Aktionsraum von großen Arealen in einer Rückkoppelung mit den großen glo-
balen Fragen wie der Klimakrise, der Energiekrise, der Integration von Mig-
rationsflüssen in die Städte und in einer fundamentalen Transformation der 
Arbeitswelt durch Digitalisierung und Artificial Intelligence in Wien eine sehr 
besondere Fragestellung als auch eine andere Architektur, die mehr stadt-
bildend sein möchte. Aus einer Stadt von Fragmenten entweder des subtilen 
Flickens oder des Exaltierens von Primadonnas wird eine Stadt, in der große 
Areale mit den jeweiligen Architekturen ein neues zusammenhängendes Ge-
webe schafft, welches wir ein „Quartier“ zu nennen pflegen. Mit der Frage 
nach dem leistbaren Wohnen stellen sich neben der Frage von Baustoffen, 
Materialitäten und Förderungen vor allem die nach der Skalierbarkeit etab-
lierter Lösungen entweder durch Modularität im Bauprozess oder durch die 
Verwendung, Manipulation und Weiterentwicklung starker resilienter Typolo-
gien. Wie kann Wien aufgrund seiner besonderen historischen Entwicklung 
und eines vor über 100 Jahren gestarteten sehr erfolgreichen Prozesses der 
Ausformulierung von räumlich-sozialpolitischen Antworten auf die Frage nach 
dem „guten gerechten Wohnen“ eine neue Gründer:innen-Zeit schaffen, in 
der trotz Bevölkerungswachstum der Umbau und die Transformation funda-
mentale Themen sein werden?
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Seestadt, Masterplan 2007, Tovatt Architects & Planners 
(Foto: Diana Terenteva, CC BY-SA)



STADTENTWICKLUNG UND 
WOHNBAU
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STADT ENTWICKELN – DURCH 
ODER MIT DEM WOHNBAU? ZUM 
BESONDEREN VERHÄLTNIS 
ZWISCHEN WOHNEN UND 
STADTENTWICKLUNG IN WIEN 

Prolog von Mara Haas

Will man aktuelle Tendenzen und Herausforderungen im Wiener Wohnbau 
besser verstehen, muss man nach dessen Verhältnis zur Stadtentwicklung 
fragen. Dieses scheint in Wien aufgrund der weit zurückreichenden Tradition 
des kommunalen Wohnbaus ein besonderes zu sein. Wohnungspolitische Be-
lange haben lange Zeit die Entwicklung der Stadt dominiert – haben andere 
Handlungsfelder dadurch weniger Aufmerksamkeit erhalten? Wie verhält sich 
die Schaffung und Erneuerung von leistbarem und qualitätsvollem Wohnraum 
zu anderen Aufgaben der Stadtentwicklung, wie die Klimawandelanpassung 
des öffentlichen Raums, die Stärkung einer Kreislaufwirtschaft oder die Um-
stellung auf nachhaltige Mobilitätsformen? Welcher Zusammenhang besteht 
zwischen Agenden der Wohnbaupolitik und normativen Leitplanken der Stadt-
entwicklung? Inwiefern spiegeln sich diese Bezüge auf institutioneller Ebene 
in der kommunalen Verwaltung wider? Kurz: Wird Stadt durch oder mit dem 
Wohnbau entwickelt? 

Um sich dem Verhältnis zwischen Wohnen und Stadtentwicklung in 
Wien zu widmen, bedarf es zunächst einer Kontextualisierung anhand unter-
schiedlicher Verständnisse von Stadtentwicklung.

1	 KONTEXTUALISIERUNG: WIE STADT ENTWICKELN?

Stadtentwicklung kann einerseits als ein passiver Vorgang verstanden wer-
den (Selle, 2011, S. 1): Wie hat sich rückblickend die Entwicklung der Stadt 
strukturell und gestalterisch vollzogen (vgl. Streich, 2011, S. 524)? Einen 
gern zitierten Erklärungsversuch liefert Cedric Price, der die Entwicklung 
europäischer Städte mit unterschiedlichen Zubereitungsarten von Eiern 
vergleicht: vom hartgekochten Ei in der Antike über das Spiegelei im Mittel-
alter bis hin zur Eierspeis der Moderne. Ein ebenso analytisches Verständ-
nis liegt etwa dem Zyklus von Urbanisierung, Suburbanisierung, Deurbani-
sierung und Reurbanisierung zugrunde. Hinter diesen stark vereinfachten 
Bildern der Entwicklung europäischer Städte steckt ein komplexer Vorgang 
eines strukturellen und räumlichen Wandels, der mehrere Dimensionen, wie 
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https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de
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etwa die Bevölkerungs- oder Beschäftigtenstruktur, deren räumliche Vertei-
lung oder die Auswirkungen auf die Flächennutzung umfasst (Friedrichs, 
2018, S. 2422). In einem passiven Verständnis lassen sich Entwicklungs-
tendenzen und -erwartungen städtischer Systeme nicht nur rückblickend, 
sondern auch vorausschauend beobachten, z. B. bezüglich der Frage, in-
wiefern aktuelle Megatrends, wie die Digitalisierung, Städte beeinflussen. 
Fragen nach einer gezielten planerischen Steuerung spielen dabei eine 
untergeordnete Rolle. 

Andererseits kann Stadtentwicklung als etwas Aktives verstanden 
werden (Selle, 2011, S. 1). In Bezug auf die Frage, wohin man Städte entwi-
ckeln will bzw. soll, spielen normative Leitvorstellungen eine zentrale Rolle. 
Das heute wohl bedeutendste Paradigma der nachhaltigen Stadt hat zuvor 
dominierende Entwicklungsvorstellungen, wie die funktionale Stadt, abge-
löst und spiegelt sich in zahlreichen globalen und lokalen Entwicklungsstra-
tegien, Programmen und Gesetzen wider. Doch inwiefern lässt sich Stadt-
entwicklung – als komplexer Vorgang eines strukturellen und räumlichen 
Wandels – aktiv gestalten und steuern? Im planungstheoretischen Diskurs 
wurden etatistische und hierarchische Verständnisse seit den 1970er-Jah-
ren zunehmend von der Auffassung abgelöst, dass es zwar eine gewisse 
„Steuerung in der Stadtentwicklung [gibt], aber keine von einem Zentrum 
ausgehende Steuerung der Stadtentwicklung“ (Selle, 2017, S. 4). Stadt zu 
entwickeln bedeutet vielmehr, zwischen und mit verschiedenen relevanten 
Akteuren gemeinsame Angelegenheiten zu regeln, um „in und mit der Ak-
teursvielfalt handlungsfähig zu werden“ (Selle, 2017, S.  4). Stadtentwick-
lung kann demnach als kommunale Planungsaufgabe verstanden werden, 
an der eine Vielzahl an Akteuren, Institutionen und Professionen beteiligt 
ist. Die Aushandlung und den Ausgleich zwischen deren unterschiedlichen 
und auch widersprüchlichen Interessen zu organisieren und unterschied-
liche Ansprüche an Stadt zu moderieren, zählen zu den Kernaufgaben von 
Stadtentwicklung (Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung [BBSR], 
2000, S. 6). 

2	 FOKUS: WIE VERHÄLT SICH WOHNEN ZU 
STADTENTWICKLUNG? 

Die folgende Auseinandersetzung mit dem Verhältnis zwischen Wohnen und 
Stadtentwicklung in Wien bezieht sich insbesondere auf das aktive Verständ-
nis von Stadtentwicklung. Aus dieser Perspektive stellen sich die übergeord-
neten Fragen: Inwiefern steuert die kommunale Wohnungspolitik städtische 
Entwicklungen? Und andererseits: Wie beeinflussen übergeordnete Strate-
gien den Wohnbau? 

Darüber wird im Stadtentwicklungsdiskurs in Wien bereits seit gerau-
mer Zeit diskutiert – etwa als Ruf nach dem „Schluss mit Wohnbau!“ (Raith & 
Steger, 2007) oder in Form der These „Wien: Das Ende des Wohnbaus (als 
Typologie)“ (Ngo, 2021). Perspektiven aus dem bestehenden Diskurs dienen 
als Ausgangsbasis und werden durch die Beiträge von Herbert Bartik (Abtei-
lungsleiter Quartiere & Immobilien, UIV Urban Innovation Vienna) und Rudolf 
Scheuvens (u. a. Professor für Örtliche Raumplanung und Dekan der Fakultät 
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für Architektur und Raumplanung, TU Wien) und deren Sichtweisen auf die 
Stadtentwicklungspraxis erweitert. Scheuvens schließt sich mit seinem Text 
„Vom Wohnbau zu Stadtbau“ den kritischen Rufen an und schlägt u. a. vor, 
das etablierte System der Wiener Wohnbauförderung zu einer Städtebauför-
derung weiterzuentwickeln. Bartik verdeutlicht anhand aktueller Projekte der 
UIV das strategische Zusammenspiel von Wohnen und Stadtentwicklung für 
das Wiener Modell des leistbaren Wohnens. 

2.1	 Die ambivalente Dominanz kommunaler Wohnbaupolitik 

Die Stadtentwicklung Wiens ist seit dem Roten Wien der 1920er-Jahre eng 
mit der Frage des leistbaren und qualitätsvollen Wohnens verbunden. Raum-
bezogene kommunale Anstrengungen konzentrierten sich überwiegend auf 
den Wohnbau, der als Mittel des sozialen Ausgleichs verstanden wurde (vgl. 
Wladyga et al., 2021). Laut Scheuvens bleibt die damals aufkommende poli-
tische Verantwortung für (leistbares) Wohnen bis heute ein wesentliches Feld 
der Stadtentwicklung. Zwar hat sich die öffentliche Hand ab den 1960er-Jah-
ren zunehmend als Bauherrin zurückgezogen. Ihre Einflussnahme auf Wohn-
bautätigkeiten bleibt durch das über das letzte Jahrhundert aufgebaute breite 
Instrumentarium allerdings gesichert – über Bodenbevorratung, Grundstücks- 
und Fördermittelvergabe, Bauträgerwettbewerbe und Grundstücksbeiräte so-
wie Stadterneuerungsprogramme (vgl. Temel et al., 2021). 

Die starke und aktive Verwaltung der Stadt Wien begünstigte die Si-
cherung des großen kommunalen Wohnungsbestands und hohen Anteils an 
städtischem Bodenbesitz sowie eines starken wohnungspolitischen Instru-
mentariums (Krejs et al., 2021). Für Bartik ist die prägende, steuernde Rolle 
der öffentlichen Hand Grund für die hohen Qualitäten im (insbesondere ge-
förderten) Wohnbau.

Allerdings kann ein (zu) starrer Rahmen der öffentlichen Hand laut 
Scheuvens auch zu einem Verlust an Anpassungsfähigkeit und Variabilität 
des Wohnbaus führen, die angesichts der multiplen Krisen und sich wandeln-
den Wertvorstellungen dringend nötig wären. Denn wie anhand vieler Stadt-
entwicklungsgebiete in Wien zu sehen ist, können Pläne durch unvorherge-
sehene Entwicklungen schnell überholt werden (Krammer, 2021, S. 51). Auch 
aktuell laufen wir Gefahr, aufgrund des verstärkten marktgetriebenen Drucks 
auf den Wohnbau Kriterien der Planbarkeit, Kalkulierbarkeit und Umsetzungs-
fähigkeit zulasten von Resilienz zu bevorzugen und unzureichend Raum für 
Ungeplantes und Unvorhergesehenes zu sichern.

Der im Laufe des letzten Jahrhunderts aufgebaute „funktional opti-
mierte Apparat“ Wohnbau (Krammer, 2021, S. 51) weist Reformbedarf auf. 
Denn die durch seine „zersplitterte Verwaltungsstruktur“ (Krammer, 2021, 
S.  51) entstehenden Koordinationsprobleme, die dazu beitragen, dass  
die Stadtverwaltung angesichts der zunehmenden Krisen und damit  
verbundenen Herausforderungen an Handlungsfähigkeit verliert. Insbesonde-
re scheint die institutionelle Trennung von Wohnbau und Stadtentwicklung1 

1	  Während die für Stadtentwicklung zuständige Magistratsabteilung (MA 18) der Geschäftsgruppe 
Innovation, Stadtplanung und Mobilität zugeordnet ist, sind alle auf den Wohnbau bezogene Aufgaben und 
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nicht mehr zeitgemäß. Anstatt urbane Qualitäten wie leistbaren Wohnraum, 
Nutzungsmischung oder Aufenthaltsqualitäten im öffentlichen Raum gegenei-
nander auszuspielen, müssten diese durch eine besser koordinierende, bzw. 
gar „ressortübergreifende Stadtplanungspolitik“ (Streeruwitz & Vlay in Temel 
et al., 2021, S. 138) abgesichert werden. 

2.2	 Die strategische Verankerung wohnungspolitischer Ziele

Nicht nur auf institutioneller, sondern auch auf strategischer Ebene sind  
wohnungspolitische Angelegenheiten in Wien prominent verankert. So ist 
die Sicherstellung eines hohen Anteils an gefördertem Wohnraum – und 
somit das Bekenntnis der öffentlichen Hand, den Wohnungsmarkt regulativ  
und steuernd zu beeinflussen – eine der strategischen Zielsetzungen der 
Stadtentwicklung. 

Die Smart Klima City Strategie Wien (SKCSW) (Magistrat der Stadt 
Wien, 2022) gibt wesentliche normative Leitvorstellungen der Stadtentwick-
lung vor, die sich auf weitere Strategien wie den Stadtentwicklungsplan 2025 
(STEP2025) und Fachkonzepte auswirken. Das darin verankerte Ziel, bis 
2040 klimaneutral zu sein, rückt u. a. die Notwendigkeit von Ressourcenscho-
nung in den Fokus. Für Bartik und Scheuvens gehen damit Fragen nach einer 
angemessenen Gestaltung von Dichte einher, die für die Erhaltung und Stär-
kung von Lebensqualität von zentraler Bedeutung sind. Das Bekenntnis zu 
qualitätsvoller Dichte wirkt sich sowohl auf die Bestandserneuerung als auch 
auf die Entwicklung neuer Stadtteile aus. 

2.3	 Das Verhältnis von Wohnen und Nicht-Wohnen

Eine angemessene Gestaltung von Dichte bedingt ein ausgewogenes Ver-
hältnis von Wohn- und Nicht-Wohnnutzungen im Sinne einer nutzungs-
gemischten Stadt. Laut Scheuvens gehe die „Wohnungsfrage“ über die 
Bereitstellung von leistbarem und qualitätsvollem Wohnraum hinaus und 
betrifft auch das kulturelle und soziale Angebot, Inklusion, Mobilitätsange-
bote und Energiekonzepte. Somit nimmt im aktuellen Diskurs um die Zu-
kunft des sozialen Wohnens (vgl. IBA_Wien & future.lab, 2020) die Entwick-
lung von Quartieren eine wesentliche Rolle ein. Der Begriff des Quartiers hat  
in Wien seit gut zwei Jahrzehnten den Begriff der Siedlung abgelöst, womit 
die Schaffung eines urbanen, vielfältigen Ortes gegenüber der reinen Besied-
lung einer Fläche an Bedeutung gewann (Krejs et al., 2021). Das Quartier wird, 
so merkt Menzl kritisch an, als „universeller Problemlöser“ verstanden (Menzl, 
2020, S. 214).

Das Ideal eines nutzungsgemischten Quartiers steht für die seit vie-
len Jahrzehnten gepredigte Abkehr von funktionalistischer Stadtplanung, in 
der Wohnen getrennt von anderen Nutzungen wie Arbeiten, Erholung und 
Mobilität betrachtet wurde. Das im Wien der 1960er- und 1970er-Jahre vor-
herrschende Leitbild wurde ab den 1980er-Jahren zunehmend von einem 

Institutionen (u. a. der wohnfonds_wien, das Wohnservice Wien, Wiener Wohnen und die Wohnbauförderung) 
der Geschäftsgruppe Wohnen, Wohnbau, Stadterneuerung und Frauen zugeteilt.
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polyzentristischen Modell (vgl. STEP 1984) abgelöst (Wladyga et al., 2021). 
Mit Blick auf aktuelle Tendenzen in der Quartiersentwicklung zeigt sich aller-
dings, dass die Funktionstrennung in der Praxis nach wie vor bestimmend 
ist (Temel et al., 2021). In vielen neuen Quartieren scheint die Nutzungs-
mischung nicht ausreichend umgesetzt, obwohl in Bauträgerwettbewerben 
ein verpflichtender Anteil an Nichtwohnnutzungen eingefordert wird2. Hier 
zeigt sich der Bedarf, das stadt- und wohnungspolitische Instrumentarium 
weiterzuentwickeln. 

Als geeignetes Instrument, um Qualitäten in neuen Quartieren zu  
sichern, verweist Bartik auf den Qualitätsbeirat des wohnfonds_wien, der 
sich auf geförderte und frei finanzierte Wohnbauprojekte bezieht und quar-
tiersbezogene Themenschwerpunkte (Städtebau und Architektur, Klima, 
Energie und Kreislaufwirtschaft, Freiraum und öffentlicher Raum, Stand-
ortökonomie, sowie Kultur und Soziales) berücksichtigt (wohnfonds_wien, 
o. J.). Nicht nur im Neubau, sondern auch in der Stadterneuerung wird durch 
das aktuelle Programm WieNeu+ ein Fokus auf die Quartiersebene gelegt, 
um die Herausforderungen der Bestandsentwicklung gesamthaft betrachten 
zu können. 

3	 AUSBLICK: WIE DEN WOHNBAU WEITERENTWICKELN? 

Dieser kurze Einblick in das Verhältnis zwischen Wohnen und Stadtentwick-
lung in Wien verweist auf bestehende Qualitäten sowie Herausforderungen 
im kommunalen Wohnbausystem. Um bereits vorhandene Lösungsansätze 
weiterzuentwickeln bzw. Veränderungen zu stimulieren, braucht es soziale 
Innovationen3. Diese lassen sich als absichtsvolle Veränderungsprozesse von 
sozialen Praktiken und Strukturen bezeichnen, die zu gesellschaftlichen Be-
dürfnissen und Zielen beitragen sollen (Peer et al., 2024, S. 3). Um dahin-
gehende Lösungen zu entwickeln und institutionell sowie individuell zu ver-
ankern, bedarf es inter- und transdisziplinärer Prozesse der Reflexion, der 
Bildung und des Lernens (vgl. Singer-Brodowksi et al., 2018). 

Als Gelegenheit für ein gemeinsames Lernen im Wiener Wohnbau-
system gilt die IBA_Wien, die sich anhand des Themas Neues soziales 
Wohnen (vgl. IBA_Wien & future.lab, 2020) u. a. dem Verhältnis von Woh-
nen und Stadtentwicklung widmete. Für Scheuvens bestehen rückblickend  
wesentliche Werte der IBA_Wien in der Weiterentwicklung und Qualifizierung 
von Planungsprozessen und der Vernetzung von Akteuren aus unterschied-
lichen Disziplinen. Für Bartik war der Blick über den Tellerrand wichtig, um 
ein Lernen für den Wiener Kontext und eine Reflexion der eigenen Arbeit mit 
internationalen Akteuren zu ermöglichen. 

2	  In der Seestadt Aspern waren z. B. 20 Prozent Nichtwohnnutzungen für jedes einzelne Gebäude 
im Bauträgerwettbewerb vorgeschrieben. Im Stadtentwicklungsgebiet Nordbahnhof war dies ebenso vorgese-
hen, wobei der Anteil auf zehn Prozent reduziert wurde (Temel et al., 2021). 
3	  In den Planungswissenschaften gelten soziale Innovationen seit Jahrzehnten als alternative 
Ansätze räumlicher Planung (u. a. Ardill & Limes de Oliveira, 2018; Ibert, 2003) und „transformative Kraft“ 
(Christmann et al., 2020, S. 423) für nachhaltige Städte. Sie können festgefahrene Situationen und verkrus-
tete Strukturen auflösen und Veränderungen beschleunigen (Howaldt et al. 2018; Mieg 2022; Moulaert et al., 
2017; Nyseth & Hamdouch, 2019; Rammert et al., 2016). 
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Die Auseinandersetzung mit dem Verhältnis zwischen Wohnen und Stad-
tentwicklung in Wien sollte auch weiterhin als Anlass für ressortübergreifende 
und transdisziplinäre Lern- und Reflexionsprozesse genutzt werden. Dabei 
stellt sich die Frage, inwiefern temporäre Lernumgebungen, wie die IBA_Wien, 
längerfristig in eine Kultur des Lernens überführt werden und somit deren Beit-
rag zu sozialen Innovationen in der Stadtentwicklung stärken können.
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WOHNEN UND STADT
ENTWICKLUNG – STRATEGISCHES 
ZUSAMMENSPIEL FÜR DAS  
WIENER MODELL DES 
LEISTBAREN WOHNENS

Herbert Bartik

Die Arbeit und die Projekte von UIV Urban Innovation Vienna GmbH (UIV) 
spiegeln den Ansatz der Stadt Wien wider, insbesondere hinsichtlich des Ver-
ständnisses und der Umsetzung der engen und bedeutenden Verbindung 
zwischen den Themenfeldern Stadtentwicklung und Wohnen. Die Aufgaben-
bereiche von UIV, als ein Unternehmen der Wien Holding1, umfassen die Um-
setzung breit angelegter Projekte und Tätigkeiten wie Recherche, Analyse, 
Stakeholder-Management, Prozessbegleitung, Pilotierung und Umsetzungs-
begleitung bei verschiedenen Stadtentwicklungsprojekten. Darüber hinaus 
unterstützt UIV städtische Einrichtungen in diesen Belangen. Im Rahmen 
dieses Kapitels wird, in Bezug auf den Themenschwerpunkt „Wohnen und 
Stadtentwicklung“, ein Überblick über wichtige Projekte in diesem Bereich 
gegeben. Ziel ist es, zu verdeutlichen, welche Themen die Stadt insgesamt 
beschäftigen, wie diese in der Praxis bearbeitet werden und wie daraus letzt-
lich neue Instrumente, Strategien und Vorhaben für die Stadtentwicklung ent-
stehen. Die praktische Umsetzung der verschiedenen Tätigkeitsfelder wird 
im Folgenden exemplarisch dargestellt, um die thematische Verflechtung von 
Wohnen und Stadtentwicklung in Theorie und Praxis zu verdeutlichen. 

1	 VON DER ANALYSE ZU NEUEN INSTRUMENTEN IM WOHNBAU: 
QUALITÄTSBEIRAT

Ein wichtiger Schwerpunkt von UIV liegt in der Recherche und Analyse und 
findet in verschiedenen Projekten Anwendung, wie zum Beispiel dem Qua-
litätsmanagement im Wohnbau. In Wien kann hinsichtlich des Qualitäts-
managements und der Qualitätssicherung von einer paradoxen Situation 
gesprochen werden, da der geförderte Wohnbau im Vergleich zum frei finan-
zierten Wohnbau oft eine deutlich höhere Qualität in verschiedenen Dimen-
sionen aufweist. Diese Beobachtung wirft die Frage auf, wie diese Qualitäten,  
unabhängig vom Wohnsektor, weiter ausgebaut und sichergestellt werden 

1	  Die Wien Holding ist ein privatrechtlich organisiertes Unternehmen im Eigentum der Stadt Wien. 

https://doi.org/10.34727/2025/isbn.978-3-85448-069-3_18
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de
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können. Mit dem Qualitätsbeirat wurde vom wohnfonds_wien ein Instrument 
entwickelt, um eine entsprechende Qualitätsentwicklung zu gewährleisten. 
Ein Qualitätsbeirat wird bei größeren Wohnbauprojekten (ab ca. 500 Wohn-
einheiten) eingesetzt und übernimmt dabei die Aufgabe der Qualitätssiche-
rung für das gesamte Quartier. 

Zunehmend wichtig in der Bau- und Immobilienwirtschaft wird das 
Thema Circularity und damit die Schonung von Ressourcen. Die Förderung 
der Kreislaufwirtschaft und insbesondere des zirkulären Bauens ist eine we-
sentliche Zielsetzung der Stadt, die organisatorisch u. a. Ausdruck in der 2021 
gegründeten Stabstelle Ressourcenschonung und Nachhaltigkeit im Bauwe-
sen in der Baudirektion des Magistrats findet. UIV hat u. a. im Auftrag der 
Wiener Wohnbauforschung2 Überlegungen angestellt, wie das Konzept des 
kreislauffähigen und zirkulären Bauens (siehe Beitrag von Romm/Hafner in 
diesem Band) entlang des Vier-Säulen-Modells (siehe Beitrag von Rogojanu 
in diesem Band) in den geförderten Wohnbau integriert werden kann. 

2	 INTERNATIONALE WEITSICHT UND WECHSELSEITIGER 
AUSTAUSCH: IBA_WIEN

Der sogenannte Blick über den Tellerrand ist charakteristisch für die Arbeits-
weise der Stadt Wien, ebenso wie für UIV. Damit ist nicht gemeint, internatio-
nale Erfolgsprojekte und bewährte Praktiken exakt zu übernehmen oder zu 
kopieren. Vielmehr geht es darum zu erkennen, was international geschieht, 
was davon für den Wiener Kontext relevant ist und wie die Implementierung 
aussehen könnte. Die internationale Weitsicht manifestiert sich in zahlrei-
chen Projekten wie etwa im Rahmen der Internationalen Bauausstellung 
IBA_Wien. Im Kontext der IBA_Wien war es der Stadt Wien besonders wich-
tig, den Austausch und Diskurs rund um städtebaulich relevante Themenge-
biete mit anderen Städten zu befördern, um einerseits durch den wertvollen 
Austausch Good Practices oder Teile davon in Wien zu implementieren, aber 
andererseits auch die eigene Position und Arbeit mit internationalen Akteu-
ren zu reflektieren. In dem wechselseitigen Austausch werden meist Themen 
wie soziale Durchmischung, Leistbarkeit (siehe Beiträge von Širbegović, Ritt/
Verlič und Kössl in diesem Band), Nachhaltigkeit und Partizipation behandelt. 
Diese Themenfelder sind ein wichtiger Bestandteil des holistischen Blickes 
und wichtige Merkmale, die die hohe Lebensqualität Wiens ausmachen. 

3	 EVALUIERUNG UND QUARTIERSENTWICKLUNG:  
SEESTADT ASPERN

Stadtentwicklungsvorhaben werden von UIV durch begleitende Analyse,  
Reflexion und Evaluierung unterstützt. UIV strebt danach, bereits während 
der Umsetzung von Entwicklungsprojekten begleitend Vorschläge für Adap-
tierungen und Verbesserungen einzubringen. Ein konkretes Beispiel hierfür 

2	  Die Magistratsabteilung 50 (Referat Wohnbauforschung) der Stadt Wien vergibt im Rahmen der 
Wohnbauförderung jährlich eine Reihe von Forschungsaufträgen, die der Evaluierung und Weiterentwicklung 
des Wohnbaus und der Stadterneuerung in Wien dienen.
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ist die umfassende Strategieevaluierung der Seestadt Aspern.3 Diese Evalu-
ierung wurde anlässlich der Fertigstellung etwa der Hälfte des Entwicklungs-
gebiets der Seestadt, im Auftrag der verantwortlichen Entwicklungsgesell-
schaft, durchgeführt. Das Ziel dieser Strategieevaluierung besteht darin, ein 
belastbares Zielsystem für die Stadtteilentwicklung zu erarbeiten. Dabei wer-
den Key Performance Indicators (KPI) definiert, die den Erfolg und die Ziele 
der Stadtentwicklung in Aspern in verschiedenen Themenbereichen, wie bei-
spielsweise dem leistbaren Wohnen, messbar machen sollen. 

Für die Stadtteilplanung agiert UIV im Rahmen der Zielgebiete der 
Stadtentwicklung als Berater, Vermittler und Unterstützer im Auftrag der 
städtischen Planungsbehörden. Zielgebiete als Instrument der Stadtplanung 
werden als Prozessinnovation seit 2005, nach deren erstmaliger Festlegung 
durch den Stadtentwicklungsplan (STEP) 2005, umgesetzt. Gegenwärtig 
existieren zehn solcher Zielgebiete, für die UIV die Zielgebietsmanager:innen 
der Stadt bei der Umsetzung der strategischen Ziele unterstützt. Als exemp-
larisches Zielgebiet kann das Stadtquartier Muthgasse im 19. Bezirk genannt 
werden, das sich durch die enge Verflechtung von Wohn- und Gewerbeberei-
chen auszeichnet und somit Herausforderungen für die Stadtteil- und Quar-
tiersentwicklung mit sich bringt.

4	 STADTENTWICKLUNG UND WOHNEN: SMART CITY WIEN

Die Verflechtung von Stadtentwicklung und Wohnen auf strategischer Ebene 
ist von grundlegender Bedeutung und wird durch die Smart Klima City Wien 
Strategie geleitet. Die Smart Klima City Strategie fungiert als übergeordnete 
Dachstrategie für Wien, in der strategische Vorgaben in verschiedenen The-
menbereichen formuliert werden. Diese Vorgaben werden anschließend in wei-
tere Strategiedokumente und sektorale Strategien übersetzt, wobei der Stadt-
entwicklungsplan STEP 2025 eine besonders herausragende Rolle einnimmt. 
Derzeit arbeitet die Stadt Wien an einem neuen Stadtentwicklungsplan, um den 
anstehenden Herausforderungen und Fragestellungen gerecht zu werden. Im 
Rahmen dieser Erstellung werden unterschiedliche Themenbereiche in den 
Blick genommen (u. a. Mobilität, öffentlicher Raum, Grün- und Freiraum). 

Das Wiener Verständnis einer Smart City4 ist nicht ausschließlich 
technischer Natur, sondern vielmehr ganzheitlich und sozial geprägt. Neben 
dem Fokus auf Ressourcenschonung und der zwingenden Notwendigkeit, bis 
2040 klimaneutral zu werden, liegt die zentrale Zielsetzung darin, durch Inno-
vationen die Lebensqualität in der Stadt zu bewahren und zu steigern. Diese 
Lebensqualität ist ein wesentlicher Pfeiler des Smart-City-Verständnisses der 
Stadt Wien. Dies zeigt sich insbesondere durch diverse Zielsetzungen in den 
Themenbereichen Inklusion, Leistbarkeit, geförderter Wohnbau und Neues 
soziales Wohnen. Verschränkungen und Schnittstellen zwischen den Themen 

3	  Die Seestadt Wiens ist eines der größten Stadtentwicklungsgebiete Europas. Bis in die 2030er 
Jahre entsteht im Nordosten Wiens eine Stadt mit Wohnraum für mehr als 25.000 Menschen (3420 aspern 
Development, o. J.).
4	  Eine einheitliche Definition des Begriffes „Smart City“ findet sich nicht in der Literatur, jedoch wird 
allgemein darunter der Einsatz neuer Informations- und Kommunikationstechnologien, zum Zwecke einer 
integrierten Stadtentwicklung, verstanden (Hoppe, 2015).
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Stadtentwicklung und Wohnen finden sich auch in weiteren Zieldimensionen 
und -bereichen der Stadt wie beispielsweise in Bezug auf Klimawandelanpas-
sung und Gesundheit. 

Weitere Zielsetzungen sind unter anderem die Sicherstellung eines 
hohen Anteils an gefördertem Wohnraum und das Bekenntnis zur Förderung 
von Innovation im Wohnbau. Diese Aspekte verdeutlichen die enge Verbin-
dung zwischen strategischen Festlegungen und ihrer Bedeutung auf lokaler 
und quartiersbezogener Ebene. Dieses Strategieverständnis der Stadt Wien 
spiegelt sich nicht nur in der Smart Klima City Strategie wider, sondern auch 
in weiteren sektoralen Strategiedokumenten wie dem Stadtentwicklungsplan 
STEP 2025. Diese stehen in einem engen Verhältnis zueinander und bilden 
ein kohärentes Gesamtkonzept.

5	 STRATEGIEN FÜR DAS WOHNEN IM BESTAND: WIENEU+

Die Logik der Wiener Stadtentwicklung baut generell stark auf dem Verständ-
nis von leistbarem und qualitätsvollem Wohnraum für alle in Wien wohnhaften 
Personen auf. Ein bedeutsamer, jedoch oft in öffentlichen Diskussionen über 
Stadtentwicklung und Wohnen vernachlässigter Aspekt ist die Bestandsent-
wicklung sowohl im gründerzeitlichen Bestand als auch in den großen Wohn-
siedlungen der Zwischen- und Nachkriegszeit. 

Im STEP werden normative Haltungen und Festlegungen formuliert, 
und dazu zählt auch die Zielorientierung der Bestandsentwicklung und das 
Bekenntnis zu der Notwendigkeit der öffentlichen Hand als Regulativ und 
Steuerungsinstrument des Wohnungsmarkts und der Stadtentwicklung. Dazu 
gibt es etablierte Instrumente der Sanften Stadterneuerung (siehe Beitrag von 
Kirsch-Soriano da Silva in diesem Band), die auch laufend weiterentwickelt 
werden. Aktuell wird mit dem Programm WieNeu+ noch einmal stärker ein 
Quartiersansatz umgesetzt, um tatsächlich auch die mannigfaltigen Heraus-
forderungen, vor denen wir in der Bestandsentwicklung stehen, gesamthaft 
betrachten zu können. 

Die Planung von Neuentwicklungen, insbesondere neuer Stadtquartie-
re, basiert auf einer Wohnraumbedarfsprognose. Diese Prognose beruht auf 
Daten zur demografischen Entwicklung Wiens und berechnet den Bedarf an 
zusätzlichem Wohnraum in den kommenden Jahren, um die Bedürfnisse der 
Bevölkerung zu decken. In Bezug auf den STEP 2025 wurde zu dieser Zeit 
die Zielsetzung formuliert, etwa 120.000 Wohnungen in verschiedenen Stadt-
quartieren zu entwickeln. Ein großer Teil davon sollte gefördert und damit zu 
leistbaren Konditionen errichtet werden. 

Die Notwendigkeit des verstärkten Neubaus von gefördertem Wohn-
raum und das Bekenntnis zur leistbaren Wohnraumversorgung im Neubau ist 
nach der Beschlussfassung einer neu eingeführten Widmungskategorie „Ge-
biete für geförderten Wohnraum“5 erneut stark in den Vordergrund getreten. 
Ein wesentliches Element der Stadtentwicklungspläne ist das Leitbild Sied-
lungsentwicklung, in dem auf Basis eines umfangreichen Diskussionsprozesses  

5	  Die im November 2018 eingeführte Widmungskategorie sieht vor, dass bei der Errichtung von 
Wohnraum auf Grundstücken, die diese Widmung innehaben, im Regelfall zwei Drittel der realisierten Wohn-
fläche geförderter Wohnbau sein müssen (Stadt Wien - Wiener Wohnen Kundenservice GmbH, o. J.).
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mit Fachexpert:innen festgelegt wird, wo Entwicklungen stattfinden können, 
welche Quartiere sich für Wohnen und Arbeiten eignen, wo diese im Stadt-
bild verortet sind, wie deren Umsetzung gestaltet wird und wie sich die Be-
standsstadt entwickeln muss. Das Ergebnis all dieser Überlegungen fließt in 
das Leitbild ein und kennzeichnet Potenzialgebiete für eine städtebauliche 
Entwicklung. Diese Vorgaben verdeutlichen, dass die Entwicklung und Um-
setzung dieser Projekte einem klaren strategischen Rahmen folgen. Bei der 
Identifikation von Potenzialgebieten müssen bestimmte Grundvoraussetzun-
gen erfüllt sein. Zu diesen Grundvoraussetzungen zählen u. a. eine geeignete 
Lage und Einbettung im städtischen Raum, die für eine urbane Entwicklung 
besonders relevant sind, sowie eine Erschließung durch den öffentlichen Ver-
kehr. Weiters bekennt sich Wien zu einer kompakten Stadtentwicklung mit 
qualitätsvoller Dichte. Dieser Grundsatz gewinnt angesichts der Schonung 
von Boden und Ressourcen zunehmend an Bedeutung.

6	 LANGFRISTIGE PERSPEKTIVE UND AUSBLICK

In Anbetracht des Bevölkerungswachstums Wiens, das sich laut Prognosen die 
nächsten Jahrzehnte fortsetzen wird, ist eine langfristige strategische Planung 
und Orientierung maßgeblich, um auch in Zukunft den Bedarf an qualitätsvol-
lem Wohnraum, Arbeitsplätzen, Frei- und Grünräumen decken zu können und 
Wien weiterhin als lebenswerte Stadt zu profilieren. Die Strategiedokumente 
der Stadt Wien sind dahingehend ausgerichtet und ermöglichen eine langfris-
tige strategische Planung in unterschiedlichsten Bereichen. Dies unterstreicht 
erneut das Verständnis, dass eine kompakte Stadtentwicklung nicht nur auf die 
Schaffung von Dichte abzielt. Vielmehr geht es um die Schaffung einer quali-
tätsvollen Urbanität. Das bedeutet, dass die Dichte angemessen gestaltet sein 
sollte, um eine hohe Lebensqualität zu ermöglichen. Es geht darum, eine Um-
gebung zu schaffen, die für verschiedene Gruppen, Milieus und Generationen 
attraktiv ist und somit eine hohe Lebensqualität gewährleistet. 

Hinter jedem Planungsvorhaben steht stets das Grundprinzip einer 
leistbaren und solidarischen Stadt. Man könnte sagen, wenn man nicht nur 
von der DNA des Menschen, sondern auch von Städten sprechen kann, ist 
dies ein integraler Bestandteil der Wiener DNA – die leistbare und solidari-
sche Stadt. Dieser Leitgedanke der solidarischen und leistbaren Stadt kann 
nur durch vorausschauendes Agieren erfüllt werden, welches wiederum maß-
geblich von den entsprechend verfügbaren Instrumenten, Strukturen, politi-
schen Gegebenheiten und vom politischen Willen einer Stadt abhängig ist. 
Die Ausweisung und die möglichst rasche Entwicklung der Potenzialgebiete 
sind die wichtigsten Maßnahmen, die auf diesen Grundgedanken aufbauen. 
Hierbei ist vor allem in Bezug auf die solidarische Stadt der Quartiersansatz 
stark hervorzuheben, mithilfe dessen versucht wird, in möglichst alle Stadtteile  
zu investieren, um eine möglichst lebenswerte und gerechte Stadt für alle zu 
schaffen, ohne Gebiete oder Bewohner:innen zu vernachlässigen. Zentrale 
Themen sind auch die klimafitte Stadtplanung und aktiver Klimaschutz. Dies 
dient nicht nur als Vehikel, sondern auch als Grundvoraussetzung, um die ak-
tuell genossene hohe Lebensqualität in dieser Stadt auch in den kommenden 
Jahren und für zukünftige Generationen sicherzustellen.
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VOM WOHNBAU  
ZUM STADTBAU

Rudolf Scheuvens

Der nachfolgende Beitrag zum geförderten Wohnbau in Wien wurde aus zwei 
Perspektiven heraus entwickelt. Einerseits aus der Innenperspektive als Vor-
sitzender des Grundstücksbeirates und des neu etablierten Qualitätsbeira-
tes – also jener Gremien, welche im Wiener Wohnbausystem eine gewis-
se Schlüsselstelle in der Entwicklung des geförderten Wohnbaus und neuer 
(Wohn-)Quartiere einnehmen. Anderseits aus der Außenperspektive des 
Stadtplaners, der sich in Forschung und Praxis mit Fragen in der Entwick-
lung des Städtischen und des Urbanen befasst. Beide Perspektiven stehen in 
einem gewissen Spannungsfeld zueinander. Aber gleichermaßen erschließen 
sich darüber auch neue Zugänge zu einer behutsamen Weiterentwicklung 
des etablierten Wiener Wohnbausystems. Dazu mehr in dem Beitrag. 

1	 WOHNUNGSMÄRKTE UNTER DRUCK

Verbunden mit der Hoffnung auf ein besseres Leben, auf einen Start bzw. 
Neustart unter besseren Rahmenbedingungen und faireren Voraussetzungen 
oder einfach nur aus Gründen des Studiums, des Arbeitsplatzes oder aus 
sonstigen privaten Gründen zieht es Menschen seit jeher in Städte und Bal-
lungsräume. Damit steigt aber auch der Druck auf den Wohnungsmarkt und 
insbesondere auf das Angebot leistbaren Wohnraums. Viele Städte sind der-
zeit aber überfordert, dem hohen und wachsenden Bedarf an Wohnraum und 
zugehörigen Infrastrukturangeboten sowohl quantitativ wie auch qualitativ 
Rechnung zu tragen. Es gibt viele Gründe, warum dies so ist. Einer findet sich 
in der Finanzkrise der 1990er-Jahre, in der viele Kommunen ihre Wohnungs-
bestände an Finanzinvestor:innen veräußert haben. Sehenden Auges haben 
sie damit auch ihre Handlungsfähigkeit im sozialen Wohnbau verkauft und 
den Wohnungsmarkt den freien Kräften des Marktes überlassen. Leidtragen-
de sind vor allem die wachsende Zahl an Menschen in prekären Verhältnis-
sen, die aus eigener Kraft kaum mehr in der Lage sind, die stetig steigenden  
Mieten und Energiekosten begleichen zu können.

https://doi.org/10.34727/2025/isbn.978-3-85448-069-3_19
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de
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2	 KONTINUITÄT IM SOZIALEN WOHNBAU: DAS (IMMER NOCH) 
ROTE WIEN

Vor dem genannten Hintergrund lohnt es sich, den Blick auf das System des 
geförderten Wohnbaus in Wien zu richten – zeigt sich hier doch, wie stark und 
nachhaltig eine städtische Politik Einfluss auf die Bereitstellung leistbaren und 
qualitativ hochwertigen Wohnraums nehmen kann.

Nicht zuletzt verstärkt durch globale Migrationsbewegungen, zählt 
auch Wien zu den stark wachsenden Städten Europas. Seit 2005 hat die 
Bevölkerung um 400.000 Personen zugenommen und jüngst die Zwei-Mil-
lionen-Marke überschritten (Wien.gv.at, 2024). Der starke Bevölkerungszu-
wachs löst einen großen Bedarf an Wohnungen aus. Aber im Unterschied zu 
anderen europäischen Städten verfügt Wien über ein besonderes wohnungs-
politisches Instrumentarium, welches es der Stadt erlaubt, das Angebot an 
bezahlbarem Wohnraum aktiv steuernd beeinflussen zu können (Scheuvens, 
2020, S. 14 f.).

Zurück geht dies auf die 1920er-Jahre, die geprägt waren von der Ära 
des sozialen Wandels und der Reformen, darauf ausgerichtet, neue Ideen 
und Politiken umzusetzen. Es wurden soziale Programme zur Verbesserung 
von Bildung, Gesundheitsversorgung, Wohnraum und Arbeitsbedingungen 
eingeführt, die darauf abzielten, die Lebensbedingungen der Arbeiter:innen 
und Bürger:innen zu verbessern und den Menschen qualitativ hochwertige 
und vor allem erschwingliche Wohnungen zur Verfügung zu stellen. Der sozi-
ale Stellenwert dieser Zielsetzung findet seine bauliche Entsprechung in den 
Wohnhöfen des Roten Wiens. „Wenn wir einst nicht mehr sind, werden diese 
Steine für uns sprechen“ – so der damalige Bürgermeister Karl Seitz in seiner 
Eröffnungsrede des Karl-Marx-Hofes am 12. Oktober 1930 (Das rote Wien, 
o. J.). Der Karl-Marx-Hof und die Wohnhöfe des Roten Wiens sind gebaute 
Manifeste dieses politischen Willens. 

In den folgenden Jahrzehnten wurde das Konzept und die Realität des 
geförderten Wohnbaus kontinuierlich weiterentwickelt. Mittlerweile umfasst 
der Bestand etwa 220.000 gemeindeeigene und 200.000 dauerhaft gemein-
nützige Wohnungen (Wien.gv.at, o. J.). Mittels eines ausgefeilten Systems 
aus aktiver Bodenpolitik, Objekt- und Subjektförderungen wie der Bestands-
entwicklung im Rahmen der Stadterneuerung und finanziert über den Wohn-
bauförderbetrag als lohnabhängige Abgabe, nimmt die Stadt Wien aktiven 
Einfluss auf die Bereitstellung und Erneuerung bezahlbarer Wohnungen (Ber-
nögger & Scheuvens, 2023). So ist beispielsweise der Höchstwert der Miete 
im geförderten Bereich gesetzlich gedeckelt und lag 2023 bei 5,71 € (zuzüg-
lich Erhaltungskosten, Grundkostenbeitrag/Baurechtzins und Betriebskosten 
(Stadt Wien, o. J.).

Hervorzuheben ist neben der Quantität auch der Fokus auf Qualität 
im wohnbaulichen Instrumentarium, das im Laufe seiner über 100-jährigen 
Geschichte kontinuierlich weiterentwickelt wurde und welches maßgeblichen 
Einfluss auf das Angebot, die Mietbelastung und die Qualität der Wohnbau-
ten nimmt. Wichtige Instrumente der Wohnbauförderung sind Bauträgerwett-
bewerbe mit ihren hohen Qualitätsstandards, die allen öffentlich geförderten 
Wohnbauprojekten zugrunde liegen. So wird jedes Wohnprojekt, für das eine 
Förderung beantragt wird, von einem inter- und transdisziplinär besetzten 



173

Vo
m

 W
oh

nb
au

 z
um

 S
ta

dt
ba

u

Grundstücksbeirat anhand von vier Säulen (Architektur, Ökonomie, Ökologie 
und soziale Nachhaltigkeit) bezogen auf die Förderfähigkeit beurteilt (wohn-
fonds_wien, o. J.). Hierbei geht es beispielsweise um das Angebot an Ge-
meinschaftseinrichtungen ebenso wie um die Realisierung hoher Standards 
im Bereich des klima- und ressourcenschonenden Bauens. Es geht um As-
pekte der Alltagstauglichkeit der Gebäude wie der Wohnungen und um die 
Mitbestimmung der künftigen Bewohner:innen bei der Nutzung der Gebäude 
und der Infrastrukturen. Im ökonomischen Bereich stehen Kriterien eines ef-
fizienten Mitteleinsatzes mit Blick auf Investitions- und Folgekosten im Fo-
kus einer Bewertung. Der Gestaltungsanspruch umfasst das Gebäude, die 
Wohnung und die zugehörigen Freiräume (Wohnservice Wien, o.  J.). Auf 
der Basis rechtlicher Rahmenbedingungen, spezifischer Förderlogiken und 
komplexer, teils mehrstufiger Planungs- und Auswahlverfahren findet der  
geförderte Wohnbau zu seiner Bestimmung (Scheuvens, 2021, S. 389).

3	 KRITIK AN STANDARDREZEPTUREN

Während der grundlegende Erfolg dieser Politik unbestritten ist, ruft sie 
doch immer wieder auch kritische Positionen hervor. So führe der vorgege-
bene Rahmen, so die vor allem von Architekt:innen vorgebrachte Kritik, zu 
„Standardrezepturen“ im Wohnbau und zu immer gleichen Lösungsansät-
zen. Im Ergebnis steht ein hochgradig optimierter, effizienter und durch-
gestalteter Wohnbau (inkl. der zugehörigen Freiräume), zugeschnitten auf 
vorgegebene Programmanforderungen, Wohnsituationen und Nutzer:in-
nengruppen. In der Vergangenheit wurden so ganze „Wohnanlagen“ auf 
spezifische Nutzer:innenanforderungen und Programme hin zugeschnitten 
und optimiert. Doch was geschieht, wenn sich die Anforderungen an die 
Wohnung und an das städtische Umfeld ändern, wenn aus Kindern Jugend-
liche und Erwachsene werden und sich damit auch die Anforderungen an 
das Wohn- und Lebensumfeld ändern? Was geschieht, wenn sich die Be-
darfe nach kulturellen Einrichtungen und Angeboten oder an Arbeitsplätzen 
ändern? Kann sich aus den meist hoch spezialisierten Wohnanlagen auch 
„Stadt“ in all ihrer urbanen Vielfalt und Offenheit entwickeln, so wie dies 
beispielsweise die baulich-räumliche Struktur der Gründerzeit ermöglicht 
hat – so die kritischen Fragen.

Die vorgebrachte Kritik lässt sich auf den Punkt bringen: Das Zu-
sammenspiel des hohen Drucks auf den Markt des leistbaren Wohnens 
einerseits und das ausgefeilte wohnungspolitische Instrumentarium mit 
den Bestrebungen nach Planbarkeit, nach verlässlicher Kalkulierbarkeit 
und Umsetzungsfähigkeit andererseits führt im Ergebnis zu wenig anpas-
sungsfähigen und monostrukturierten Gebäuden und Siedlungen. Hier-
durch fördert die hochentwickelte Wohnbauförderung in der Praxis eher 
einen funktionalisierten Siedlungsbau, der sich lediglich dem „Gewand von 
Stadt“ bedient, ohne dabei aber wirklich urbane Qualitäten generieren oder 
zulassen zu können (Raith & Steger, 2007). Angesichts der hohen Anforde-
rungen an nachhaltige, resiliente und anpassungsfähige Strukturen ist es 
also an der Zeit zum Überdenken der gegenwärtigen Instrumentierung und 
für neue Ansätze.
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4	 EIN PERSPEKTIVWECHSEL VOM WOHNBAU ZUM STADTBAU

Um eintönige und wenig nachhaltige Wohnstrukturen zu vermeiden, benötigt 
das System der Wiener Wohnbauförderung eine Neujustierung. Oder anders 
ausgedrückt: Es geht darum, die Wohnbauförderung in ein erweitertes System  
der „Stadtbauförderung“ zu überführen (Scheuvens, 2021, S.  386  ff.). Das 
„Neue“ der Wohnungsförderung reicht damit weit über die Bereitstellung pre-
iswerten und qualitativ hochwertigen Wohnraumes hinaus und erweitert sich 
zu einer Frage der Weiterentwicklung von Stadt in all ihrer Vielschichtigkeit 
und Diversität. Wie lässt sich beispielsweise die Durchmischung von Wohnen 
und Arbeiten, von kulturellen und sozialen Angeboten, von Inklusion im Wohn-
bau wie auf der Quartiers- und Stadtteilebene fördern und stimulieren? Wie 
können neue bauplatzübergreifende bzw. quartiersbezogene Mobilitäts- und 
Energiekonzepte entwickelt und realisiert werden? Was können und müssen 
Architektur und Städtebau an Voraussetzungen für eine resiliente, für eine 
anpassungsfähige und krisenfeste Stadt- und Quartiersentwicklung und für 
eine Kreislaufwirtschaft leisten? 

Neben diesen substantiellen Fragen geht es auch um die Verfahren 
des Wohn- und Städtebaus: Wie können soziale Innovationsprozesse ini-
tiiert, gefördert und begleitet werden? Wie kann die Einbeziehung weiterer 
Partner:innen gelingen, die bislang im Wohnbau nicht erreicht werden (z. B. 
mit Blick auf Erdgeschoßnutzungen, neue Energiekonzepte etc.)? Wie kön-
nen auch in der Stadtverwaltung neue Netzwerke zur Weiterentwicklung des 
stadt- und wohnungspolitischen Instrumentariums über Ressortgrenzen hin-
weg geschaffen und ausgebaut werden? 

5	 DIE IMPULSE DER INTERNATIONALEN BAUAUSSTELLUNG  
WIEN 2022

Dieses hier kurz skizzierte Spannungsfeld und die damit einhergehenden Her-
ausforderungen bestimmten den Hintergrund der Internationalen Bauausstel-
lung 2022, die dem Neuen sozialen Wohnen gewidmet war. Im Rahmen ihrer 
sechsjährigen Laufzeit rückte sie die Sicherung des leistbaren Wohnens und 
den Aufbau sozialer, inklusiver Quartiere in einer stark wachsenden Stadt in 
den Fokus. In den vielzähligen Projekten ging es um gute Nachbar:innen-
schaft, um das klimaangepasste Bauen, um die Auseinandersetzung mit der 
Energie- und Mobilitätswende und um die Stimulierung einer urbanen Vielfalt 
in den neuen Quartieren. Ihren Fokus richtete die IBA_Wien im Wesentlichen 
auf die behutsame Weiterentwicklung und Qualifizierung von Planungspro
zessen und auf die Vernetzung der wesentlichen Akteure aus gemeinnützigen 
Wohnbauunternehmen, aus Architektur, Städtebau und Freiraumplanung, aus 
der Verwaltung wie aus Wissenschaft und Forschung und aus der Zivilge-
sellschaft. Damit forderte und unterstützte sie das bauplatz- und themenüber-
greifende Handeln, was in Retrospektive als der wesentliche Impuls dieser 
IBA_Wien bezogen auf die Weiterentwicklung des wohnbaulichen Instrumen-
tariums und der damit einhergehenden Prozesse betrachtet werden kann. 
Die IBA_Wien setzte nachhaltig wirkende Impulse und nahm damit Einfluss 
auf die Weiterentwicklung des wohnbaulichen Instrumentariums (Bernögger 
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& Scheuvens, 2023). So wurde während der Laufzeit der IBA_Wien auch das 
neue Instrument des sogenannten Qualitätsbeirates eingeführt, dessen Auf-
gabe es ist, den Aufbau neuer Quartiere in einem integrativen und ganzheitli-
chen Verständnis zu begleiten, zu beraten und zu unterstützen. Vor allem ist es 
der IBA_Wien gelungen, dass die immer schwieriger werdenden Rahmenbe-
dingungen für geförderte Wohnbauten wie auch die Herausforderungen bezo-
gen auf Leistbarkeit, Inklusion oder Bestandserneuerung nun präziser als zuvor 
wahrgenommen und verstanden werden (IBA_Wien, 2022). Mit der IBA_Wien 
Neues soziales Wohnen hat die Stadt folglich schon einen wichtigen Schritt auf 
dem Weg vom Wohnbau zum Stadtbau unternommen.

6	 DIE HERAUSFORDERUNG:  
NACHHALTIGE VIELFALT ERMÖGLICHEN UND DABEI 
KOSTENSPARENDE BELIEBIGKEIT VERMEIDEN

Die IBA_Wien hat gezeigt, dass neue Prozesse und Logiken, Instrumente und 
Methoden für eine ganzheitliche, integrative und inklusive Quartiersentwick-
lung benötigt werden. Dabei geht es darum, nicht nur in die „Hardware“, also 
in die gebaute Substanz, sondern auch die „Software“ und in die „Orgware“ 
der neuen Quartiere – folglich in die Nutzungen und in Träger- und Organisa-
tionsstrukturen zu investieren (Scheuvens, 2016a, S. 23).

Diese Aufgaben werden inzwischen von dem neu etablierten Qualitäts-
beirat begleitet, einem gegenüber dem Grundstücksbeirat erweiterten Gre-
mium, dessen Aufgabe es ist, die Entwicklung neuer Quartiere in einem um-
fassenden Verständnis und Anforderungsprofil zu beraten und zu unterstützen. 
Im Fokus der an einem Quartiersmaßstab orientierten Entwicklungsprozesse 
stehen zukunftsorientierte Lösungsansätze in den Bereichen Klima, Energie, 
Kreislaufwirtschaft und Mobilität, die Initiierung und Begleitung sozialer Prozes-
se ebenso wie die Entwicklung anpassungsfähiger räumlicher Strukturen. Oder 
anders ausgedrückt: Im Fokus einer erweiterten Ausrichtung des Wiener Wohn-
bausystems steht, neben der Leistbarkeit des Wohnens als Grundprämisse, ein 
verantwortungsvoller Umgang mit den Ressourcen Fläche, Raum, Energie und 
Material und die Frage der Organisation von Alltagsprozessen im Raum (vgl. 
hierzu auch schon Raith im Scheuvens, 2016b, S. 29). 

Mit der Etablierung des Qualitätsbeirates hat sich ein für das Wiener 
Wohnbausystem bedeutender Perspektivwechsel vollzogen. Die bislang do-
minierende Fokussierung auf den Wohnbau wurde um eine quartiersbezoge-
ne und damit vielschichtige Arbeits- und Bewertungsebene erweitert. Die Er-
fahrungen aus laufenden Projekten belegen eindrucksvoll, wie dadurch neue 
Lösungsansätze zu übergreifenden Energiekonzepten wie auch zu quartiers-
bezogenen Ansätzen in der Entwicklung der öffentlichen Räume oder zur Ak-
tivierung der Erdgeschoß- und Sockelzonen für gewerbliche, kulturelle oder 
soziale Angebote vorangetrieben werden. Möglich wird dies nur über eine 
intensivierte Zusammenarbeit und Abstimmung der an der Wohnbauproduk-
tion beteiligten Akteursgruppen und Institutionen. Angefangen von den unter-
schiedlichsten Ressorts und Dienststellen der Magistratsverwaltung über den 
wohnfonds_wien bis hin zu den (gemeinnützigen) Bauträger, Architekt:innen 
und Planer:innen.
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Die Eingangsthese „Vom Wohnbau zum Stadtbau“ geht jedoch noch einen 
Schritt weiter. Gerade in einer Zeit der großen ökonomischen, ökologischen 
und gesellschaftlichen Umbrüche und gravierender Verschiebungen im Kräf-
tefeld von Akteuren und Werten sind wir gefordert, unsere Vorstellungen im 
Wohnbau und in der Entwicklung städtischer Quartiere stetig zu hinterfragen 
und neu zu verhandeln: in Fragen neuer inklusiver Wohn- und Lebensfor-
men ebenso wie bezogen auf vielfältige soziokulturelle Angebote oder For-
men oder Angebote in den Bereichen Bildung, Dienstleistung, Arbeit bis hin zu 
Möglichkeiten der urbanen Produktion im Quartierskontext.

Vor allem muss die Erkenntnis greifen, dass sich städtische oder urba-
ne Qualitäten kaum mit den Mitteln des Wohnbaus vorbestimmen oder „bau-
en“ lassen. Viel entscheidender ist die Frage nach der Stimulierung sozialer 
Innovations- und der Begleitung „urbaner Sukzessionsprozesse“. Gemeint ist 
damit eine längerfristige sukzessive Veränderungsdynamik angesichts sich 
wandelnder Lebensstile, Alltagsrhythmen, Nutzungen und Bedarfe. Hierzu 
braucht es eine größtmögliche Offenheit für künftige Entwicklungen, darauf 
ausgerichtet, gesellschaftliches und unternehmerisches Engagement zu sti-
mulieren und zu fördern. Über das Bewährte und Verlässliche des Wohnbaus 
hinaus sollten wir uns trauen, der zivilgesellschaftlichen Erfindungskraft jene 
Räume zu eröffnen, die für soziale Innovationsprozesse und für ein „Neues“ 
soziales Wohnen unerlässlich sind.
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Ernst-Hinterberger-Hof, 1926–1929, Architekt Adolf Jelletz 
(Foto: Diana Terenteva, CC BY-SA)
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WOHNKONFLIKTE 

Prolog von Simon Güntner

Konflikte sind in einer Gemeinschaft unvermeidlich und können viele Auslöser 
haben. Dies können unvereinbare Ansichten, Interessen, Werte oder Bedürfnis-
se sein. Manche Konflikte werden hitzig und direkt ausgetragen, andere hinge-
gen schwelen latent im Hintergrund, bevor sie irgendwann eskalieren. Im Wohn-
raum und in Nachbarschaften herrscht hohes Konfliktpotenzial, gerade wenn 
man eng und oft beieinander ist. Anlass für Unmut und Streit können beispiels-
weise unterschiedliche Ruhebedürfnisse und Lärm sein, die ungleiche Nutzung 
gemeinsamer Räume, die (Nicht-)Einhaltung von Hausordnungen oder auch der 
Umgang mit Abfall und Müll sowie Vandalismus (Althaus, 2018). Konflikten ist 
immanent, dass sie vielseitig gedeutet werden können: Wenn sich ältere Men-
schen von der Lautstärke spielender Kinder gestört fühlen, kann dies sowohl 
als Nutzungskonflikt wie auch als Generationenkonflikt gelesen werden. Auch 
weitere Interpretationen wie etwa eine kulturelle Aufladung sind denkbar. Eine 
Ursache für den Konflikt kann auch außerhalb der beteiligten Personen und ihrer 
Praktiken und Bedürfnisse liegen, hier zum Beispiel in mangelhafter akustischer 
Dämmung, in der Belegungspolitik des Wohnungsunternehmens oder auch in 
Überbelag und Wohnraumknappheit.

Aus der Deutung eines Anlasses ergeben sich Ansätze für einen Streit, 
aber auch um diesen zu schlichten und zu lösen. Dies erfordert eine gewisse 
Kompetenz in der Einschätzung sozialer Situationen und auch Einsicht in die 
konkrete Konstellation. Entscheidend für einen konstruktiven Umgang mit Kon-
flikten ist immer die Kommunikation zwischen den beteiligten Parteien. Wenn 
diese einen Konflikt allerdings nicht direkt miteinander austragen und lösen, 
sind Dritte gefragt, um zu vermitteln. Das kann u. a. die Hausverwaltung sein, 
aber auch die Polizei oder die Soziale Arbeit. In den Wiener Gemeindebauten 
sind seit über zehn Jahren die wohnpartner damit beauftragt, zur Vermeidung 
und Schlichtung von Konflikten beizutragen. Mit dem Grundsatz „Durchs Reden 
kommen d’Leut zam“ setzen sie dabei auf Dialog und gegenseitiges Verständ-
nis. In der Broschüre „Das kleine 1x1 der guten Nachbarschaft“ geben sie den 
Bewohner:innen praktische Empfehlungen, damit sie „mit Neugier, Mut und Herz 
Konflikte gut lösen“ können, und zeigen sich überzeugt, dass „aus gut gelösten 
Nachbarschaftskonflikten“ die Hausgemeinschaft gestärkt hervorgehen wird.
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Im folgenden Beitrag stellt Arno Rabl die wohnpartner und ihre Arbeitsweise 
vor. Nach einem Einblick in die Vielfalt der Gemeindebauten, ihre Entwick-
lung und ihre Sozialstruktur zeichnet er nach, wie Konfliktursachen erkannt 
und Lösungsstrategien abgeleitet werden. Mit Hinweisen auf Prävention 
und das Kulturlabor erweitert er dann den Blick und zeigt die Bandbreite 
der Sozialen Arbeit vor Ort. Der sozialarbeitswissenschaftliche Beitrag von  
Christoph Stoik ergänzt diesen Blick um weitergehende konzeptionelle Über-
legungen zu Wohnkonflikten. Diese sieht er auf drei Ebenen: im Zugang zu 
leistbarem Wohnraum, im Verlust von Wohnraum sowie in Konflikten im Wohn-
alltag. Für jede Ebene beschreibt er einerseits, wie Soziale Arbeit tätig werden 
kann, und nennt andererseits aktuelle Forschungsperspektiven und -ergebnis-
se mit Blick auf die Situation in Wien. Ein wichtiger Hinweis bezieht sich dabei 
auf die Notwendigkeit, bei der Interpretation von Konflikten auch über den kon-
kreten Ort ihrer Manifestation hinauszublicken und weitere gesellschaftliche 
Diskurse und politische Rahmensetzungen zu berücksichtigen. Der Beitrag 
endet mit einem Plädoyer für transdisziplinäre Forschungsprojekte.
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WOHNEN, REDEN,  
VIELLEICHT AUCH TRÄUMEN

Arno Rabl

1	 WOHNEN

Wohnen ist ein Grundbedürfnis von Menschen. Die allermeisten Menschen 
wohnen, jedoch die allerwenigsten Menschen sind in der Lage, sich die un-
mittelbare Nachbarschaft, in der sie wohnen, auszusuchen. Der Wohnort ist in 
der Regel Rückzugsraum, Ort der Reproduktion, ein hoch emotionaler Raum. 
In Wien leben insgesamt 38 Prozent der Bewohner:innen in geförderten Woh-
nungen, 24 davon sind Wohnungen, die im Eigentum der Stadt Wien sind, die 
Gemeindebauwohnungen (Landesstatistik Wien, 2023, S. 5).

In diesem Beitrag soll es um diese spezielle Wohnform gehen,  
die stark gefördert und besonderen Kriterien von Zugangsbeschränkungen 
unterworfen ist. Verwaltet werden die Wiener Gemeindebauten von einem 
Unternehmen der Stadt Wien, Wiener Wohnen. Seit 2010 bietet die Stadt 
Wien zusätzlich ein Nachbarschaftsservice für die Wiener Gemeindebauten 
an, wohnpartner.

wohnpartner ist ein Teilbereich innerhalb der Wohnservice Wien 
GmbH, die ein Unternehmen der Stadt Wien ist. 180 Mitarbeiter:innen, verteilt 
auf 29 Standorte in ganz Wien, unterstützen Bewohner:innen bei Konflikten, 
sozialen Fragen und nachbarschaftlichen Initiativen mit Know-how, Raum
ressourcen und Projektbudgets.

Die Wiener Gemeindebauten sind weder architektonisch noch sozial-
dynamisch homogen. Es gibt erhebliche Unterschiede je nach Dichte, je nach 
Errichtungsdekade und zwar nicht nur architektonische, sondern insbesonde-
re auch in Bezug auf die Art und Weise, wie sich Bewohner:innen mit dieser 
Wohnform identifizieren. 

Den sehr diversen Lebenswelten der rund 500.000 Bewohner:innen 
versucht wohnpartner durch einen interdisziplinären Zugang und eine an  
Diversität orientierte Personalpolitik gerecht zu werden. Die Mitarbeiter:innen 
bei wohnpartner haben unterschiedliche Ausbildungsprofessionen und spre-
chen 20 verschiedene Sprachen. Sprachkompetenzen in einer Erstsprache 
von Bewohner:innen sind zum Beispiel beim Konfliktmanagement eine sehr 
wertvolle Ressource.
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Als Ziele der Organisation können die Verbesserung der Wohnqualität, die 
Förderung der Bewohner:innen bei der aktiven Mitgestaltung ihres Wohnum-
feldes sowie professionelle Unterstützung bei Fragen des Zusammenlebens 
bzw. Konfliktmanagement genannt werden. Im Wesentlichen baut die Arbeit 
von wohnpartner auf den drei Säulen Gemeinwesenarbeit, Konfliktarbeit und 
Vernetzung auf. Im Jahr 2023 wird ein Organisationsentwicklungsprozess in 
vier Leistungsbereiche münden:

	- Konfliktvermittlung, 
	- Grätzelzentren, 
	- Grätzelmanagement sowie 
	- soziale Information, Beratung und Unterstützung. 

Weitere Handlungsfelder der Organisation beinhalten einen Frauenschwer-
punkt und im Rahmen des Kulturlabor Gemeindebau kulturorientierte Gemein-
wesenarbeit sowie Vernetzung mit allen anderen relevanten Einrichtungen.

Auf die Einrichtung wohnpartner wird von der Hausverwaltung Wie-
ner Wohnen systematisch und automatisiert als erste Anlaufstelle für nach-
barschaftliche Konflikte verwiesen. Dadurch ergeben sich Erstkontakte mit  
Bewohner:innen häufig über Konfliktthemen. Das Thema „Konflikte“ wird wei-
ter unten in einem eigenen Abschnitt noch genauer ausgeführt. 

Durch die räumliche Nähe der wohnpartner-Einrichtungen zu den  
Bewohner:innen und die Arbeit mit Methoden der Gemeinwesenarbeit vor Ort 
in den Wohnhausanlagen (Hofpalaver, Gemeinschaftsbeete, nachbarschaft-
liche Schachpartie, beteiligungsorientierte Kunst- und Kulturprojekte u.  a.)  
bewegen sich die Mitarbeiter:innen von wohnpartner direkt im Wohnumfeld. 

wohnpartner arbeitet neben der Konfliktvermittlung im engeren Sinn 
mit anderen Ansätzen und Methoden von Sozialer Arbeit. In den Grätzelzen-
tren und im Rahmen des Grätzelmanagements werden Gruppenprozesse ini-
tiiert und begleitet, die nachbarschaftliche Netze etablieren und stärken sollen 
und dadurch konfliktpräventiv wirken.

Grätzelzentren sind Räumlichkeiten in Gemeindebauten, die von 
wohnpartner angemietet sind und als Raumressource für Bewohner:innen 
zur Verfügung stehen. In den Grätzelzentren finden Bewohner:inneninitiati-
ven, die an Mitarbeiter:innen herangetragen werden, und/oder Bedarfe, die 
sich aus der praktischen Arbeit heraus ergeben, Platz. Die einzelnen Initiati-
ven werden je nach Bedarf von Mitarbeiter:innen mehr oder weniger eng be-
gleitet. Die Palette reicht von selbsttragenden Strukturen bis hin zu Settings, 
die angeleitet werden. In der Gruppenprozessbegleitung geht es darum, zu 
schauen, dass bestimmte Werte, wie z. B. Durchlässigkeit, Diversität usw., 
gewahrt bleiben. Die Angebote werden regelmäßig evaluiert und im Bedarfs-
fall adaptiert oder auch beendet, falls es keinen Bedarf mehr gibt. Die Arbeit in 
den Grätzelzentren soll auch in die nähere Umgebung hinaus strahlen. 

Die Höfe und Freiflächen zwischen den und innerhalb der Wiener 
Gemeindebauten haben das Ausmaß von 610 Hektar Grünfläche, das ent-
spricht 854 Fußballfeldern (Wiener Wohnen, 2023). Das ist eine beträchtli-
che Ressource im Hinblick auf Lebensraum für die Bewohner:innen. wohn-
partner begleitet die Bewohner:innen auf diesen Freiflächen im Rahmen des 
Grätzelmanagements mit zahlreichen Projekten. Die Palette reicht dabei von 
Gemeinschaftsgartenprojekten, nachbarschaftlichen Schachpartien, dem 
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Gemeindebauchor über mobile Sprechstunden, partizipative Hofgestaltungs- 
oder Naturvermittlungsprojekte bis hin zum Kulturlabor Gemeindebau, in dem 
beteiligungsorientiert Kunst- und Kulturprojekte von, für und mit Gemeinde-
baubewohner:innen entwickelt werden.

1.1	  Aktuelle Dynamiken in den Wiener Gemeindebauten

Wie eingangs schon erwähnt, wohnen rund 500.000 Menschen in den 
220.000 Wiener Gemeindewohnungen. Das ist ca. ein Viertel der Wiener 
Gesamtbevölkerung. Diese Wohnform ist daher für die Stadtpolitik nicht nur 
historisch von Bedeutung, sondern wirkt bis in die Gegenwart auch preis-
dämpfend auf den Wiener Wohnungsmarkt. Historisch wurzelt diese Wohn-
form im frühen 20. Jahrhundert, als die damals erstmals bei Wahlen sieg-
reiche sozialdemokratische Partei ein großes Wohnbauprogramm ins Leben 
gerufen hat. Das Besondere an diesem Wohnbauprogramm, das in die Zeit 
zwischen 1919 und 1934 fällt und unter dem Begriff des Roten Wien be-
kannt wurde, ist, dass nicht nur günstiger Wohnraum für die Arbeiterschaft 
zur Verfügung gestellt, sondern auch eine proletarische Wohnkultur etabliert 
wurde (Blau, 2012, S. 165).

Die historische Entwicklung ist durch politische und ökonomische Brü-
che gekennzeichnet. Im Roten Wien beginnt die Historie der Gemeindebau-
ten als Wohnraum für die Arbeiterschaft samt flankierender pädagogischer, 
gesundheitlicher und kultureller Programme. Durch den aufkommenden Fa-
schismus und den Zweiten Weltkrieg wird eine erste große Zäsur gesetzt. 
Im anschließenden Wiederaufbau, der sozialpartnerschaftlichen Ausrichtung 
von Politik und dem zunehmenden Wohlstand auch für eine breitere Masse 
verändert sich das Selbstverständnis in der zweiten Hälfte des vorigen Jahr-
hunderts von dem der Arbeiterklasse hin in Richtung sozioökonomischer Mit-
te. Die seit den 1990er-Jahren des letzten Jahrhunderts einsetzende radikale 
Fragmentarisierung und Individualisierung der Menschen und ihrer Lebens-
entwürfe, sowie die aufkommenden Wirtschafts- und sonstigen Krisen (Pan-
demie, Energiekrise) rückt die Wohnungssicherung für ein sozioökonomisch 
unterdurchschnittlich ausgestattetes Milieu wieder stärker in den Fokus. 

 Die Individualisierung und Fragmentierung der Gesellschaft schlägt 
sich in den Wiener Gemeindebauten zum Teil doppelt nieder. Erstens kommt 
es auch in den Wiener Gemeindebauten zu einer Differenzierung und Plura-
lisierung der Lebensentwürfe, sodass auf einer kulturell-normativen Ebene 
Differenzen entstehen. Zweitens nehmen aufgrund des höheren Anteils an 
älteren Mieter:innen im Vergleich zur Gesamtbevölkerung Verunsicherung 
und Angst aufgrund der dynamischen gesellschaftlichen Veränderungen zu. 
So werden von alteingesessenen Bewohner:innengruppen allgemeine glo-
bale Phänomene wie Urbanisierung, Globalisierung, Digitalisierung, demo-
grafischer Wandel, Klimawandel u. Ä. aufgrund einer größeren Bildungsfer-
ne, der erhöhten Quote an arbeitslosen Menschen und des höheren Anteils 
an Menschen mit besonderen ökonomischen und sozialen Herausforderun-
gen gepaart mit dem starken Zuzug von Menschen mit Migrationsgeschich-
te als besonders verunsichernd und bedrohlich wahrgenommen (Girardi-
Hoog, 2021).
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Ein großes Thema sind Generationenkonflikte, weil in den Gemeindebauten 
eine Dynamik vorherrscht, die diametral auseinandergeht. Die Bewohner:in-
nenstruktur wird nämlich gleichzeitig älter, der Anteil, der über 65-Jährigen 
ist überrepräsentiert, und gleichzeitig bilden die unter 18-jährigen eine stark 
wachsende Gruppe. Es hat sich in den letzten 20 bis 30 Jahren ein starker 
Generationenwechsel vollzogen. Insbesondere in den großen Mehrzimmer-
wohnungen der großen Gemeindebauten, die in den späten 70er- und 80er-
Jahren des 20. Jahrhunderts errichtet wurden, kam es wieder zum vermehrten 
Zuzug von Mehrkindfamilien – häufig mit Migrationsgeschichte. Eine Zäsur 
gab es auch 2006 mit der Umsetzung einer EU-Richtlinie. Dadurch mussten 
Ausländer:innen mit mehrjährigem Aufenthalt in der Europäischen Union mit 
Inländer:innen gleichgestellt werden und konnten so, im Falle der Erfüllung 
aller Zugangskriterien (siehe unten) in eine Wohnung des Wiener Gemeinde-
bau einziehen.

Eine weitere Eigenheit der Wiener Gemeindebauten sind die großzügi-
gen Freiräume und Grünflächen zwischen den einzelnen Baukörpern. Insbe-
sondere bei den Wohnbauten, die in der Zwischenkriegszeit errichtet wurden, 
sind zum Teil nur 30 Prozent der Grundfläche verbaut. Diese Flächen wurden 
im Fachkonzept öffentlicher Raum 2018 von der Stadtentwicklung Wien, Ma-
gistratsabteilung 18, als öffentlicher Raum bezeichnet (Magistrat der Stadt 
Wien, 2018). Gleichzeitig sind diese Flächen aus Sicht der Bewohner:innen 
Teil ihres persönlichen Wohnraums. Daraus eröffnet sich ein Konfliktfeld und 
zwar nicht nur zwischen den Bewohner:innen, Stichwort Generationenkonflik-
te, bei denen häufig Ruhebedürfnisse mit dem Bewegungsdrang der jüngeren 
Bewohner:innen kollidieren oder der ewige Kampf, wer welche Bank benutzen 
darf, sondern auch zwischen Bewohner:innen und sogenannten hausfremden 
Personen, die z. B. Spielplätze oder Bänke in den Freiräumen benutzen. 

Die Dynamik im Wiener Gemeindebau wird nach wie vor auch dadurch 
bestimmt, dass es sich um die günstigste Wohnform in Wien handelt. Wenn 
Mieter:innen die Zugangshürden überwunden haben (begründeter Wohnbe-
darf, Mindestalter 17 Jahre, zwei Jahre durchgehend mit einer Wiener Wohn-
adresse gemeldet, österreichische Staatsbürgerschaft oder dieser gleichge-
stellt und Unterschreitung der Einkommenshöchstgrenzen), bekommen sie 
einen unbefristeten Mietvertrag zu den vergleichsweise niedrigsten Kosten. 
Dementsprechend ist der Anteil von Mieter:innen mit geringem Einkommen 
vergleichsweise hoch. Im Vergleich zum Wiener Durchschnitt sind Gruppen 
wie Alleinerziehende, ältere Frauen, Haushalte mit Menschen mit Migrations-
geschichte, Langzeitarbeitslose und auch Menschen mit Behinderungen und 
Beeinträchtigungen überrepräsentiert. An dieser Stelle sei auch erwähnt, 
dass 44 Prozent der Gemeindebauten Einpersonenhaushalte sind. Das mag 
teilweise der Altersstruktur in den Wiener Gemeindebauten geschuldet sein, 
denn es wohnen sehr viele Mieter:innen nach dem Auszug der Kinder und 
dem Tod des/der Partners/in alleine in der jeweiligen Wohnung. Ein Faktor, 
der dabei sicher auch eine Rolle spielt, ist, dass 13 Prozent aller Neuver-
mietungen sogenannte Sozialwohnungen sind beziehungsweise über die „so-
ziale Schiene“ beschickt werden. Das bedeutet, dass diese Wohnungen in 
Kooperation mit den Sozialeinrichtungen für Menschen zur Verfügung gestellt 
werden, die am herkömmlichen Wohnungsmarkt geringe Chancen haben, zu 
einer Wohnung zu kommen (Girardi-Hoog, 2021).
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Die Wartezeit auf eine Wohnung im Segment Gemeindebau hängt davon ab, 
welche Kategorie von Wohnung benötigt wird, und auch vom Standort der 
Wohnung. Die häufigste Kategorie, die gegenwärtig ein Recht auf eine Ge-
meindebauwohnung nach sich zieht, der sogenannte Vormerkgrund, ist mitt-
lerweile die Kategorie junger Gemeindebau oder „jung Wiener Wohnen“. Auch 
das zeigt die Tendenz, dass sich die Bewohner:innenstruktur im Gemeinde-
bau verjüngt. 

2	 KONFLIKTE

Die Konfliktdynamiken sind analog zur Bewohner:innenstruktur ähnlich  
divers. Dementsprechend reichen die Intervention vom Nachbar:innen- 
Coaching über Entlastungsgespräche bis hin zu Mediationen nach dem  
Zivil-Mediationsgesetz. 

Die Sozialwissenschaftlerin und Sozialarbeiterin Anna Fischlmayr 
(2024) hat die verschiedenen Konfliktdimensionen im Wohnumfeld bezogen 
auf verschiedene Ebenen in einem Modell dargestellt (siehe Abbildung 1). 
Aus dieser Übersicht lässt sich erkennen, dass Konflikte aus unterschied-
lichen Dimensionen des Sozialen und der gesellschaftlichen Organisation er-
wachsen. Konflikte wurzeln auf der Mikroebene, auf einer Mesoebene und 
auf einer Makroebene. Die Konflikte auf diesen verschiedenen Ebenen und 
in diesen unterschiedlichen Dimensionen durchdringen einander und gehen 

Konfliktdimensionen 
im Wohnumfled

Situative 
Dimension

Sozialräumliche 
Dimension

Beziehungsebene
zwischenmenschliche 
Bezüge, Ereignisse 
u. Emotionen (z.B. 
Kränkungen)

Sachebene
Ereignisse und 
Rahmen des 
KonfliktsDeutungsebene

unbewusste 
Zuschreibungen

Individuelle, 
biographische 
Dimension

Professioneller Zugang
Auftrag, fachl. Ausrichtung,
eigene Konfliktmuster

Lebenslage
ökonomische Absich-
erung, soziale Lage,
Betreuungspflichten, 
Überbelag…

Psychosoziale, 
gesundheitliche Ebene
psychische und 
physische Gesundheit, 
emotionale Bezüge, 
häusliche Gewalt

Normative Ebene
gesetzliche 
Regelungen 
(Mietvertrag, 
Kündigungsgründe), 
formelle (z.B. 
Hausordnung), 
informelle Regeln d. 
Zusammenlebens 

Nachbarschaftliche 
Ebene
nachbarschaftliche 
Geschichte, divergierende 
sozialräuml. Interessen, 
Machtasymmetrien, 
Multiplikator:innen

Strukturelle Ebene
Größe der Wohnung(en), 
Dichte der Wohnhausan-
lage, Freiflächen, Umfeld 
der Wohnhausanlage 
und Angebote 
(Ressourcen und 
Zugang)

Gesellschaftliche 
Ebene
soziale Spannungs-
felder, öffentlichkeits-
wirksame Diskurse 
(Medien, Politik), 
Rassismen,Sexis-
men, Generationen-
konflikte, globale 
Krisen  

ABBILDUNG 1	 Konfliktdimensionen im Wohnumfeld. (Grafik: Anna Fischlmayr, 2024, 
bearbeitet von Lukas Bast, CC-BY SA)



188

A
rn

o 
R

ab
l

ineinander über. Für die praktischen Konfliktlösungsstrategien gilt es daher, 
nicht die Orientierung zu verlieren, transparent zu halten, auf welcher Ebenen 
die einzelnen Parteien sich gerade artikulieren, die Ebenen und Dimensionen 
auseinanderzuhalten und sie für die Konfliktparteien zu ordnen und transpa-
rent zu kommunizieren. 

Ein klassischer Konflikt, der sich auf der Mikroebene abspielt, wäre, 
wenn zwei Nachbar:innen miteinander ein Problem haben, das sich einiger-
maßen auf einer Sachebene abspielt. Zum Beispiel, wenn sich eine Partei be-
schwert, der Nachbar oder die Nachbarin sei laut. Die Vorgehensweise wäre 
so, dass mit beiden Parteien zunächst einzeln gesprochen wird und sie dann 
im besten Fall in einem gemeinsamen Setting zusammenkommen. In solchen 
Gesprächsformaten geht es dann häufig um die differenten Wahrnehmungen 
von Störungen im nachbarschaftlichen Umfeld und deren Ursachen. Mindes-
tens eine Partei möchte eine Veränderung im nachbarschaftlichen Umfeld 
herbeiführen, z. B. dass zu bestimmten Zeiten mehr Rücksicht auf das Ruhe-
bedürfnis der einen Partei genommen wird. In so gelagerten Situationen kann 
es zu einem Austausch über die jeweiligen Wahrnehmungen kommen, es 
wird über die Interessen und Bedürfnisse der jeweiligen Konfliktpartner:innen 
gesprochen und man kommt dann vielleicht zu einer gemeinsamen Lösung. 

Aus Sicht von wohnpartner steht dabei im Mittelpunkt, die Konflikt-
parteien bei der Suche nach einer Lösung zu begleiten, Tools und Wissen 
zur Verfügung zu stellen. Die Übergänge zu Problemstellungen und Konflikt
dynamiken, die auf einer Meso- oder Makroebene angesiedelt sind, überlap-
pen dabei mitunter und verlaufen fließend. Individuelles Verhalten kann eben 
auch durch die sozioökonomische Absicherung, ob Menschen im Überbelag 
leben müssen, psychisch oder physisch gesund sind, bedingt sein. Oben  
beschriebener Konflikt könnte auch die „Lärm“-Ursache haben, dass die 
eine Partei eine mehrköpfige Familie ist, die in einer kleinen Wohnung wohnt 
und deshalb ein höheres Level an Alltagsgeräuschen produziert. Auf gesell-
schaftlicher Ebene kann die Dynamik eines nachbarschaftlichen Konflikt-
geschehens stark beeinflusst werden durch soziale Spannungsfelder oder 
durch allgemeine öffentlichkeitswirksame mediale und politische Diskurse. 
Um noch einmal bei obigem Beispiel zu bleiben, könnte die mehrköpfige 
Familie vielleicht eine Migrationsgeschichte haben und von Nachbar:innen 
unter dem Einfluss medialer und politischer Diskurse als „ausländische  
Sozialschmarotzer“ wahrgenommen werden, ohne dass direkter Kontakt 
zu den Nachbar:innen besteht. Gerade die Wohnform Gemeindebau ist 
durch diese Diskurse häufig Ziel von Stigmatisierungen. Mitunter spiegeln  
sich gesamtgesellschaftliche Themen auch aufgrund der verdichteten 
Wohnsituation und der Häufung von sozioökonomisch benachteiligten Per-
sonen wider. 

Konfliktdynamiken, die im Wesentlichen auf einer gesellschaftlichen 
Ebene angesiedelt, globalen und transnationalen Dynamiken geschuldet sind 
und z. B. via soziale Medien durch Themen der Makroebene befeuert werden, 
sind daher viel komplexer zu moderieren. Es gilt hier, Augenhöhe zwischen 
den einzelnen Konfliktparteien herzustellen und den Fokus wirklich dorthin 
zu bringen, wo die jeweiligen einzelnen Bedürfnisse, Veränderungswünsche 
und nicht zuletzt eigene Handlungsspielräume sind. Konflikte auf der Makro-
ebene sind Konflikte, die mit großen gesellschaftlichen Veränderungen zu tun  
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haben, wie zum Beispiel Migrationsströme, Geflüchtetenkrisen, soziale und 
gesellschaftliche Verwerfungen etc., und die bei vielen Menschen Sorgen 
und Ängste auslösen. Bei derartigen Konfliktlagen hat es sich als häufig  
erfolgreicher herausgestellt, Bewohner:innen zu Gemeinwesenprojekten ein-
zuladen, um einerseits Selbstermächtigung zu fördern und andererseits Mög-
lichkeiten zu schaffen, andere Lebensentwürfe kennenzulernen.

Ein anderer, vielleicht spezifischer Aspekt von Konfliktdynamiken in 
den Gemeindebauten hängt mit den unterschiedlichen Verständnissen von 
(Haus-)Ordnung zusammen. Um die nachbarschaftlichen Beziehungen zu 
regeln, wird von der Hausverwaltung Wiener Wohnen eine Hausordnung  
herausgegeben, die Teil des Mietvertrages ist. Die Hausordnung ist allerdings 
eine Empfehlung für eine gute Nachbarschaft und kein Gesetz. Bei Verstö-
ßen kann die Hausverwaltung ermahnen und im äußersten Fall eine Delo-
gierungsklage vor Gericht einreichen. Manche Bewohner:innen lesen diese 
Hausordnung allerdings als „Gesetz“ und pochen auf die Einhaltung. Die Ein-
haltung der Hausordnung kann jedoch so gut wie nie erzwungen werden. 
wohnpartner verfolgt daher einen anderen Weg und versucht die Nachbar:in-
nen dialogisch zusammenzubringen. Die Herausforderung besteht dabei zu-
nächst darin, eine Ebene zu schaffen, auf der sich die Konfliktparteien auf Au-
genhöhe begegnen können. Dazu braucht es bei komplexeren Konfliktlagen 
eine Reihe von (einzelnen) Gesprächen, in denen die jeweiligen Parteien ein 
Mediationscoaching bekommen und über Chancen und Grenzen von Media-
tion aufgeklärt werden. Im Fall einer Mediation verfügt wohnpartner über die 
Ressourcen, Gespräche auch muttersprachlich anzubieten, sollte die Erst-
sprache nicht Deutsch sein. 

3	 SOZIALE ARBEIT

3.1	 Soziale Beratung

Es gibt bei wohnpartner kein Case-Management, das ist nicht im Konzept 
vorgesehen. Jedoch klingen bei Konflikten sehr häufig soziale Fragen an, die 
auch oft Treiber von Konflikten sind. wohnpartner hat deshalb seit Beginn 
neben dem Konfliktmanagement und der gemeinwesenorientierten Projektar-
beit stark auf Vernetzungsarbeit gesetzt. Es gibt eine enge Zusammenarbeit 
mit allen anderen regionalen und überregionalen sozialen Einrichtungen, mit 
der Hausverwaltung und mit der Polizei. In jüngerer Vergangenheit konnten 
wir eine starke Zunahme an Menschen feststellen, die in soziale Schieflagen 
geraten sind und die sehr viel Energie aufwenden müssen, um ihren Alltag 
überhaupt zu bewältigen. Da geht es um sozioökonomisch prekäre Lagen 
und oft auch um Gesundheitsthemen. Aus diesen Gründen wurde zunächst 
eine soziale Erstberatung eingeführt, die inzwischen zu einem eigenen Leis-
tungsbereich – soziale Unterstützung, Beratung und Information – ausgebaut 
wurde. Allgemeine Krisen wie die Energiekrise, die hohe Inflation und die da-
mit einhergehenden Teuerungen bringen es mit sich, dass Bewohner:innen 
engmaschiger sozial beraten und gecoacht werden müssen, sodass sie tat-
sächlich die unterstützenden Hilfsangebote annehmen können. 
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3.2	 Prävention

In beteiligungsorientierten Projekten können sich Bewohner:innen dialogisch 
austauschen, Unterstützung und Rat sowohl von Sozialarbeiter:innen als 
auch von den jeweiligen inhaltlichen Expert:innen, den Workshopleiter:innen 
oder Projektverantwortlichen (Gartenexpert:innen, Künstler:innen, Kreative, 
Gesundheitsexpert:innen u.  a.), holen bzw. in Austausch gehen oder neue 
Fertigkeiten erwerben. Die Teilhabe an soziokulturellen Projekten im Rahmen 
des Kulturlabor Gemeindebau gibt den Bewohner:innen die Möglichkeit, sich 
kreativ an der Entwicklung ihres nachbarschaftlichen Umfeldes zu beteiligen. 
Diese Gemeinwesenprojekte reichen von gemeinschaftlichen Garteninitiati-
ven, über Kochgruppen in den Grätzelzentren, diverse Initiativen, die auf Ge-
sundheit abzielen, von Yoga über Rückengymnastik, Ergometer fahren und 
noch mehr. Alle diese Projekte und Gruppenprozesse wirken konfliktdämp-
fend und leisten einen Beitrag zur Konfliktprävention. 

Nach innen können diese Projekte die Nachbarschaft stärken, weil 
eine andere Art von Begegnung mit Nachbar:innen möglich ist, weil unter 
Umständen gemeinsam etwas produziert wird und weil der Gemeinnutzen 
im Mittelpunkt steht. Diese produktive Auseinandersetzung mit Nachbar:in-
nen befördert die Wahrnehmung von anderen Wahrnehmungen, anderen 
Zugängen zum Thema Nachbarschaft und nachbarschaftliches Umfeld und 
wirkt so tendenziell konfliktpräventiv. Nach außen wird der Stadtraum, der die  
Gemeindebauflächen unter anderem auch sind für Bewohner:innen und für 
Besucher:innen von außerhalb der Gemeindebauten, anders lesbar. Das 
könnte auch als Gegenmaßnahme zur latenten Stigmatisierung der Wohn-
form Gemeindebau gesehen werden.

3.3	 Kulturlabor Gemeindebau 

Das Kulturlabor Gemeindebau ist eine spezielle Form von kulturorientier-
ter Gemeinwesenarbeit. Die Initiative wird aus Kulturmitteln der Stadt Wien 
unterstützt und arbeitet spartenübergreifend und beteiligungsorientiert. Im 
Rahmen vom Kulturlabor Gemeindebau werden mit Künstler:innen Projekte 
mit, von und für Gemeindebaumieter:innen konzipiert und umgesetzt. Das 
Kulturlabor Gemeindebau ermöglicht dialogische soziale Durchmischung von 
unterschiedlichen Milieus im Gemeindebau. Menschen, deren unterschied-
liche Lebensverläufe sie nicht in unmittelbare Nähe bringt oder sie eigentlich 
permanent aneinander vorbeiführt, zusammenzubringen und an bestimmten, 
möglicherweise gemeinsamen Themen zu partizipieren, ist eines der Ziele 
dieser Arbeit. Das kann dialogisch in Workshops passieren oder auch in kol-
laborativen künstlerischen Prozessen. In Begleitformaten wird auf eine zeit-
gemäße Kulturvermittlung geachtet. Alle interessierten Bewohner:innen sind 
eingeladen, sich aktiv mit ihren Lebenserfahrungen einzubringen. 

Zusammenfassend lässt sich sagen, dass Wohnen im Gemeindebau 
nach wie vor eine wichtige Rolle für die Wohnversorgung in Wien einnimmt. 
Mit dem Nachbarschaftsservice wohnpartner stehen den Bewohner:innen Ex-
pert:innen für Fragen rund um die Nachbarschaft und das Zusammenleben zur 
Verfügung, die darauf individuell eingehen. Häufig handelt es sich dabei um 
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soziale Fragen, die aktuellen gesellschaftlichen Dynamiken (auch) im Gemein-
debau geschuldet sind. In den zahlreichen gemeinwesenorientierten Projekten 
und Initiativen soll gemeinsam mit den Bewohner:innen über das tendenziell 
defizitorientierte Konfliktmanagement hinausgegangen werden, um Vorstellun-
gen über die Zukunft von Nachbarschaft und Zusammenleben zu entwickeln 
und umzusetzen. Die vermutlich homogene Vorstellung einer proletarischen 
Wohnkultur aus der Zeit des Roten Wiens ist für die Zukunft kein realistisches 
Szenario. Gute Nachbarschaft, Akzeptanz von Unterschieden und eine am  
Gemeinwesen orientierte Nutzung der Ressourcen in einer zunehmend radi-
kal ausdifferenzierten Gesellschaft muss uns ein Auftrag bleiben. 
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SOZIALARBEITSWISSEN
SCHAFTLICHE PERSPEKTIVEN 
AUF WOHNEN UND 
WOHNKONFLIKTE

Christoph Stoik

Dieser Beitrag zeigt, welche Perspektiven die Wissenschaft der Sozialen  
Arbeit1 zum Thema „Wohnen“ einnimmt. Nach einer Vorbemerkung zur Dis-
ziplin der (Sozialräumlichen) Sozialen Arbeit werden Forschungsfelder unter 
Zuhilfenahme von beispielhaften Forschungsarbeiten dargestellt. Am Ende 
des Artikels werden wesentliche disziplinäre Forschungsperspektiven einer 
Sozialräumlichen Sozialen Arbeit beschrieben. Dabei wird deutlich, dass sich 
die Wissenschaft und Praxis der Sozialen Arbeit mit Konflikten bzw. sozialen 
Fragen rund um das Thema Wohnen auseinandersetzen, wobei sie selbst 
auch von gesellschaftlichen Marginalisierungen betroffen ist.

1	 KONTUREN EINER WISSENSCHAFT DER SOZIALEN ARBEIT

Soziale Arbeit setzt sich als Profession bzw. Disziplin mit der Bearbeitung 
von sozialen Problemen (Staub-Bernasconi, 2016) bzw. der Bewältigung von  
lebensweltlichen „Entwicklungstatsachen“ (Böhnisch, 2016) – um zwei Gegen-
standsbeschreibungen hier beispielhaft zu nennen – auseinander. Eine Wis-
senschaft der Sozialen Arbeit beschäftigt sich daher mit Praxen der Sozialen 
Arbeit, mit dem Professionsverständnis und mit der theoretischen („disziplinä-
ren“) Verortung (Thole, 2012) sowie den sozialen Problemen und Ursachen 
(Staub-Bernasconi, 2018). Aus der Perspektive einer Sozialräumlichen Sozia-
len Arbeit – eine Spezialisierung der Sozialen Arbeit – werden soziale Proble-
me im Wechselverhältnis von gesellschaftlichen Strukturen, Organisationen, 
der lebensweltlichen Perspektive von Menschen und räumlichen Bezügen  
betrachtet (Kessl & Reutlinger, 2022).

Das Wohnen stellt ein wichtiges Forschungs- und Handlungsfeld der 
Sozialen Arbeit dar. Soziale Arbeit als anwendungsorientierte Handlungswis-
senschaft und Profession nimmt in der Analyse und in Bezug auf das Wohnen 

1	  Die „Wissenschaft der Sozialen Arbeit“ beschäftigt sich mit Fragen bzw. Problemen der Sozialen 
Arbeit, die die traditionellen Praxisfelder der „Sozialarbeit“ und der „Sozialpädagogik“ vereint, weil diese Be-
rufsfelder sich theoretisch und in der Praxis nicht schlüssig trennen lassen (vgl. Thole, 2012). Daher wird hier 
„Wissenschaft der Sozialen Arbeit“ und nicht „Sozialarbeitswissenschaft“ verwendet.

https://doi.org/10.34727/2025/isbn.978-3-85448-069-3_22
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de


194

C
hr

is
to

ph
 S

to
ik

eine Ungleichheits- bzw. Ausschlussperspektive ein (vgl. dazu u. a. Bettinger,  
2013; Schreier & Stoik, 2022). Der Beitrag zeigt in der Folge, welche Fragen 
sich aus dieser Perspektive stellen. Daraus ergeben sich folgende Themen-
felder, die in der Folge unter Heranziehung von Forschungsarbeiten mit  
Bezug auf Wien illustriert werden: Zugang zu leistbarem Wohnen, Woh-
nungslosigkeit sowie Wohn- und Nachbarschaftskonflikte im Kontext urbaner 
Transformationen. Dieses letzte Feld beinhaltet wiederum unterschiedliche 
Themenbereiche: demografischer und sozialer Wandel, Belastungen und 
Nachbarschaftskonflikte in beengten Wohnverhältnissen, Verdrängung im 
Zuge von Gentrifizierung und Konflikte um Nachverdichtungen. 

2	 ZUGANG ZU LEISTBAREM WOHNRAUM

Wird der Zugang zu leistbarem Wohnraum in Wien aus der Perspektive der 
Praxis der Sozialen Arbeit betrachtet, dann wird sichtbar, dass in den letzten 
Jahren zwar viele Wohnungen in Wien errichtet wurden, die Wohnkosten aber 
nach wie vor stark steigen (Arbeiterkammer Wien, 2023). 

Das stellt v. a. für Adressat:innen der Sozialen Arbeit, häufig Menschen, 
die von Armut bzw. geringen Einkommensverhältnissen betroffen sind, ein gro-
ßes Problem dar. Der Zugang zu leistbarem Wohnen ist für die Wissenschaft 
der Sozialen Arbeit von großer Bedeutung, weil ein mangelnder Zugang eine 
Vielzahl von Problemen verursacht, mit denen die Soziale Arbeit beschäftigt 
ist. Wohnen ist ein wesentlicher Faktor für eine gesellschaftliche Integration, 
der Zugang zu Wohnen ist oft Bedingung für den Zugang zu Erwerbsarbeit. Ein 
Mangel an leistbaren Wohnungen führt zu Armutsgefährdung und Armut, schafft 
Benachteiligungen im Bildungssystem aufgrund enger Wohnverhältnisse und 
kann zu Wohnungslosigkeit führen. Soziale Arbeit als Profession ist daher 
mit Folgeproblemen von mangelndem leistbarem Wohnraum beschäftigt. Der  
Zugang zu leistbaren Wohnungen ermöglicht nicht nur die Stabilisierung 
in schwierigen Lebenslagen, eine gesellschaftliche Normalisierung, son-
dern wirkt auch präventiv in Bezug auf die Verhinderung bzw. Minimierung  
sozialer Probleme. Wenn auf mangelnden Zugang zu leistbarem Wohnraum 
geblickt wird, ist es nötig, eine intersektionale Perspektive (u. a. Winkler &  
Degele, 2015) einzunehmen, weil unterschiedliche Diskriminierungen ei-
nander bedingen und auch verstärken. Die Kategorien class, race und 
gender überlagern sich in den Ausschlussprozessen. Neben den ökono-
misch bedingten Ausschlüssen (zu wenig Einkommen) wirken institutionel-
le Ausschlüsse: Menschen müssen beispielsweise zwei Jahre lang in Wien  
gemeldet sein, um überhaupt Anspruch auf Wohnraum im sozialen oder kom-
munalen Wohnbau zu haben (Wohnberatung Wien, o. J.). Das sind Rahmen-
bedingungen, die für Menschen, die nach Wien kommen, hier arbeiten und 
über wenig Einkommen verfügen und möglicherweise schon wohnungslos 
sind oder davon bedroht sind, den Zugang zu entsprechendem Wohnraum 
sehr erschweren. 

Nationalstaatliche Zugehörigkeit ist ein weiterer Faktor, der vom Woh-
nen ausschließt. Die Bedingung, dass der Zugang zum kommunalen Wohn-
bau in Wien erst nach einer mindestens zweijährigen Meldung an der glei-
chen Wiener Wohnadresse gewährt wird, schließt im hohen Maße Menschen 
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aus, die nach Wien migrieren. Eine unveröffentlichte Studie zur Wohnsitua-
tion von geflüchteten Menschen2 zeigt sehr deutlich, dass sich der Übergang 
für Menschen mit anerkanntem Fluchtstatus von der Bundesbetreuung zum  
sozialen (sowohl zum geförderten als auch zum kommunalen) Wohnbau sehr 
schwierig gestaltet (Kirsch-Soriano et al., 2020). Viele Personen, die einen an-
erkannten Fluchtstatus haben, sind über mehrere Jahre von sehr prekären 
Wohnverhältnissen betroffen (u. a. in Wohnungen ohne Vertragsabsicherun-
gen, ohne eigene private Wohnräume, bis zu erlebten Mietbetrug). Die Studie 
zeigt, dass in Wien u. a. der eingeschränkte Zugang zum kommunalen Wohn-
bau, aber auch ein geringes Einkommen und rassistische Ausschlüsse am pri-
vaten Wohnungsmarkt zu diesen Wohnsituationen führen.

Darüber hinaus haben Geschlecht und sexuelle Orientierung Einfluss 
auf Wohnverhältnisse. In der Sozialen Arbeit wird beispielsweise in Bezug auf 
weibliche*3 Wohnungslosigkeit oft über eine versteckte Wohnungslosigkeit 
diskutiert. Wohnungslosigkeit von Frauen* ist aus unterschiedlichen Gründen 
weniger sichtbar als die von Männern* (u. a. weil es weniger geschlechtsspezi-
fische bzw. -sensible Einrichtungen gibt) (Corazza et al., 2020). Frauen* finden 
sich tendenziell mehr in Wohnverhältnissen, die von Ausbeutung und Abhän-
gigkeiten geprägt sind. In den letzten Jahren wurde dieses Thema in Wien 
nicht nur stark diskutiert, sondern auch die Einrichtungen passen sich an diese 
Erkenntnisse an (vgl. u. a. Habringer et al., 2023). Bei dieser Auseinanderset-
zung geht es darum, mehr „Safer Spaces“ und queere Räume im Rahmen der 
Wohnungslosenhilfe anzubieten (vgl. dazu Habringer et al., 2023). 

Der Ausschluss vom Wohnen ist also einerseits geprägt von zu we-
nig Angebot an leistbarem Wohnraum, andererseits von intersektionalen Aus-
schlussmechanismen, die auf unterschiedliche Menschen auch unterschied-
lich wirken.

Das Konzept „Housing First“ folgt empirischen Erkenntnissen, dass 
eine rasche Wohnversorgung nicht nur individuelle und gesellschaftliche Fol-
geprobleme minimiert, sondern auch gesamtgesellschaftliche Kosten mini-
miert. „Housing First“ wird in Wien zunehmend ausgebaut und könnte eine 
wirksame Gegenstrategie zu diesen institutionellen Ausschlüssen sein4 (vgl. 
Halbartschlager et al., 2012 oder Unterholzner & Verlič, 2024), wenn Diskri-
minierungen im Zugang gleichzeitig abgebaut werden. Parallel besteht daher 
auch die Notwendigkeit, den Zugang zum sozialen Wohnbau zu erleichtern.

Ein besonders interessantes Beispiel für die Frage der Wohnraum-
versorgung ist eine Forschungsarbeit, die sich anhand eines temporären 
Wohnprojekts damit beschäftigt hat, wie leistbarer Wohnraum so hergestellt 
werden kann, dass er einerseits soziale Sicherheit für die Bewohner:innen er-
möglicht, andererseits aber Stigmatisierungsprozesse verhindert (Diebäcker  
et al., 2019).

2	  Das Forschungsprojekt wurde beauftragt von der Arbeiterkammer Wien und der Wiener Wohnbau-
forschung, durchgeführt vom Institut für Soziologie der Universität Wien in Zusammenarbeit mit der Stadtteil-
arbeit der Caritas Wien, Urban Innovation Vienna und mit dem Kompetenzzentrum für Soziale Arbeit der FH 
Campus Wien.
3	  Der Asterisk soll darauf hindeuten, dass hier von als weiblich bzw. männlich gelesen Personen  
die Rede ist, die aber auch Personen inkludiert, die sich nicht binären Geschlechtskonstruktionen  
zuordnen lassen. 
4	 vgl. hierzu die Arbeit von Neuner Haus: https://www.neunerhaus.at/housingfirst/ 

https://www.neunerhaus.at/housingfirst/
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3	 WOHNUNGSLOSIGKEIT

Die „Wohnungslosenhilfe“ ist ein wichtiges Praxis- und Forschungsfeld der 
Sozialen Arbeit. Im Rahmen dieses Forschungsfelds beschäftigt sich die 
Wissenschaft der Sozialen Arbeit mit der Situation von Menschen, die von 
Wohnungslosigkeit betroffen sind und mit Interventionen und Einrichtungen, 
die sich mit Wohnungslosigkeit beschäftigen. Forschungsarbeiten thematisie-
ren die Gestaltung und Konzeptionierungen von Einrichtungen, das konkrete 
Handeln der Sozialarbeiter:innen sowie die Lebenssituation von Menschen 
in der Wohnungslosigkeit. Menschen, die von Wohnungslosigkeit5 betroffen 
sind, sind nicht nur in ihrer Gesundheit massiv gefährdet. Sie verfügen über 
keine Rückzugsräume für ihre privaten Bedürfnisse, sind in ihrer Sicherheit 
täglich eingeschränkt und von einer Vielzahl von gesellschaftlichen Teilhabe
möglichkeiten ausgeschlossen – vom Pflegen sozialer Netzwerke bis zum  
adäquaten Zugang zu Informationen (Meuth, 2017).

In einer Masterarbeit, die sich mit der subjektiven Sicherheit von woh-
nungslosen Menschen beschäftigt hat (Mohl, 2022), konnten beispielgebend 
zwei zentrale Ergebnisse herausgearbeitet werden. Während der Begriff 
„subjektive Sicherheit“ in öffentlichen Diskursen überwiegend dazu genutzt 
wird, dass Menschen, die sich im Spannungsfeld bürgerlicher Normvorstel-
lungen befinden, aus öffentlichen Räumen verdrängt werden (vgl. Diebäcker 
2014; Kirsch-Soriano da Silva & Stoik, 2023), wurde in dieser Forschungs-
arbeit „subjektive Sicherheit“ qualitativ auf die Wahrnehmung und das Erleben 
von wohnungslosen Menschen angewendet. Die Arbeit zeigt einerseits, dass 
sich wohnungslose Menschen in Wien in öffentlichen Räumen relativ sicher 
fühlen, bis auf die Einschränkung, dass zunehmend auch Konflikte zwischen 
jugendlichen und wohnungslosen Menschen stattfinden. Ein zweites wesent-
liches Ergebnis dieser Forschung ist, dass die Einrichtungen der Wohnungs-
losenhilfe, das sind Tageszentren oder auch Unterkünfte für wohnungslose 
Menschen, häufig unsichere Orte sind oder als unsichere Orte erlebt werden. 
Das begründet sich dadurch, dass in diesen Einrichtungen viele Menschen 
auf engem Raum zusammenkommen und dabei Konflikte entstehen.

Einrichtungen – also Formen des gesellschaftspolitischen Umgangs 
mit Wohnungslosigkeit – kommen durch die Wissenschaft der Sozialen Arbeit 
besonders in den Blick: Eine Studie zu den Wiener „Chancenhäusern“, wel-
che zum Ziel haben, von Wohnungslosigkeit betroffene Menschen eine zeit-
lich begrenzte Wohnversorgung zu gewähren, beleuchtet die Zielsetzung der 
Einrichtung und die Bedürfnisse der Bewohner:innen kritisch. In den „Chan-
cenhäusern“ sollen Perspektiven für eine längerfristige Wohnversorgung wie 
„Housing First“ entwickelt werden. Die Studie hat sich mit den diversen Be-
dürfnissen und Lebenslagen der betroffenen Menschen beschäftigt und auf 
die Herausforderungen für eine längerfristige Wohnversorgung verwiesen 
(Diebäcker et al., 2021). 

Eine Forschungsarbeit zu einem Tageszentren für wohnungslose Men-
schen beschäftigte sich damit, wie die räumliche Gestaltung auf das Verhal-
ten der Adressat:innen und der Sozialarbeiter:innen wirkt und sich gegensei-
tig beeinflusst. Die Arbeit zeigt beispielsweise, über wie wenig privaten Raum 

5	  Definition zu Wohnungslosigkeit ist hier genauer nachlesbar: https://bawo.at/wohnungslosigkeit 

https://bawo.at/wohnungslosigkeit
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Menschen in der Wohnungslosigkeit verfügen. Beim Fehlen von privaten  
Toiletten kann ein „Spind“ (kleiner Schrank) zum privatesten Raum von woh-
nungslosen Menschen werden (Diebäcker & Reutlinger, 2018).

4	 URBANE TRANSFORMATIONEN 

Wenn Wohnen aus einer Ausschlussperspektive betrachtet wird, wie das die 
Soziale Arbeit macht, dann kommen auch Transformationen im urbanen Raum 
und damit verbundene städtische Konflikte in den Blick. Urbane Aufwertungs- 
und Verdrängungsdynamiken sind für die Soziale Arbeit hier besonders inte-
ressant und relevant. Die Forschung bezieht sich dabei besonders auf Pra-
xen der Stadterneuerung, Bürger:innenbeteiligung und Gemeinwesenarbeit. 
Dabei wird auch der öffentliche Raum in Relation zum Wohnen zum Thema. 
Gentrifizierungsprozesse sind nicht nur relevant, weil Wohnraum teurer wird 
und daher Ausschlüsse erfolgen, sondern auch, weil über die Aufwertungen 
des öffentlichen Raums Menschen aus öffentlichen Räumen verdrängt wer-
den, die auf diese Räume besonders angewiesen sind, z. B. wohnungslose 
Menschen oder Menschen, die von Armut betroffen sind (Diebäcker, 2020). 

Ein wichtiges Forschungsthema in diesem Zusammenhang sind mit 
Nachverdichtungen verknüpfte Konflikte. Im Rahmen einer Nachverdichtung 
im 22. Bezirk, einem großen Randbezirk in Wien, wurde eine Begleitforschung 
durchgeführt. Auf einem Grund mit 425 Bestandswohnungen einer gemeinnüt-
zigen Wohnbaugesellschaft wurden ca. 150 geförderte Wohnungen neu errich-
tet. Die Stadtteilarbeit der Caritas Wien hat diesen Nachverdichtungsprozess 
fachlich begleitet. Das Forschungsgebiet ist für die Soziale Arbeit aufgrund 
zweier Aspekte interessant. Zum einen besteht das Potenzial, durch Nachver-
dichtung auf einem bestehenden Baugrund eines gemeinnützigen Bauträgers 
leitbareren Wohnraum herzustellen. Diese urbanen Transformationen führen 
zum anderen aber auch zu Konflikten, die auf der lokalen Ebene ausgetra-
gen werden. Bestandsbewohner:innen fühlen sich durch die Veränderung 
verunsichert und hatten in diesem konkreten Fall Widerstände entwickelt. Die 
Forschung hat sich einerseits damit auseinandergesetzt, die Ängste und Wi-
derstände besser zu verstehen, andererseits damit, wie mit Sozialräumlicher 
Sozialer Arbeit mit diesen Ängsten professioneller umgegangen werden kann. 
Die Studie zeigt, dass sich die Ängste und Widerstände nicht nur auf die kon-
krete Nachverdichtung beziehen, sondern auf Transformationsprozesse auf 
höheren Maßstabsebenen, den Stadtteil, die Stadt oder sogar die Gesellschaft. 
Die konkreten Nachverdichtungsprojekte können vielmehr als Projektionsfläche 
für Transformationen gesehen werden, mit denen die Gemeinwesenarbeit vor 
Ort umgehen muss. Eine Hinwendung zu diesen Ängsten, aber auch ein Aus-
halten von unauflösbaren Interessen können Handlungsstrategien einer Ge-
meinwesenarbeit sein. Als „Hinwendung“ reicht es aber nicht, nur zu kommu-
nizieren, sondern konkrete Verbesserungen im Bestandsgebiet zu entwickeln 
(vgl. Habringer et al., 2021; Habringer & Stoik, 2022). 
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5	 FORSCHUNGSPERSPEKTIVEN DER SOZIALEN ARBEIT AUF DAS 
THEMENFELD WOHNEN

Wenn versucht wird, die Perspektiven zusammenzufassen, mit denen sich die 
Soziale Arbeit in Bezug auf Wohnen auseinandersetzt, dann wird vor allem 
Folgendes sichtbar: Einerseits nimmt eine Forschung der Sozialräumlichen 
Sozialen Arbeit eine raumrelationale Perspektive ein, also das Wechselver-
hältnis von unterschiedlichen sozialen Räumen zueinander. Die bezieht sich 
auf eine horizontale Raumrelation, also auf der gleichen Maßstabsebene, 
zum Beispiel auf das Wechselverhältnis zwischen den neuen Bewohner:in-
nen eines Stadtteils und den Bestandsbewohner:innen oder die unterschiedli-
chen Nutzer:innen von öffentlichen Räumen oder Einrichtungen der Sozialen 
Arbeit. Als Raum wird hier immer sozialer Raum verstanden. Soziale Räume 
sind Gruppen von Menschen genauso wie physische Räume, die sozial 
produziert, konstruiert und von Menschen angeeignet werden. Eine andere 
raumrelationale Perspektive bezieht sich aber auch auf ein vertikales Ver-
hältnis zwischen sozialen Räumen und gesellschaftlichen Strukturen. Um bei 
der Forschung zur Nachverdichtung zu bleiben, wird beispielsweise deutlich, 
dass der lokale Konflikt um die Nachverdichtung in einem Zusammenhang mit 
dem städtischen Interesse steht, leistbaren Wohnraum zu schaffen. Ähnliches 
gilt in Bezug auf die Situation von wohnungslosen Menschen in öffentlichen 
Räumen und die Ausschlüsse vom Zugang zum Wohnen. Die Konflikte vor 
Ort haben also weniger mit lokalen Ursachen zu tun, sondern mit übergeord-
neten gesellschaftlichen Entwicklungen. 

Die zweite, wesentliche disziplinäre Perspektive einer Wissenschaft 
der Sozialen Arbeit ist die Lebenswelt von Menschen. Auch wenn aus einer 
sozialräumlichen Perspektive quantitativ gearbeitet werden muss, um gesell-
schaftliche Strukturen raumbezogen besser verstehen zu können, ist dabei 
auch die qualitative Forschung von großer Bedeutung. Eine Praxis und eine 
Forschung der Sozialen Arbeit sehen es als ihre Aufgabe, sich mit Adres-
sat:innen oder Themen auseinanderzusetzen, die gesellschaftlich margina-
lisiert werden, um deren Interessen sichtbar zu machen. Dabei sollen auch 
die Menschen selbst zu Wort kommen. Das zeigt sich zum Beispiel in der 
schon erwähnten Masterarbeit zur subjektiven Sicherheit von wohnungslosen 
Menschen oder auch in einer weiteren Masterarbeit, die sich mit wohnungs-
losen Menschen am Praterstern beschäftigt hat, die durch ein Alkoholkon-
sumverbot verdrängt worden sind (Liepold, 2020). Auch bei dem Beispiel zur 
Nachverdichtung im 22. Bezirk fand aus einer qualitativen Perspektive die 
Beschäftigung mit Wahrnehmungen der Bestandsbewohner:innen und deren 
Interessen statt. 

6	 ABSCHLIESSENDE THESEN

Konflikte, oder anders formuliert: soziale Fragen sind Ausgangspunkte für 
die Soziale Arbeit – für die Forschung der Sozialen Arbeit, aber auch für die 
Profession der Sozialen Arbeit. Konflikte machen gesellschaftliche Fragen – 
oder aus der Sozialen Arbeit heraus formuliert: soziale Probleme sichtbar. 
Soziale Arbeit versteht sich sowohl in Bezug auf Praxen der Sozialen Arbeit, 
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aber auch in Bezug auf eine Wissenschaft der Sozialen Arbeit als „Grenzbear
beiterin“ (Kessl, 2010), also als Profession und Disziplin, die sich mit Fragen 
auseinandersetzt, die am Rande der Gesellschaft zu finden sind, die von ge-
sellschaftlicher Marginalisierung betroffen sind. Konflikte werden dabei auch 
als Chance gesellschaftlicher Entwicklung gesehen. Die gesellschaftlichen Ur-
sachen und Raumrelationen werden in der Öffentlichkeit und in der Praxis der 
Sozialen Arbeit aber erst begrenzt in den Blick genommen und verstanden. 
Ein sozialräumliches Verständnis der Sozialen Arbeit stellt dabei ein Potenzial 
dar, gesellschaftliche Entwicklungen im Wechselverhältnis von gesellschaft-
lichen Strukturen und dem Handeln und Intervenieren von Akteuren besser 
zu verstehen. Die marginalisierten Themen und Interessen, mit denen sich 
Soziale Arbeit auseinandersetzt, wie Wohnungslosigkeit, lebensweltliche In-
teressen, die sich in Spannung zu dominanten Interessen befinden, wie die 
von Bestandsbewohner:innen bei Gentrifizierungen und Nachverdichtungen, 
verweisen auf gesellschaftliche bzw. soziale Fragen. Das bedeutet, dass auf-
grund der intensiven Auseinandersetzung mit Marginalisierung, mit Randthe-
men der Gesellschaft, ganz wesentliche Themen der Gesellschaft durch die 
Soziale Arbeit sichtbar gemacht werden (könnten). Das wird auch in Bezug 
auf das Themenfeld Wohnen deutlich. Marginalisierte Themen weisen auf ge-
sellschaftliche Herausforderungen hin, auf Fragen der Herstellung von und 
des Zugangs zu leistbarem Wohnen, zu Fragen des Umgangs mit Konflikten in 
urbanen Transformationsprozessen und dem Umgang mit Wohnungslosigkeit.

Soziale Arbeit ist als wissenschaftliche Disziplin allerdings ebenfalls 
von Marginalisierung betroffen. Werden bestimmte Themen bzw. Interessen 
marginalisiert, dann betrifft das auch die gesellschaftliche Stellung der Sozia-
len Arbeit und die Wissenschaft und Forschung der Sozialen Arbeit. Der Zu-
gang zu Forschungsförderung ist für die Soziale Arbeit aufgrund der geringen 
Anerkennung als eigenständige Disziplin im deutschsprachigen Raum ein-
geschränkt und schwierig. Die Fachhochschulen haben einen eingeschränk-
ten Forschungsauftrag und auch eingeschränkte Rahmenbedingungen für 
Forschung und sind daher auch zu einem Großteil auf Auftragsforschung 
angewiesen. Ein nicht unwesentlicher Teil der Forschung findet daher über 
Lehrforschungsformate und im Zuge wissenschaftlicher Qualifizierung, zum 
Beispiel durch Abschlussarbeiten, statt. Eine inter- bzw. transdisziplinäre Zu-
sammenarbeit ist allerdings eine Chance, die Auseinandersetzung mit For-
schungsfragen der Sozialen Arbeit zu fördern.
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Prolog von Anita Aigner

Wie in anderen europäischen Ländern sind auch in Österreich seit der globalen 
Finanzkrise kollektive, selbstorganisierte und dekommodifizierte Formen der 
Wohnraumversorgung im Aufwind. Dabei scheint sich der Terminus „Gemein-
schaftliches Wohnen“ als Sammelbegriff für unterschiedliche Wohnformen 
und -modelle durchzusetzen, die jenseits vorherrschender kapitalistischer, 
aber auch staatlicher Produktions-, Verteilungs- und Organisationsprinzipien 
angesiedelt sind. Er ist gleichermaßen in der Planungspraxis wie der Wissen-
schaft (vgl. Holm & Laimer, 2021; Spellerberg, 2020; Beck, 2012) präsent und 
entspricht dem englischen Sammelbegriff „Collaborative Housing“, der sich in 
den letzten Jahren in der internationalen Wohnforschung etabliert hat (Czisch-
ke et al., 2020; Fromm, 2012; Vestbro, 2010) – nicht zuletzt, um die Vielfalt der 
Wohnformen, Begriffe und Konzepte („co-housing“, „cooperative housing“, 
„self-organised housing“, „community land trusts“, „community-led housing“, 
„housing commons“ etc.) zu bündeln und so der interdisziplinären Forschung 
neue Stoßkraft zu verleihen. Während der englische Sammelbegriff die „Kol-
laboration“ (lateinisch co- „mit-“, laborare „arbeiten“), das gemeinsame Tun 
und die Zusammenarbeit – sowohl zwischen den Bewohner:innen als auch 
zwischen einer Gruppe von (künftigen) Bewohner:innen und institutionellen 
Akteuren der Wohnraumversorgung – in den Vordergrund stellt, forciert der 
deutsche Sammelbegriff das wirkmächtige Schlagwort „Gemeinschaft“. 

Der über lange Zeit diskreditierte Terminus (Stichwort „Volksgemein-
schaft“), der als politisches Leitbild bis heute im rechten Identitätsdiskurs ver-
ankert ist, wird von Links, in der Bewegung des selbstorganisierten Bauens für 
emanzipatorische Zukunftsvisionen, demokratisch-solidarische Perspektiven 
und alternative Produktionsverhältnisse in Stellung gebracht. Wiewohl nicht 
vorschnell verallgemeinert werden darf. Nicht immer baut eine Gemeinschaft 
von „vereinzelten Einzelnen“, wie Marx die getrennte Verfasstheit moderner 
Subjekte gefasst hat, als Gemeinschaft oder auch für eine Gemeinschaft, 
nicht immer kommt am Ende eine Gemeinschaft heraus – und schon gar nicht 
notwendig ein Gemeinschaftsgut. Auch darf neben der emanzipativen Aneig-
nung die affirmative nicht vergessen werden. Mit Gemeinschaft wird einer-
seits ein utopisches Ideal angerufen, das eine an Demokratisierung, Teilhabe 

https://doi.org/10.34727/2025/isbn.978-3-85448-069-3_23
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de


206

P
ro

lo
g 

vo
n 

A
ni

ta
 A

ig
ne

r

und gemeinsamem Eigentum ausgerichtete praktische Politik stützen soll. Der 
„warme“, mit Wir-Gefühl assoziierte Begriff ist aber auch mit finanzialisierter  
Wohnungsproduktion verbunden – wie bei exklusiven Co-Living- und Co-Wor-
king-Projekten der Rent- und Share-Ökonomie zu sehen (vgl. Ronald et al., 
2023; Mörtenböck & Mooshammer, 2021). Die Wohnforschung hat sowohl 
die „alternativen“ als auch die „affirmativen“ Formationen gemeinschaftlichen 
Wohnens im Blick zu haben und den Gemeinschaftskonstruktionen auch da 
nachzugehen, wo sie kapitalistisch vereinnahmt werden. 

Die in den letzten Jahren unter dem Label „Collaborative Housing“ sich 
formierende Wohnforschung ist allerdings ganz und gar auf gemeinschaftliche 
Wohnmodelle, die sich als „Alternative“ – zum kapitalistischen Gesellschafts-
modell, zu staatlicher Top-down-Wohnungsversorgung, zum Regelwohnbau, 
zu anonymen Wohnverhältnissen, zur Suburbanisierung etc. – verstehen, fo-
kussiert. Die zivilgesellschaftlichen Ausformungen alternativer Wohnraumver-
sorgung in verschiedenen europäischen Ländern (und darüber hinaus) waren 
Gegenstand von Schwerpunktheften internationaler Fachzeitschriften1. Ne-
ben dieser akademischen (begutachteten) Forschungsliteratur haben jedoch 
auch Ausstellungen mit dazugehörigen Katalogen2, Praxishandbücher (vgl. 
etwa Feldmann, 2022), Sammelbände einschlägiger Vereine und Stiftungen 
(Wohnbund consult, 2015; Wüstenrot-Stiftung, 2017), Fachartikel von Akti-
vist:innen und Vernetzungsinitiativen3 sowie Auftragsforschung zur Reflexion, 
Weiterentwicklung und Verbreitung von gemeinschaftlichen Wohnmodellen 
beigetragen. Bezüglich Auftragsforschung sind für Wien die im Rahmen der 
Wohnbauförderung der Stadt Wien beauftragten Studien zum Thema „Woh-
nen in Gemeinschaft“ (Brandl & Gruber, 2014; Temel, 2012; Temel et al., 2009; 
Temel & Lorbek, 2009) sowie die im Zuge der Internationalen Bauausstellung 
IBA_Wien durchgeführten Untersuchungen zu Selbstbauprojekten, Gemein-
schafts- und Cluster-Wohntypologien (Rumpfhuber, 2022; Huber et al., 2019; 
Tillner et al., 2016) hervorzuheben.

So sehr die Forschungsliteratur zum Gemeinschaftlichen Wohnen im 
Ansteigen begriffen ist, so selten sind jedoch Arbeiten, die um Überblick und 
systematische Unterscheidung bemüht sind. Es fällt auf, dass viele Publika-
tionen als Beispielsammlungen angelegt sind, ja insgesamt die Fallstudien-
forschung dominiert, während die theoretische und methodische Integration 
der empirischen Untersuchungen hinterherhinkt. Was die Forschung, vor  
allem die vergleichende, erschwert, ist nicht nur, dass sich in unterschiedlichen  
Ländern verschiedene Begriffe etabliert haben4, sondern auch der  
Umstand, dass gemeinschaftliche Wohnmodelle in sehr unterschiedli-
chen und im Zeitverlauf sich verändernden Planungskontexten (staatliche  

1	  Housing, Theory and Society 2020, 37:1; International Journal of Housing Policy 2018, 18:1; Built 
Environment 2019, 45:3; 2012, 38:3; Urban Research & Practice 2015, 8:1; vgl. auch den Proceedings-Band 
von Vestbro 2010.
2	  vgl. etwa die Wanderausstellung „Together! The New Architecture of the Collective“ des Vitra 
Design Museums (Kries et al., 2017), die Ausstellung „Bauen und Wohnen in Gemeinschaft“ im Deutschen 
Architekturmuseum in Frankfurt (Becker et al., 2015) oder auch die Ausstellung zur Baugemeinschaftsge-
schichte in Wien (Temel & Gutmann, 2013).
3	  In Österreich zentral die „Initiative Gemeinsam Bauen & Wohnen“ (Initiative Gemeinsam Bauen & 
Wohnen, o. J.)
4	  eine Übersicht zur Terminologie für den französischen, englischen, deutschen, holländischen und 
spanischen Sprachraum vgl. etwa Tummers, 2016; Czischke et al., 2020.
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Förderstrukturen, Finanzierungsmodelle, Struktur der Akteure der Wohn-
raumversorgung etc.) entstehen. Versuche, Gemeinsamkeiten und Unter-
schiede systematisch herauszuarbeiten, sind rar. Typologisierungen folgen 
recht unterschiedlichen Kriterien. 

Bisweilen stehen die Bau- und Nutzer:innengemeinschaften („Bau-
gruppen“), die in unterschiedlichen Graden und in verschiedenen Phasen 
des Projektzyklus (Konzeption, Planung, Produktion, Verwaltung und In-
standhaltung) zusammen für einen gemeinsamen Zweck aktiv sind, im Zen-
trum der Aufmerksamkeit – und sind auch Gegenstand von Typenbildung  
(Kläser, 2006). Andere Ansätze ziehen Besitzverhältnisse (Bossuyt, 2022) 
oder Grundrisstypologien (die Architektur) und Wertorientierungen (Griffith 
et al., 2022) für eine Unterscheidung heran. Als brauchbarer analytischer 
Rahmen hat sich auch der Blick auf „übergeordnete“ Kooperations- und  
Koproduktionsbeziehungen (Czischke, 2017) erwiesen. Für Wien, wo Bau-
gemeinschaften in den institutionellen Rahmen des geförderten Wohnbaus  
eingebettet sind, unterscheiden Lang & Gruber (2019) entlang der koope-
rativen Beziehung zwischen (künftiger) Nutzer:innengruppe, Bauträger und 
öffentlicher Hand drei gemeinschaftliche Wohnmodelle: Beteiligungsprojekte 
(Modell A, top-down), wo eine in der Regel gemeinnützige Wohnbaugesell-
schaft ein Projekt initiiert und dafür eine Gruppe von künftigen Mieter:innen 
sucht, die von spezialisierten Beratungsbüros vor allem beim (Mit-)Planen und 
Verwalten von Gemeinschaftsflächen unterstützt wird; Baugruppenprojekte 
(Modell B, bottom-up), wo eine (Kern-)Gruppe künftiger Bewohner:innen 
ein Projekt initiiert – entweder (B1) in Partnerschaft mit einem gemeinnüt-
zigen Bauträger oder (B2) autonom, aber ebenso unter Inanspruchnahme 
von Fördermitteln (hier die sogenannte Heimförderung); und schließlich 
Syndikat-Projekte (Modell C, bottom-up), die dem genossenschaftlichen, in 
Deutschland schon länger etablierten „Mietshäuser Syndikat“-Modell folgen; 
wie bei autonomen Baugruppen (B2) initiiert, (co-)finanziert, (co-)produziert 
und verwaltet hier eine Bewohner:innengruppe den Wohnraum, allerdings 
befindet sich die (fallweise ebenso mit Fördermitteln errichtete) Wohnanlage 
nicht im Alleineigentum der Hausbewohner:innen, sondern im Eigentum des 
in Österreich „habiTAT“ genannten Dachverbands, was langfristig Privatisie-
rung verhindert.

Mit dieser Typologie gemeinschaftlicher Wohnprojekte in Wien sind wir 
auch bei den zwei Beiträgen, die hier in diesem Kapitel versammelt sind. Sie 
stammen von einschlägigen Expert:innen, die mit verschiedenen disziplinä-
ren Hintergründen seit vielen Jahren mit der Materie des Gemeinschaftlichen 
Wohnens befasst sind. Der aus dem Feld der Architektur kommende Robert 
Temel, der als Autor einschlägiger Auftragsstudien (Temel, 2012; Temel et al., 
2009; Temel & Lorbek, 2009), aber auch als Mitbegründer der Vernetzungs-
initiative Gemeinsam Bauen und Wohnen (2009) und der WoGen Wohnpro-
jekte-Genossenschaft5 (2015) die Entwicklung gemeinschaftlicher Wohnpro-
jekte in Österreich, speziell Wien auf praktischer Ebene wesentlich mitgeprägt 
hat, widmet sich in seinem Beitrag dem Innovationscharakter gemeinschaft-
licher Wohnprojekte für das Wiener Wohnbaumodell. Richard Lang, ein auf 

5	  Die WoGen Wohnprojekte-Genossenschaft ist Österreichs erste und bislang einzige Bauträgerin, 
die ausschließlich gemeinschaftliche Wohnprojekte realisiert (Die WoGen, o. J.).
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soziale Innovation im Dritten Sektor und im Bereich Wohnen spezialisierter 
Sozial- und Wirtschaftswissenschafter, der seit 2015 als Mitbegründer und 
Programmdirektor der Working Group „Collaborative Housing“ innerhalb 
des European Network for Housing Research (ENHR) auch die akademi-
sche Forschung zum Gemeinschaftlichen Wohnen auf europäischer Ebene  
vorantreibt, beschäftigt sich in seinem Beitrag am Beispiel des Wiener Pro-
jekts OASE.inklusiv mit dem neuartigen Typ Gemeinschaftlichen Wohnens 
mit Integrationsfokus.

Temel geht in seinem Beitrag (implizit) der Frage nach, was die Kate-
gorien „Gemeinschaftliches Wohnen“ und „Neues soziales Wohnen“ mitein-
ander verbindet. Mag auch von Seiten der Stadtpolitik – nicht zuletzt mit der 
IBA_Wien – die Durchsetzung der Kategorie „Neues soziales Wohnen“ for-
ciert worden sein (was sich auch im universitären Bereich bemerkbar macht, 
wie u. a. an diesem Sammelband zu sehen), so könnte dieses Label auch 
mit „Gemeinschaftlichem Wohnen“ gleichgesetzt, ja beide Labels austausch-
bar verwendet werden. Zwar wundert sich Temel in seiner Ausdeutung der 
Teilkomponenten („Neues“, „soziales“, „Wohnen“), warum gemeinschaftliche 
Wohnformen mit einer so langen Geschichte heute überhaupt noch als neu 
gelten können, er arbeitet dann aber – aus der Position des engagierten Pro-
motors zivilgesellschaftlicher Beteiligung an städtischer Umweltgestaltung 
nur verständlich – den Innovationscharakter gemeinschaftlicher Wohnprojek-
te im Wiener Wohnmodell heraus. War in der ersten Welle von gemeinschaftli-
chen Wohnprojekten in den 1980er-Jahren noch die Idee der Mitbestimmung, 
das Ideal partizipativer Planung zentral, adressieren heute gemeinschaftliche 
Wohnprojekte auch drängende gesellschaftliche und Umweltprobleme: Es 
wird auf Einhaltung höherer Standards für ökologische Nachhaltigkeit (Ein-
satz nachhaltiger Bauweisen, Ressourcenschonung, reduzierter Energie- und 
Flächenverbrauch, Kreislaufwirtschaft etc.) geachtet oder auch das Ziel der 
Schaffung eines sozial inklusiven Wohnumfeldes verfolgt (im Fokus des Bei-
trags von Lang). Temel verweist aber auch auf die Erprobung neuer Grund-
risslösungen und auf städtebauliche Innovationen – hat er doch selbst mit 
dem Vorschlag zur Umsetzung eines speziellen Konzeptverfahrens, dem 
„Baugemeinschaftsverfahren“ (Temel, 2009), zur Integration von gemein-
schaftlichen Wohnprojekten in der Stadtplanung beigetragen. Wie in ande-
ren westeuropäischen Ländern werden Baugemeinschaften auch in Wien als 
Werkzeug für eine sozial-ökologisch nachhaltige Stadtentwicklung gesehen. 
Das heißt, dass von Baugruppenprojekten eine den Stadtteil belebende und 
aktivierende Wirkung, aber auch eine nachhaltigere Lebensweise erwartet 
wird. Die Betonung liegt auf „Annahme“ und „Erwartung“. Denn empirische 
Analysen, die aufzeigen, ob und inwieweit gemeinschaftliche Wohnprojekte 
nun konkret eine Nachhaltigkeitstransformation voranbringen (erste kritische 
Einschätzungen vgl. Abramsson & Hagberg, 2020), stehen bislang für Wien 
noch aus. 

Geförderte Baugruppenprojekte sind aufgrund ihrer sozialen Homoge-
nität und soziostrukturellen Charakteristika (der Anteil von Akademiker:innen 
in Baugruppen ist hoch; Baugruppenmitglieder verfügen über ein hohes Maß 
an kulturellem Kapital, also Ressourcen wie bautechnisches, organisatori-
sches, Finanz- und Förderwissen etc.) immer wieder mit dem Vorwurf kon-
frontiert, dass sie das in Wien hochgehaltene sozial- und wohnungspolitische 
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Ziel der sozialen Durchmischung konterkarieren (vgl. Verlič, 2016). Allerdings  
haben sich, nicht zuletzt vor dem Hintergrund der Europäischen Geflüchteten-
krise 2015/16, auch gemeinschaftliche Wohnprojekte formiert, die das Ziel der 
Inklusion von vulnerablen Gruppen, speziell Geflüchteten, verfolgen. Gestützt 
auf die Ergebnisse des von ihm geleiteten internationalen Forschungsprojekts 
MICOLL6, welches das Potenzial gemeinschaftlicher Wohnprojekte für die 
langfristige Integration geflüchteter Menschen untersucht, greift Lang in sei-
nem Beitrag auf die Fallstudie zu OASE.inklusiv in Wien Donaustadt zurück. 
Mit dieser an der Schnittstelle von sozialer Wohn(bau)forschung und Integra-
tions- und Migrationsforschung angesiedelten Fallstudie liefert er nicht nur ei-
nen Beitrag aus österreichischer Perspektive zur internationalen Beforschung 
inklusiver kollaborativer Wohnprojekte (vgl. Bresson & Labit, 2020; Czischke 
& Huisman, 2018), sondern auch Vorschläge für die Praxis. So könnten nach 
Lang etwa die in Baugruppenprojekten praktizierten Formen der Kollabora-
tion mit wohnungsvermittelnden Sozialorganisationen in den gemeinnützigen  
Bestands- und Regelwohnbau übertragen werden. 

Über dem rasanten Anwachsen des Schrifttums zum Gemeinschaft-
lichen Wohnen sollte nicht vergessen werden, dass gemeinschaftliche Wohn-
projekte zahlenmäßig marginal sind.7 Was nicht bedeutet, dass sich die 
Forschung an Nebensächlichem verausgabt. Ganz im Gegenteil, das rege 
Forschungsinteresse bezeugt vielmehr die gesellschaftspolitische Bedeu-
tung dieser Projekte. Um die Instrumente zum stadtplanerischen Ausbau von 
kollaborativer Wohnraumproduktion, -verteilung und -verwaltung weiterzu-
entwickeln, die erwarteten sozial-ökologischen Effekte zu prüfen, systema-
tische Unterschiede im Auge zu behalten und auch analytisch konzeptionell 
voranzuschreiten, bedarf es in Zukunft ein Mehr an Forschung, sowohl ange-
wandter als auch – durchaus die Widersprüche herausarbeitender kritischer 
– Grundlagenforschung (vgl. Butzlaff, 2024). Ob dabei „Gemeinschaftliches 
Wohnen“ und „Neues soziales Wohnen“ die Leitkategorien bleiben, wird sich 
weisen – schließlich klopfen mit „Commons“ bzw. genauer mit „Urban Com-
mons“, „Housing Commons“ und „Commons-Public-Partnership“8 nicht nur 
neue theoretische Konzepte, sondern auch ein alternatives, die Nachhaltig-
keitstransformation förderndes Eigentums- und Governance-Regime an die 
Tür. Dieses zu verstehen, zu verankern und zu verstetigen bedarf einer kol-
lektiven Anstrengung, bei der ein Arbeitsbündnis von Verwaltung und Wissen-
schaft (Jerchel & Pape, 2022) ganz oben stehen dürfte. 

6	  MICOLL Migration and Housing. Meeting Refugees’ Housing Needs through Collaborative Housing 
Programmes (2021–2022), funded by JPI Urban Europe. https://micoll.org/ (27.12.2023)
7	  Nach einer unveröffentlichten Zählung von Robert Temel wurden in Wien von 2009 bis 2023 ca. 
1.100 neue Baugemeinschaftswohnungen errichtet, ca. 80 Stück pro Jahr, was gemessen an der jährlichen 
Neubauleistung bezogen auf den geförderten Wohnbau ca. 1,5 Prozent, bezogen auf den gesamten Wohn-
bau ca. 0,5 Prozent ausmacht.
8	  Dérive Nr. 92/93, 2023; Arch+ Nr. 232, 2018; Hölzl et al., 2021; Hölzl & Hölzl, 2022.

https://micoll.org/
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GEMEINSCHAFTLICHES 
WOHNEN ALS TEIL DES WIENER 
WOHNBAUMODELLS

Robert Temel

Der Titel der Ringvorlesung, die dieser Publikation zugrunde liegt, „Transdis-
ziplinäre Perspektiven auf Neues soziales Wohnen“, bietet es an, zunächst 
einen Blick auf den Begriff des Neuen sozialen Wohnens aus der Perspektive 
der beteiligten Disziplinen und Themen zu werfen. Auch wenn ich durch meine 
Ausbildung eine Nähe zu Methoden der qualitativen Sozialforschung besitze, 
bin ich, ohne Verortung in einer Forschungsinstitution und weitgehend in der 
angewandten Auftragsforschung tätig, nicht an eine spezifische disziplinäre 
Perspektive gebunden. Meine Forschungs- und Beratungstätigkeit betreibe 
ich vorrangig im Auftrag der öffentlichen Hand, beispielsweise verschiedener 
Abteilungen des Magistrats der Stadt Wien, die mit Architektur und Planung 
zu tun haben, des österreichischen Kulturministeriums und verschiedener 
Forschungsförderinstitutionen, aber auch für Entwickler:innen und Bauträger 
mit Nähe zur öffentlichen Hand. Die Projekte folgen dabei einer architektur- 
bzw. planungstheoretischen Perspektive, manchmal unterstützt durch qualita-
tiv-sozialwissenschaftliche Ansätze. Je nach Erfordernis des Projekts und der  
Kooperationspartner:innen fließen häufig auch andere Blickwinkel mit ein. 
Deshalb blicke ich im Folgenden aus einer thematischen Richtung, nämlich 
der des gemeinschaftlichen Wohnens. Ich beginne mit einer Analyse der drei 
Begriffe, aus denen sich der Titel „Neues soziales Wohnen“ zusammensetzt. 
Ich komme dann zu Aspekten der Innovation im Bereich gemeinschaftlicher 
Wohnmodelle, beispielsweise Wohntypologien, Alternativen zur Suburbanität, 
Nachhaltigkeit und Wirksamkeit im Stadtteil. Schließlich zeige ich, welche Be-
deutung gemeinschaftliche Wohnformen für Architektur und Stadtentwicklung 
hatten und haben und ende mit einer kurzen Darstellung des Forschungspro-
jekts Co-Hope über Leistbarkeit, soziale Integration und Gesundheitsaspekte 
bei gemeinschaftlichen Wohnprojekten.

1	 NEUES SOZIALES WOHNEN

Zunächst geht es beim Neuen sozialen Wohnen um etwas „Neues“, ein  
Begriff, der seit vielen Jahrzehnten auf gemeinschaftliche Wohnformen  

https://doi.org/10.34727/2025/isbn.978-3-85448-069-3_24
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de
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angewendet wird, und zwar ungebrochen bis heute.1 Dass diese spezifische 
Art des Wohnens über ein halbes Jahrhundert als neu angesehen werden 
kann, statt irgendwann zum Normalfall zu werden, ist bemerkenswert – auch 
deshalb, weil es natürlich durchaus Einflüsse gemeinschaftlicher Wohnfor-
men auf „konventionelles“ Wohnen in diesem Zeitraum gab, etwa hinsichtlich 
Gemeinschaftseinrichtungen, Grundriss- und Erschließungstypologien und 
Bewohner:innenbeteiligung. Es lässt sich auch ein Bezug zum „Neuen Bau-
en“ der Moderne herstellen. Bereits 1930 erschien in Berlin ein Band mit dem 
Titel „Zur neuen Wohnform“ der Brüder Luckhardt, damals bezog sich dieser 
Begriff jedoch auf die neue Form im Sinne der neuen, modernistischen Archi-
tektur (Luckhardt et al., 1930). Ab den 1970er-Jahren ging es beim neuen 
Wohnen zunächst um ungewöhnliche Typologien, etwa Terrassen- und Hof-
häuser (Meyer-Bohe, 1970), und dann um die neue Organisationsform, näm-
lich die Selbstorganisation, die jedoch eng mit innovativer Architektur ver-
knüpft war. Die neue, unkonventionelle Art der Produktion und der Wunsch, 
sich vom üblichen Standard abzuheben, äußerten sich auch in räumlicher In-
novation. Nicht zuletzt deshalb wurde dieses spezifische neue Wohnen von 
vielen innovativen Architekt:innen seit den 1960er-Jahren als Betätigungs-
feld angenommen. Die Bezeichnung dieses Wohnbausektors als neu zeigt, 
dass gemeinschaftliche Wohnformen nach wie vor als innovativ angesehen 
werden und legt nahe, dass sich diese Innovation stets erneuert – oder dass 
sich das Gegenbild des „konventionellen“ Wohnens insgesamt in diesen 50 
Jahren kaum weiterentwickelt hat. Und es gibt eine dritte mögliche Interpre-
tation: Die neuen Wohnformen wurden damals, vor 50 Jahren, als Reaktion 
auf den Bauwirtschaftsfunktionalismus und als dessen Überwindung ange-
sehen, als das, was notwendig danach kommen muss, eine demokratischere 
Form des Wohnens. Zu dieser Überwindung kam es jedoch nie, auch wenn 
es Einflüsse auf den Mainstream gab. Das Neue befindet sich somit nach wie 
vor in Wartestellung.

An zweiter Stelle geht es um das „Soziale“. Mit dem Begriff sozialer 
Wohnbau wird der Sektor bezeichnet, der preiswerten Wohnraum für eine Be-
völkerung mit geringem Einkommen bereitstellt, die sich am freien Markt nicht 
selbstständig versorgen kann. Der Wiener soziale Wohnbau weicht davon ab. 
Natürlich bietet er Wohnraum für Menschen mit geringem Einkommen, sicher-
lich in größerem Umfang als die meisten anderen Großstädte, er steht aber 
auch für mittlere Einkommen offen mit dem dezidierten Ziel, soziale Segre-
gation zu vermeiden, und erweitert damit den Begriff des sozialen Wohnens 
deutlich. Gemeinschaftliche Wohnformen sind ebenfalls in diesem breiteren 
Sinn sozial, weil viele – bei Weitem nicht alle – derartigen Projekte, unter an-
derem auch in Wien, vorwiegend für mittlere Einkommen ausgerichtet sind, 
ebenso wie ein wesentlicher Teil des geförderten Wohnbaus in Wien insge-
samt. Gemeinschaftliche Wohnprojekte verstehen sich als sozial im Sinne 
von Gemeinschaftlichkeit, sie sind durch ihre innere Organisation und ihre 
äußere Vernetzung im Stadtteil und in der Stadt sozial. Viele von ihnen ver-
suchen, durch Selbstorganisation und Gemeinschaftlichkeit einen Beitrag zur 
Lösung sozialer Probleme zu leisten, insbesondere dort, wo der Staat seiner 

1	  Aus der Vielzahl der Publikationen, die das neue Wohnen im Titel tragen und auf gemeinschaft-
liche Wohnformen beziehen, hier stellvertretend drei Beispiele aus verschiedenen Jahrzehnten: Brech (1989), 
Wüstenrot (1999), Spellerberg (2018).
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sozialen Verantwortung nicht umfassend gerecht wird, etwa wenn es um älte-
re Menschen oder Geflüchtete geht. Und sie versuchen eine soziale Funktion 
im Stadtteil zu übernehmen, indem sie beispielsweise Aktivitäten anbieten, 
Räume für soziale Nutzungen zur Verfügung stellen oder durch Selbstorgani-
sation und Vernetzung Veränderungen im Stadtteil erreichen wollen.

Und schließlich zum dritten Bestandteil des Begriffs, dem „Wohnen“ 
im Unterschied zu Wohnbau: Insbesondere aus der Perspektive des gemein-
schaftlichen Wohnens weist die Verwendung des Verbs anstelle des Nomens 
darauf hin, dass Wohnen nicht vorrangig ein Ding, ein Produkt, eine Ware ist, 
die konsumiert wird, sondern dass Wohnen produziert wird, also eine Aktivität 
ist. Es wird materiell produziert von Bauträgern, Architekturbüros, Wohnbau-
politik und anderen, und es wird immateriell produziert von Bewohner:innen 
durch ihre tägliche Wohnpraxis. Was wir unter Wohnen verstehen, umfasst 
beides, wobei der Sektor der materiellen Produktion zumindest anstrebt und 
behauptet, die Bedürfnisse des Wohnalltags zu befriedigen und nicht vorran-
gig anderen Zielen zu folgen. Bei gemeinschaftlichen Wohnprojekten fallen 
diese beiden Aspekte der Produktion zusammen, sie werden teilweise von 
denselben Personen ausgeführt, und genau das trägt zur Besonderheit und 
Innovationskraft dieses Sektors, aber auch zu seiner spezifischen sozialen 
Bedeutung bei. Ein Verweis auf den Begriff der Transdisziplinarität bietet 
sich an: Bei transdisziplinärer wissenschaftlicher Arbeit geht es um den Aus-
tausch zwischen professionellen Wissenschaftler:innen und Laien, die etwa 
als Expert:innen für ihren Alltag hinzugezogen werden. Ähnliches gilt für die 
Produktion des Wohnens, bei der die professionellen Akteure, die Wohnbau-
ten konzipieren, planen und bauen, auf Wissen vonseiten der Nutzer:innen 
angewiesen sind. Dabei ist es entscheidend, durch welche Kanäle und mit 
welchem Fokus dieses Wissen transferiert wird. Der häufigste Informations-
kanal im Wohnbaubereich ist wohl der Markt, der allerdings wenig über Wohn-
bedürfnisse in einem breiteren Sinn sagt, sondern viel über Nachfrage bzw. 
Reaktion auf das Angebot – dabei handelt es sich stets um einen Kompromiss 
zwischen Bedürfnissen und (finanziellen) Möglichkeiten, je nach Marktsitua-
tion müssen die Konsument:innen dabei kleinere oder größere Konzessionen 
machen. Deshalb ist die spezifische Form der Projektentwicklung beim ge-
meinschaftlichen Wohnen so interessant. Gemeinschaftliches Wohnen ist so-
mit auch ein Feedback-Kanal aus der immateriellen in die materielle Produk-
tion des Wohnens, ein Korrektiv zum Marktgeschehen, ein Experimentierfeld 
der Alltagspraxis, und damit sind wir wieder beim „Neuen“, bei der Innovation 
des gemeinschaftlichen Wohnens und der Frage, warum dieses über so lange 
Zeit als neu angesehen werden kann.

2	 INNOVATION

Die Arten der Motivation von Menschen, die sich an einem gemeinschaftli-
chen Wohnprojekt beteiligen, um darin zu wohnen, sind vielfältig: Selbstorga-
nisation, Selbstbestimmung, Gemeinschaftlichkeit, Nachhaltigkeit sind zent-
rale Aspekte, die fast immer genannt werden. Ein wesentlicher Punkt ist aber 
auch der bereits angesprochene der Innovation, wenn er auch nicht immer so 
bezeichnet wird. Es geht dabei darum, Wohnmöglichkeiten zu schaffen, die 
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sich vom üblichen, am Markt verfügbaren Angebot unterscheiden. Themen 
sind etwa die Art der angebotenen Wohnungen: Welche Wohnungsgrößen, 
welche Zimmerzahlen, welche Wohntypologien abweichend von der markt-
dominanten 70-Quadratmeter-drei-Zimmer-Wohnung oder 30-Quadratme-
ter-ein-Zimmer-Wohnung sind möglich? Welche neuen Formen, die vielleicht 
nicht für jede oder jeden geeignet sind, könnte man ausprobieren? Grundriss-
innovationen sind hierzulande bei Wohnprojekten seltener als beispielsweise 
im äußerst experimentierfreudigen Zürich, aber auch im Wiener Kontext wer-
den neue Formen erprobt. Ein Züricher Beispiel ist das Projekt Heizenholz der 
Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 aus 2012, das von Adrian Streich 
Architekten durch Umbau und Erweiterung zweier Häuser eines Kinder- und 
Jugendheims aus den 1970er-Jahren realisiert wurde (siehe Abbildung 1). Bei 
diesem Projekt wurde ein damals neuer Grundrisstypus, die Clusterwohnung, 
umgesetzt: Mehrere Kleinstwohnungen mit Bädern und Teeküchen sind durch 
einen großzügigen, gemeinsamen Wohnraum mit großer Küche, Bad und 
Arbeitsbereich verknüpft und verbinden so individuelles Flächensparen mit 
gemeinsamer Flächenopulenz. Auf diese Weise ist Suffizienz, also das Aus-
kommen mit weniger (Wohn-)Fläche, nicht von Verzicht, sondern von neuen 
Formen des Raums und seiner Organisation bestimmt.

ABBILDUNG 1	 Grundriss OG 2, Siedlung Kraftwerk1 Heizenholz, Zürich. Architektur: 
Adrian Streich Architekten. (Grafik: © Adrian Streich Architekten, www.kraftwerk1.ch/heizenholz/
siedlung.html, Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1) 

Es geht aber auch um städtebauliche Innovation oder ein Wohnangebot, das 
üblicherweise im urbanen Kontext nicht zu haben ist, selbst wenn man von 
Grundrissfragen absieht – das Potenzial des Wohnens in der dichten Stadt im 
Unterschied zum suburbanen Wohnen im Einfamilienhaus, das in Österreich 
vielfach als der ultimative Wohnwunsch beschrieben wird (Temel, 2020a). 
Die Frage ist, wie sehr Einzelne oder kleine Gruppen Wohnpotenziale in der 

http://www.kraftwerk1.ch/heizenholz/siedlung.html
http://www.kraftwerk1.ch/heizenholz/siedlung.html
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Stadt beeinflussen können, wie sehr sie von dem abweichen können, was der 
Markt und die politischen und sozialen Rahmenbedingungen erlauben. Paral-
lel zum langfristigen Urbanisierungstrend läuft auch eine Enturbanisierung in 
den suburbanen Raum, weil für gewisse Bevölkerungsgruppen das Wohnen 
in der Stadt nicht interessant oder nicht leistbar ist. Ein Ansatz vieler gemein-
schaftlicher Wohnprojekte ist es, Alternativmodelle zur Flucht in die Suburba-
nität zu bieten, die erst durch die gemeinsame Selbstorganisation möglich 
werden. Sie tun das nicht zuletzt auch, um eine nachhaltigere Lebensweise in 
der dichten Stadt zu erreichen, die trotzdem gewisse Vorteile bietet, die man 
sonst nur aus der Suburbanität kennt – etwa mehr Freiraum, mehr Grünraum, 
mehr Aneigenbarkeit und Selbstbestimmung. Stellvertretend dafür steht der 
eindrucksvolle Dachgarten der Sargfabrik in Wien, eines der ältesten und ein-
flussreichsten Wiener Wohnprojekte, wie ihn Abbildung 2 zeigt.

ABBILDUNG 2	 Dachgarten der Sargfabrik in Wien. Architektur: BKK-2.  
(Foto: Haeferl, CC BY-SA) 

Häufig geht es den Bewohner:innen von gemeinschaftlichen Wohnprojekten 
um nachhaltigere Bauweisen, die vom heute üblichen bautechnischen Wiener 
Standard, also Stahlbeton-Massivbauweise mit Vollwärmeschutz, abweichen. 
Viele Baugemeinschaftsprojekte haben diesbezüglich hohe Ambitionen, die 
nicht immer der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Realität stand-
halten können. Allerdings sind manche Baugemeinschaften auch in diesem 
Bereich durchaus erfolgreich, wie etwa das Beispiel Sonnwendviertel Ost 
(Abbildung 3) zeigt: Vier Baugemeinschaftsprojekte in diesem Areal wählten 
besondere Bauweisen (Holzbau, Dämmziegel, Ziegel und Steinwolle), wäh-
rend fast alle anderen Bauten die übliche Bauweise einsetzten (Temel, 2019). 
Zu dieser Perspektive gehört auch die Idee, Wohnfunktionen aus dem rei-
nen Privatbereich in Gemeinschaftsflächen auszulagern, um so individuelle 
Wohnfläche und damit Energie und Material zu sparen.
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Wenn man sich mit Innovationen durch gemeinschaftliche Wohnprojekte be-
fasst, geht es selbstverständlich nicht nur um die Sichtweise der Bewohner:in-
nen, sondern auch um die Frage, wie das Gemeinwesen, der Stadtteil und die 
Stadt als Ganzes profitieren, auch unabhängig vom preiswerten, der Nach-
frage entsprechenden und nachhaltigen Wohnangebot. Der wohnfonds_wien 
organisiert seit vielen Jahren immer wieder Baugemeinschaftsverfahren, in 
denen Grundstücke zu den Konditionen des geförderten Wohnbaus an ge-
meinschaftliche Wohnprojekte verkauft werden. Dies geschieht überwiegend 
in neuen Stadtentwicklungsgebieten. Die damit verbundene Intention ist nicht 
so sehr, besonders günstige Wohnungen zu bauen, auch wenn die Projekte 
natürlich in den Preisgrenzen des geförderten Wohnbaus realisiert werden 
müssen. Es geht vielmehr vorrangig darum, den Stadtteil belebende, aktivie-
rende, sonst nicht vorhandene Angebote umzusetzen, beispielsweise Veran-
staltungsräume, kulturelle und soziale Angebote oder Gewerbeflächen.

3	 GEMEINSCHAFTLICHES WOHNEN ALS ARCHITEKTURTHEMA

Auch wenn die Form der Organisation, die Verfahrensweise und die partizi-
pative Planungsmethodik, wie sie für gemeinschaftliche Wohnprojekte cha-
rakteristisch sind, lange Zeit im Architekturdiskurs eine geringe Rolle gespielt 
haben, zeigt sich beim Blick auf derartige Projekte, dass diese Aspekte über 
ihren eigentlichen Zweck hinaus auch der architektonischen und städtebau-
lichen Qualität förderlich sind. Dass die besonderen Umstände des Entwurfs 
solcher Projekte herausragende Architektur zum Resultat haben können, er-
wies sich in der Vergangenheit nicht nur bei den Bauten der bekannten Pio-
nier:innen des partizipativen Bauens wie Ottokar Uhl, Eilfried Huth und Fritz 
Matzinger, sondern auch bei jenen von Architekt:innen, die in den 1980er-
Jahren mit Baugemeinschaftsprojekten ihre ersten Wohnbaurealisierungen 
umsetzen konnten, beispielsweise Walter Stelzhammer, BKK, Baumschla-

ABBILDUNG 3	 Nachbarschaftswand an der Fassade des Wohnprojekts 
Gleis 21 im Sonnwendviertel Ost. Architektur: einszueins Architektur. (Foto: Herzi 
Pinki, CC BY-SA) 

https://www.einszueins.at/
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ger Eberle und Rüdiger Lainer mit Gertraud Auer. In den ersten Jahrzehnten  
derartiger Projekte war, abgesehen von Ottokar Uhl (2003 [1976]), die theore-
tische Auseinandersetzung mit Methoden partizipativer Planung jedenfalls in 
Österreich nicht sehr intensiv. Mittlerweile gibt es einige österreichische Archi-
tekturbüros, die sich unter anderem auf solche Projekte spezialisiert haben 
und dabei anspruchsvolle Methodiken einsetzen.

Nach der ersten Welle von gemeinschaftlichen Wohnprojekten in Wien 
in den 1980er- und 1990er-Jahren erwachte ein neues Interesse daran um 
2010, nach der Finanzkrise, im Zusammenhang mit neuen Ideen in der Stadt-
entwicklung. Nach dem Investorenstädtebau der 1990er-Jahre versuchte 
man ab der Jahrtausendwende wieder stärker das Gemeinwohl und die städ-
tebauliche Qualität ins Zentrum der Stadtentwicklungsprojekte zu stellen, wie 
das etwa bei der Seestadt Aspern oder dem Hauptbahnhofareal der Fall war. 
Relativ bald tauchte in diesem Zusammenhang auch die Frage nach neu-
en Wohnformen auf, inspiriert von Städten wie Tübingen, Freiburg, Hamburg 
und Zürich, in denen Baugemeinschaften und selbstorganisierte Genossen-
schaften nicht nur mit dem Ziel des preiswerten Wohnens gefördert wurden, 
sondern auch, weil man sich von ihnen besondere städtebauliche Qualitäten 
erwartete. Der Erfolg dieser Strategie zeigte sich bald, und so entstand bei 
der Analyse beispielhafter europäischer Stadtentwicklungsprojekte in Wien 
die Idee, ebenfalls Baugemeinschaften als Werkzeug der Stadtentwicklung 
einzusetzen, was erstmals in der Seestadt Aspern geschah. Seither gab es 
immer wieder Baugemeinschaftsverfahren für Grundstücke in neuen Stadt-
entwicklungsgebieten. Allein in der Seestadt Aspern wurden bisher neun sol-
che Projekte gebaut. Die gemeinschaftlichen Wohnprojekte vor 2000 in Wien 
beschränkten sich noch vorwiegend auf Lückenfüllungen in der gründerzeit-
lichen Stadtstruktur.

Für diese Integration von gemeinschaftlichen Wohnprojekten in 
Stadtentwicklungsprozesse war es notwendig, abgeleitet von den Verfah-
rensweisen etwa in Tübingen und Zürich, die Grundstücke anhand von 
Qualitätskriterien zu vergeben, um so die besten Beiträge für die neuen 
Stadtquartiere zu finden. Im Auftrag der Stadt Wien entstand 2009 eine 
Studie über Baugemeinschaftsmodelle, die ein Verfahrenskonzept und ein 
Kriterienset dafür vorschlug, das weitgehend bis heute so angewandt wird 
(Temel, 2009). Dieser Verfahrenstypus, das Baugemeinschaftsverfahren, 
ist ein Sonderfall des Konzeptverfahrens, das in den letzten 15 Jahren vor 
allem in Deutschland und in der Schweiz enorm an Bedeutung gewonnen 
hat. Städte wie München, Hamburg und Tübingen verkaufen Wohnbau-
grundstücke mittlerweile ausschließlich im Konzeptverfahren, das heißt 
meist zum Fixpreis und stets anhand von Qualitätskriterien, egal ob es sich 
um gemeinschaftliche Wohnprojekte oder andere Wohnbauten handelt. Da-
durch erhöhen sie einerseits die städtebauliche Qualität der Projekte und 
der Stadtteile, in denen diese realisiert werden. Und sie ermöglichen an-
dererseits preiswerten Mietwohnungsbau und andere Nutzungen, die nicht 
auf hohe Renditen angewiesen sind (Temel, 2020b). In Österreich ist das 
Modell Konzeptverfahren bisher kaum im Einsatz, abgesehen vom Wiener 
Bauträgerwettbewerb, der seit fast 30 Jahren regelmäßig angewandt wird 
und durch die Verknüpfung des Grundstücksverkaufs mit der Entscheidung 
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über die Vergabe von Wohnbaufördermitteln einen Spezialfall dieser Ver-
fahrensform darstellt.

In diesem Sinne kann das Modell gemeinschaftliches Wohnprojekt als 
wesentliches Element des Innovationssystems Wiener Wohnbau verstanden 
werden, das bereits in den 1990er-Jahren die generelle Wohnbauproduktion 
beeinflusste und bis heute einflussreich ist, etwa hinsichtlich der beschrie-
benen Aspekte wie Verfahrensformen, Qualitätssicherung, Wohntypologien. 
Selbstverständlich gibt es auch den umgekehrten Weg des Einflusses, von 
anderen Wohnbauformen auf gemeinschaftliche Wohnprojekte.

4	 KOLLABORATIVES WOHNEN IN EINER PANDEMISCHEN ÄRA

Eine Konsequenz aus der langjährigen Befassung mit gemeinschaftlichen 
Wohnformen in Wien und Europa und ein Versuch der Weiterentwicklung ist 
ein aktuelles Forschungsprojekt zum Thema gemeinschaftliches Wohnen, 
das neben der Analyse bestehender europäischer Formen und Handlungs-
weisen im Kontext gemeinschaftlicher Wohnformen auch neue Potenziale er-
arbeiten will: Das EU-Forschungsprojekt Co-Hope (Collaborative Housing in 
a Pandemic Era) ist eine Kooperation zwischen Teams aus Schweden, Öster-
reich, Frankreich, Spanien und Finnland und wird im Rahmen der Joint Pro-
gramming Initiative (JPI) Urban Europe gefördert. Die spezifische Perspektive 
dieses Projekts ist es, nach den Erfahrungen mit der Covid-19-Pandemie und 
ihren Wechselwirkungen mit der Wohnsituation auf die Potenziale von ge-
meinschaftlichen Wohnprojekten zu blicken: Wie gingen diese mit der neuen 
Situation der Pandemie um, welche Änderungen ihrer individuellen und ge-
meinschaftlichen Wohnpraxis ergaben sich daraus, was könnte man für an-
dere Wohnbauten von ihnen lernen? Welche Antworten auf die Herausforde-
rungen der Leistbarkeit, der sozialen Integration und des gesunden Wohnens 
könnten sie bieten? Das Projekt wird einerseits einen Vergleich der Situation 
in den beteiligten Ländern anhand von mehreren Fallbeispielen leisten, und 
zwar mithilfe von quantitativen ebenso wie qualitativen Erhebungen. Und es 
wird andererseits in einem Living-Lab-Setting2 gemeinsam mit Bewohner:in-
nen solcher Projekte und anderen Stakeholdern Vorschläge für die Prozess-
gestaltung bei der Planung erarbeiten, die wiederum insbesondere auf Leist-
barkeit, soziale Integration und Gesundheit Rücksicht nehmen. Dazu findet 
eine Reihe von Präsenz- und Online-Workshops in den beteiligten Ländern 
statt, in denen aktuelle und zukünftige Bewohner:innen von Wohnprojekten 
die wichtigsten Elemente, Erfahrungen und zu vermeidenden Vorgangswei-
sen für alle Phasen der Entwicklung und Nutzung eines Projekts sammeln. 
Daraus soll schließlich die Beschreibung eines Modellprozesses entstehen, 
der neuen Projekten als Vorbild und Anhaltspunkt dienen kann (Co-Hope, 
2025). Die bisherigen Erfahrungen zeigen, dass sich in gemeinschaftlichen 
Wohnprojekten bei der Organisation des Alltagslebens, bei der Abstimmung 
und Arbeitsteilung in der Gruppe und bei der Nutzung von Gemeinschafts- und 
Erschließungsflächen große Vorteile in der pandemischen Situation ergaben. 

2	  Ein Living Lab ist ein Kooperationssetting zwischen Forschung und Zivilgesellschaft, um in einer 
experimentellen, praxisnahen Situation gemeinsam Wissen zu erwerben und Lösungen zu entwickeln.
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Möglicherweise können gewisse Aspekte davon auf andere Wohnsituationen 
übertragen werden. Durch die europaweite Kooperation im Rahmen des Pro-
jekts sowohl bei der Forschung als auch bei der Prozessentwicklung können 
die jeweils nationalen und regionalen „Wohnprojektekulturen“ voneinander 
lernen und so neue Impulse für weitere Innovation und für eine stärkere Ver-
ankerung im jeweiligen Kontext gewinnen. So wie die Wiener Wohnprojekte 
im spezifischen Wohnbaukontext der Stadt Wien besondere Formen und Vor-
gangsweisen entwickelt haben, gilt das auch für andere Städte und Länder in 
Europa. Der Austausch zwischen diesen spezifischen Kontexten kann für alle 
Beteiligten bereichernd sein.
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GEMEINSCHAFTLICHE 
WOHNPROJEKTE UND NEUES 
INTEGRATIVES WOHNEN

Richard Lang

1	 ZIELSETZUNG UND PROBLEMHINTERGRUND

Ziel dieses Kapitels ist es, auszuloten, welche Rolle gemeinschaftliche Wohn-
projekte für die Integration von Geflüchteten auf der Nachbarschafts- und 
Quartiersebene spielen können. Dazu präsentiert dieser Beitrag Ergebnisse 
einer Einzelfallstudie eines Pionierprojekts des Gemeinschaftlichen Wohnens 
mit Integrationsfokus in Wien. 

Bereits seit den 1990er-Jahren, im Zuge der Jugoslawienkriege, wird 
die temporäre Unterbringung von geflüchteten Menschen in gemeinschaft-
lichen Wohnprojekten in Wien von deren Bewohner:innen eigeninitiativ und 
selbstorganisiert ermöglicht. Wie eine erstmalige Bestandsaufnahme der Er-
fahrungen in betroffenen Wohnprojekten zeigt, ist dieses ehrenamtliche, zivil-
gesellschaftliche Engagement der Betreuung und Einbindung von Geflüchte-
ten ins Gemeinschaftsleben mit nicht unerheblichen Herausfordungen für die 
Bewohner:innenschaft verbunden (Leutgöb et al., 2022). Es fehlt zudem an, 
zumindest punktueller, professioneller Unterstützung für engagierte Bewoh-
ner:innen durch Mediator:innen und Sozialarbeiter:innen. Dabei sind es gera-
de stabile Beziehungen im unmittelbaren Wohnumfeld, welche neben Sprach-
erwerb und Arbeitsmarktzugang wichtige Voraussetzung für eine erfolgreiche 
Integration in die aufnehmende Gesellschaft darstellen (UN Habitat, 2014; 
Plafky, 2018). 

Vor diesem Problemhintergrund stellt die Errichtung von gemein-
schaftlichen Wohnprojekten mit Integrationsfokus innerhalb des Systems 
des sozialen Wohnbaus in Wien eine Innovation aus der Nische heraus dar  
(Geels, 2020), auf die es sich lohnt, einen ersten empirisch-analytischen Blick 
zu werfen. Dabei kommt es zur Zusammenarbeit zwischen einem Bewohner:in-
nenverein, einem gemeinnützigen Bauträger, Sozialorganisationen aus dem Be-
reich Wohnungslosigkeit und Migration sowie Planungs- und Architekturbüros, 
die auf gemeinschaftliche Wohnkonzepte spezialisiert sind. Dieser neuartige 
Typ gemeinschaftlichen Wohnens mit Integrationsfokus1 ist eng verbunden mit 

1	 Pospischil (2023, S. 43) identifiziert drei solcher Baugruppenprojekte in Wien, die sich derzeit in 
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dem Modell Housing First, bei welchem Stadt Wien, Sozialorganisationen und 
Bauträger kooperieren, um von Wohnungslosigkeit Betroffenen raschen Zugang 
zu leistbaren Wohnungen mit eigenem Mietvertrag und bei Bedarf auch Unter-
stützung durch Soziale Arbeit zu ermöglichen. Da geflüchtete Menschen häufig 
von Wohnungslosigkeit bedroht sind und dringenden Wohnbedarf aufweisen, 
stellen sie eine Zielgruppe von Housing First dar (Weinzierl et al., 2016).

Bevor wir uns den empirischen Erkenntnissen aus der Fallstudie 
zuwenden, wird die disziplinäre Perspektive und Position des Autors kurz 
erörtert. Wohnen als ein komplexes soziales Phänomen legt grundsätzlich 
eine interdisziplinäre Herangehensweise nahe. Um ein tiefergehendes Ver-
ständnis für gemeinschaftliche Wohnpraktiken zu entwickeln, integriert der 
Autor organisationale und institutionelle Perspektiven. Dabei kommt es zur 
Verknüpfung von Aspekten aus Management, Soziologie, Geographie und 
Politikwissenschaft, wodurch sich insbesondere neuere Ansätze der Inno-
vations- und Transitionsforschung anbieten. Aus diesem Blickwinkel ist ge-
meinschaftliches Wohnen eine Innovationsnische, in der Experimente für 
den Übergang zu einer nachhaltigen Gesellschaft stattfinden. In diesem 
konzeptionell-theoretischen Rahmen ist das im Folgenden präsentierte Fall-
beispiel des gemeinschaftlichen Wohnens mit Integrationsfokus zu verorten. 
Dabei erscheint interessant, dass zentrale Promotor:innen in diesen Inno-
vationsprozessen tendenziell nicht selbst zu vulnerablen Gruppen zählen 
(Lang et al., 2020).

2	 GEMEINSCHAFTLICHE WOHNPROJEKTE ALS 
NISCHENINNOVATIONEN

Gemeinschaftliches Wohnen ist ein Überbegriff für eine Reihe internationaler 
Wohnmodelle, welche im Unterschied zum Regelwohnbau durch ein höhe-
res Maß an Interaktion zwischen den Bewohner:innen sowie ausgeprägter 
Selbstorganisation während des gesamten Projektlebenszyklus gekennzeich-
net sind. Der Architektur und Prozessbegleitung kommt eine besondere Rolle 
für das Funktionieren dieser Wohnprojekte zu, was beispielsweise die Quali-
tät und den Zugang zu Gemeinschaftsflächen sowie die Kommunikation zwi-
schen den Bewohner:innen betrifft (Czischke et al., 2020).

Gemeinschaftliche Wohnprojekte verstehen sich oftmals auch als zivil-
gesellschaftliche Akteure und Vorreiter:innen bei der Erreichung von nachhal-
tigen Entwicklungszielen (Cucca & Friesenecker, 2022), wodurch sie auch in 
der Öffentlichkeit immer wieder auf sich aufmerksam machen (Czaja, 2022). 
Empirische Evidenz aus verschiedenen Ländern Europas zeigt, dass es ge-
meinschaftlichen Wohnprojekten gelingen kann, aus der Kombination sozialer 
Aspekte, wie enger nachbarschaftlicher Kontakte und Partizipation der Be-
wohner:innen, ökonomischer Aspekte, wie Kosteneinsparungen und Leistbar-
keit, sowie ökologischer Aspekte, wie Ressourcenschonung und Energieef-
fizienz, ein inklusives Wohnumfeld bereitzustellen (Droste, 2015; Bresson & 
Labit, 2020; Lang et al., 2020).

unterschiedlichen Entwicklungsstadien befinden: Assemblage Niklas-Eslarn, OASE.inklusiv und Gartenheim. 
Ein weiteres gemeinschaftliches Wohnprojekt ist Gleis 21 im Sonnwendviertel, welches in diesem Zusam-
menhang als innovatives Nischenprojekt gelten kann (Search and Shape 2022, S. 25)
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Traditionell liegt ein Fokus beim Gemeinschaftlichen Wohnen auf der Gleich-
stellung der Geschlechter (Vestbro & Horelli, 2012) sowie der Bewohner:in-
nengruppe älterer Menschen (Pedersen, 2015). Gemeinschaftliche Wohnpro-
jekte adressieren aber auch die Bedürfnisse sozial benachteiligter Personen 
(id22 et al., 2017) sowie von Menschen mit Migrationshintergrund (Meijering 
& Lager, 2014), wobei gerade zu Bewohner:innen mit Fluchthintergrund noch 
vergleichsweise wenig empirische Befunde vorliegen (Czischke & Huisman, 
2018), was insbesondere für den deutschsprachigen Kontext gilt.

Um ihre neuartigen Lösungen für eine nachhaltige Gesellschaft in der 
Nische zu entwickeln, gehen Bewohner:innengruppen durchaus strategische 
Partnerschaften mit institutionellen Akteuren des sozialen Wohnbaus sowie 
des Felds der sozialen Dienste ein (Lang, 2022). Genau dies zeigt sich bei 
dem in diesem Beitrag betrachteten Wiener Fallbeispiel einer Nischeninno-
vation des gemeinschaftlichen Wohnens mit Integrationsfokus. Dessen Ur-
sprünge stehen in Zusammenhang mit den Erfahrungen der Europäischen 
Geflüchtetenkrise 2015/16 und der unzureichenden Unterbringung von Per-
sonen mit Fluchthintergrund im Regelwohnbau (Aigner, 2019).

Vor dem Hintergrund empirischer Evidenz aus anderen Ländern kann 
bei diesem Typ innovativer Nischenprojekte allgemeiner von dauerhaftem 
Wohnen und freiwilligem Zusammenleben kürzlich zugewanderter Personen 
mit ortsansässigen Bewohner:innen gesprochen werden. Die erste Personen-
gruppe verfügt über eine Aufenthaltsberechtigung und hat damit eine Bleibe-
perspektive. Die Bewohner:innengruppe der Ortsansässigen meint wiederum 
Personen, welche schon über einen längeren Zeitraum in der aufnehmenden 
Gesellschaft leben und in dieser verankert sind (Czischke & Huisman, 2018; 
Costarelli et al., 2019; Arroyo et al., 2021; Hannemann & Hauser, 2021).

3	 METHODIK

Der vorliegende Beitrag greift auf empirische Ergebnisse aus Österreich zu-
rück, und dabei konkret einer Einzelfallstudie der Baugruppe OASE.inklusiv 
in Wien, welche im Rahmen eines größeren internationalen Forschungspro-
jekts2 zu gemeinschaftlichen Wohnprojekten und Integration von geflüchte-
ten Menschen durchgeführt wurde. Der Autor dieses Beitrags nahm dabei 
die Position des beobachtend-analytischen Forschenden ein sowie als Koor-
dinator des österreichischen Teils des Forschungsprojekts. Die Erhebungen 
fanden im Zeitraum 2021–23 statt und es wurden neben Expert:innengesprä-
chen unterschiedliche Akteursperspektiven im Wohnprojekt gegenüberge-
stellt. So stützt sich die Fallstudie (Yin, 2009) auf halbstrukturierte Interviews 
mit Vertreter:innen der externen Prozessbegleitung, des involvierten Archi-
tekturbüros, der beteiligten Sozialorganisation sowie der Bewohner:innen-
schaft. In diesen Interviews wurden unter anderen folgende Themen erörtert: 
die Entwicklungsgeschichte des Projektes; Rollen und Zusammenarbeit der 
beteiligten Akteure; die institutionellen Rahmenbedingungen; Organisation 
und Management des Wohnprojekts; Gemeinschaft der Bewohner:innen;  

2	  „Meeting Refugees’ Housing Needs through Collaborative Housing Programmes (MICOLL)“ wurde 
gefördert durch die Joint Programming Initiative (JPI) Urban Europe, Urban Migration Call.
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Partizipation von Geflüchteten; sowie Implikationen für Grätzel- und Stadtent-
wicklung. Alle Interviews wurden aufgezeichnet und transkribiert und durch 
teilnehmende Beobachtung von Bewohner:innentreffen und Nachbarschaft 
des Wohnprojekts ergänzt. Weiters wurden Sekundärdaten in die Analyse 
miteinbezogen, wie beispielsweise Dokumentationsmaterial der Prozess-
begleitung sowie Websites und Pressebeiträge zum Projekt OASE.inklusiv.  
Die erhobenen Daten wurden mithilfe der qualitativen Inhaltsanalyse nach 
Mayring (2015) ausgewertet.

4	 ERGEBNISSE DER FALLSTUDIE OASE.INKLUSIV –  
EINE BAUGRUPPE MIT INTEGRATIONSFOKUS

4.1	 Konzeption und Entwicklung des Wohnprojekts

Die OASE.inklusiv ist eine Baugrupppe in Wien Donaustadt, die vom Bauträ-
ger Neues Leben, einer gemeinnützigen Wohnbaugenossenschaft, errichtet 
wurde. Das Konzept wurde im Rahmen eines Bauträgerwettbewerbs, für einen 
nur für Baugruppenprojekte ausgelobten Bauplatz, im Stadtentwicklungsgebiet 
Neu-Stadlau zur Förderung ausgewählt. Der partizipative Entwicklungspro-
zess startete im März 2017, das Wohnhaus wurde schließlich im April 2021 
fertiggestellt und anschließend bezogen. Die zukünftigen Bewohner:innen wirk-
ten aktiv an Planung und Entwicklung mit und übernahmen in weiterer Folge 
auch eine gewisse Selbstverwaltung in der Wohnhausanlage. Zielsetzung der 
Baugruppe war, leistbares Wohnen in einer ethnisch und sozial durchmisch-
ten Gemeinschaft zu ermöglichen. Dabei wurden insbesondere Familien mit 
Fluchthintergrund als eine prioritäre Zielgruppe definiert. Für diese Bewohner:in-
nengruppe wurden 15 Wohnungen in Kooperation mit neunerimmo, einer Toch-
tergesellschaft der Sozialorganisation neunerhaus, vergeben und betreut. Mög-
lich machte dies das Konzept des Housing First – eines speziellen Ansatzes der 
Wohnungslosenhilfe, welcher von neunerhaus gemeinsam mit verschiedenen 
Sozialorganisitionen und dem Fonds Soziales Wien etabliert wurde. An erster 
Stelle im Prozess der Wohnungslosenhilfe steht dabei die Ermöglichung eines 
schnellen und unbürokratischen Zugangs zu einer Wohnung mit eigenem Miet-
vertrag sowie begleitender sozialarbeiterischer Betreuung.

Für Neuankömmlinge in Österreich, wie Bewohner:innen mit syri-
schem oder irakischem Hintergrund, die noch keine längere Wohnbiografie 
in Wien vorweisen konnten und über begrenzte finanzielle Mittel verfügten, 
war die Baugruppe OASE.inklusiv eine Möglichkeit, rasch zu leistbarem 
Wohnraum zu gelangen. Neunerimmo beteiligte sich erstmals an einem Bau-
gruppenprojekt und brachte spezifisches Know-how bei der Vermittlung und 
Begleitung der Zielgruppe der Geflüchteten in den Entwicklungsprozess ein, 
das weder der gemeinnützige Bauträger noch die externe Prozessbegleitung 
durch das Büro wohnbund:consult hätten beitragen können.

Von den insgesamt 81 geförderten Mietwohnungen in der OASE.in-
klusiv sind 27 sogenannte SMART-Wohnungen. Bei diesen Wohnungen, zu 
denen auch jene der Familien mit Fluchthintergrund zählen, ist der von den 
Bewohner:innen im geförderten Mietsegement normalerweise zu leistende 
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Finanzierungsbeitrag (gemeint ist ein einmaliger Grund- und Baukostenzu-
schuss) und auch die Miete reduziert, sodass diese dem Niveau im kommu-
nalen Wohnbau in Wien entspricht. Die SMART-Wohnungen in der OASE.
inklusiv erhöhen die Leistbarkeit der Baugruppe insgesamt und damit auch 
die Durchlässigkeit für Zielgruppen des sozialen Wohnbaus.

4.2	 Gemeinschaftliches Zusammenleben und Partizipation

Das Baugruppenprojekt OASE.inklusiv ermöglicht einen höheren Grad der 
Individualisierung und Anpassung des Wohnumfeldes an die Lebenssitua-
tion der Bewohner:innen. Von den Akteuren wird dies als eine der positiven 
Rahmenbedingungen von Baugruppen wahrgenommenen, wenn es um die 
Integration geflüchteter Menschen in der aufnehmenden Gesellschaft geht. 
So betont die Sozialorganisation neunerimmo, dass für die Zielgruppe der 
geflüchteten Menschen in der Baugruppe das Angebot, aber nicht die Ver-
pflichtung zu Gemeinschaft und Partizipation wichtig ist. Dies erleichtert die 
Anpassung an die individuelle Lebenssituation, weil es immer wieder The-
men gibt, die Bewohner:innen dazu bringen, sich etwas mehr in die Privatheit 
zurückziehen zu müssen. Für Bewohner:innen mit Fluchthintergrund können 
das ihre Fluchterfahrungen sein, der Arbeitsmarktzugang oder auch sprach-
liche und interkulturelle Herausforderungen.

Die Berücksichtigung individueller Bedürfnisse der Bewohner:innen der 
OASE.inklusiv gelang auch durch die Einbindung des auf Beteiligungsprojekte 
spezialisierten Architekturbüros einszueins. Durch partizipative Planung sollte 
bereits eine stärkere Bindung und Zufriedenheit mit dem Wohnprojekt erreicht 
werden. Bei Informationsabenden, in Workshops und Gruppentreffen wurden 
Wohnungsgrundrisse besprochen sowie Nutzungskonzepte für Gemeinschafts-
räume und Freiflächen gemeinsam unter Anleitung erarbeitet. Hemmende 
Faktoren in diesem Prozess waren eine Fluktuation innerhalb der potenziellen 
Bewohner:innenschaft sowie die Auswirkungen der Coronapandemie, wodurch 
sich die Interaktion unregelmäßig gestaltete und teilweise über elektronische 
Medien stattfinden musste. Bewohner:innen, die nur über ein einfaches Mobil-
telefon verfügten, konnten beispielsweise nicht an allen Online-Interaktionen 
teilnehmen. Dennoch gelang es, eine Kerngruppe aus Interessierten mit und 
ohne Fluchterfahrung durchgehend aktiv in die Planung einzubinden. 

Die Gemeinschaftsräume spielen in der OASE.inklusiv eine wichtige 
Rolle für Netzwerkbildung und Partizipation im Wohnalltag und somit auch 
für mögliche Integrationseffekte mit Blick auf die Bewohner:innengruppe der 
Geflüchteten. Wie üblich in Baugruppen, werden Gemeinschaftsflächen von 
den Bewohner:innen, die auch einen Bewohner:innenverein gegründet ha-
ben, eigenständig organisiert, wobei die Zielsetzung der Leistbarkeit gewisse 
Grenzen bei der Ausgestaltung der individuellen Wohneinheiten und gemein-
schaftlich zu nutzenden Räume setzt. Seitens der Bewohner:innenschaft rich-
tet sich der Blick auch auf die erweiterte Nachbarschaft und Möglichkeiten 
für Interaktion und soziales Engagement im Grätzel, wo auch Anbindung an 
wichtige Infrastruktur gegeben ist.

Von Bewohner:innen der OASE.inklusiv werden die Mitgestaltungsmög-
lichkeiten im unmittelbaren Wohnumfeld hervorgehoben sowie die Möglichkeit 
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eines intensiven Kennenlernens und Beziehungsaufbaus innerhalb der 
Nachbarschaft als bedeutsam erlebt. Dieses Gemeinschaftserlebnis wird 
als positiver Kontrast zu früheren Erfahrungen mit Anonymität in Wohnhaus-
lagen gesehen. Gleichzeitig wird aber nicht unter den Tisch gekehrt, dass 
es gelegentlich zu Konflikten kommt, z. B. bei Nutzung von Gemeinschafts-
flächen und Belästigung durch Lärm sowie Gefahrensituationen durch spie-
lende Kinder. Die Erhebungen legen den Schluss nahe, dass diese Konflikte 
in informellen Gesprächen unter den Bewohner:innen bisher gelöst werden 
können und sich so auch informelle Verhaltensregeln in der Wohnhausan-
lage etablieren.

5	 DISKUSSION UND SCHLUSSFOLGERUNGEN

Um das Potenzial von gemeinschaftlichen Wohnprojekten für die Integration 
von Geflüchteten ausschöpfen zu können, erscheint eine dauerhafte Koope-
ration mit einer Reihe von Partnerorganisation vorteilhaft, da auf diese Weise 
Komplexität und Risiko, inklusive jenes einer persönlichen Überforderung, für 
die Bewohner:innen reduziert werden. Während sich die Zusammenarbeit 
von Bewohner:innenvereinen mit gemeinnützigen Bauträgern und externen 
Prozessbegleiter:innen in der Baugruppenszene in Wien schon seit einiger 
Zeit etabliert hat (Brandl & Gruber, 2014; Gruber & Lang, 2019), spielen bei 
Baugruppen mit Integrationsfokus zusätzlich Sozialorganisationen aus dem 
Feld der Wohnungslosigkeit und Migration eine wichtige Rolle. Die Klient:in-
nen dieser Organisationen sind unter anderen geflüchtete Personen, die in-
adäquaten Wohnverhältnissen ausgesetzt und von unmittelbarer Wohnungs-
losigkeit betroffen sind. 

Sozialorganisationen, wie neunerimmo, Volkshilfe oder Diakonie, kön-
nen grundsätzlich zu unterschiedlichen Zeitpunkten mit ihrer Expertise und 
ihrem Leistungsangebot in die Baugruppe eingebunden werden – zum Bei-
spiel in der Konzeptionsphase, der Gruppenbildungsphase oder erst beim 
Bezug des Projekts (Search and Shape, 2022; Pospischil, 2023). Diese So-
zialorganisation übernehmen eine Vermittlungsfunktion im partizipativen Pla-
nungs- und Gemeinschaftsbildungsprozess zwischen Bewohner:innen mit 
Fluchthintergrund und anderen Bewohner:innen sowie der externen Prozess-
begleitung und dem Bauträger. Das in diesem Beitrag diskutierte Fallbeispiel 
OASE.inklusiv legt nahe, dass bei Neubauprojekten des gemeinschaftlichen 
Wohnens mit Integrationsfokus eine frühzeitige Einbindung der Sozialorgani-
sationen für die zielgerichtete Vermittlung von Wohnungen an und Betreuung 
von Menschen mit Fluchthintergrund sinnvoll erscheint.

Die Ergebnisse der Einzelfallstudie zeigen, dass die sozialarbeiteri-
sche Begleitung die integrationsfördernden Aspekte von Baugruppen unter-
stützen kann, insbesondere im Bereich der Netzwerkbildung, des Mentorings 
und der Partizipation. Zusätzlich eröffnet die Implementierung des Housing- 
First-Modells und des SMART-Wohnens Möglichkeiten für kostengünstige 
Wohnraumlösungen für Geflüchtete in Baugruppen. Trotzdem scheint das 
Spannungsfeld zwischen gezielter Förderung und geforderter Eigenverant-
wortung in Baugruppen für diese Zielgruppe bestehen zu bleiben. Um die  
Nischeninnovation des Gemeinschaftlichen Wohnens mit Integrationsfokus 
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weiterzuentwickeln, erscheint daher bei zukünftigen Projekten eine gesicher-
te Finanzierung der Teilnahme von Sozialorganisationen sowie langfristige 
sozialarbeiterische Begleitung der Bewohner:innen mit Fluchthintergrund 
wichtig. Diese sollte auch evaluiert werden, um nicht nur Erkenntnisse für 
die Weiterentwicklung der betroffenen Nischenprojekte zu gewinnen, sondern 
bereits für eine mögliche Übertragung von Elementen dieses Wohnmodells in 
den Regelwohnbau.

Die Ergebnisse dieser Studie müssen unter Berücksichtigung der 
Einschränkungen der Methode und des Datenumfangs interpretiert werden. 
Obwohl verschiedene Datenquellen in der Erhebung kombiniert und Ak-
teursperspektiven kontrastiert wurden, kann nicht ausgeschlossen werden, 
dass Untersuchungen in anderen gemeinschaftlichen Wohnprojekten mit 
Integrationsfokus weitere Aspekte zutage fördern. Daher sollte zukünftige 
Forschung den hier angewandten Fallstudienansatz in anderen Kontexten 
replizieren, um Potenziale und Grenzen der Rolle von gemeinschaftlichen 
Wohnprojekten für die Integration Geflüchteter weiter auszuloten. Mit der 
vorliegenden Studie wurde ein Ausgangspunkt für weitere Forschung zum 
Gemeinschaftlichen Wohnen gelegt, welches auch einen Beitrag zu einem 
an Bedeutung gewinnenden Forschungsfeldes an der Schnittstelle von so-
zialer Wohnbauforschung und Integrations- und Migrationsforschung leistet 
(Brown et al., 2022).
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WOHNEN ALS  
SOZIALE PRAXIS

Prolog von Julia Edthofer

Die beiden nachfolgenden Beiträge beschäftigen sich auf unterschiedliche 
Weise mit der Frage des kollektiven Planens, Bauens und Wohnens. Das 
Autor:innenteam Lene Benz, Alexa Färber, Florian Kossak, Bernd Kniess 
und Sandra Voser diskutiert im Text „Wohnen erforschen: Method(olog)ische 
Zugänge und forschungspraktische Reflexionen zu Wohnwissen“ die Frage, 
wie bereits bestehendes Wissen im Bereich kollektives Planen, Bauen und 
Wohnen so übersetzt werden kann, dass es allgemein zugänglich ist. Dabei 
geht es ganz generell um das Wohnumfeld als Ort der Sozialität und Kollek-
tivität in den unterschiedlichsten Kontexten: von kollektiven Bau- und Raum-
nutzungskonzepten im sozialen Wohnbau bis hin zu den Praktiken autonomer 
Baugruppen. Ernst Gruber reflektiert in seinem Beitrag „Wie Innovationen im 
Wohnbau wirksam werden“ aus der Praxisperspektive des Wiener Planungs-
büros wohnbund:consult die Herausforderungen einer sozial nachhaltigen 
Planung im Bereich des geförderten Wohnbaus und diskutiert dabei vor al-
lem die sozialorganisatorische Begleitung von Neubauprojekten. Die Verbin-
dungslinie zwischen den beiden Beiträgen ist der Fokus auf Kollektivität und 
Sozialität im Alltagshandeln von Bewohner:innen unterschiedlichster Wohn-
strukturen – oder anders gesagt: auf Wohnen als soziale Praxis. Erfahrungs-
wissen, das durch gemeinsames Entwickeln, Planen, Bauen und Wohnen ge-
sammelt wurde, wird als „kollektiver Wissensspeicher“ betrachtet, der einer 
breiten Öffentlichkeit zugänglich gemacht werden soll. 

Die beiden Texte ergänzen sich dabei: Während es auf einer met-
hod(olog)ischen Ebene um den Aufbau eines komplett offen gehaltenen 
„WohnWissen“-Speichers geht, beschäftigt sich der zweite Beitrag mit aktu-
ellen Entwicklungen im stark reglementierten kommunal geförderten Wiener 
Wohnbau. Auf diese Weise können unterschiedliche Wohn-Wissensformen 
und -praktiken im Sinne einer „urbanen Assemblage“ (Bender & Farias, 2011) 
zueinander in Bezug gesetzt werden. Die Sichtweise auf die Stadt als „As-
semblage“ ist ein relativ neuer Zugang innerhalb der Stadtforschung. Dieser 
verbindet Elemente der bereits in den 1980er-Jahren im Rahmen der Sci-
ence-Technology-Studies (STS) entwickelten Actor-Network-Theory (ANT) 
mit einem poststrukturalistischen methodologischen Ansatz, der auf die  
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Heterogenität gesellschaftlicher Strukturen abstellt. Dabei wird ganz grund-
sätzlich das unvorhersehbare und variable Verhältnis zwischen Individuum, 
„rhizomatisch“ aufgebauten gesellschaftlichen (Wissens-)Netzwerken sowie 
der konkreten Materialität der Stadt in den Blick genommen. Während sich 
die ANT jedoch vor allem für die Stabilität von Netzwerken interessiert, steht 
aus der Perspektive der Assemblageforschung der soziale Wandel im Vor-
dergrund – und das macht sie interessant für eine Stadtforschung, die sich 
über die Auseinandersetzung mit Alltagspraktiken und -erfahrungen mit ge-
sellschaftlichen Transformationspotenzialen auseinandersetzt (Färber, 2014).

Im ihrem Beitrag „Wohnen erforschen“ beschreiben die Autor:innen 
die virtuelle Lehr- und Lernplattform „WohnWissen Übersetzen“, welche im 
Rahmen des gleichnamigen Lehr- und Forschungsprojektes am Institut für 
Europäische Ethnologie entwickelt wurde. Ausgehend von der Beobachtung, 
dass bereits ausreichend Wissen im Bereich des kollektiven Planens, Bauens 
und Wohnens vorhanden ist, geht es dabei vor allem darum, das bestehende 
Wissen über lokale, kommunale und nationale Grenzen hinaus zu vernet-
zen (vgl. hierzu auch Güntner et al., 2023; Holm & Laimer, 2021; Wohnbund 
e.V. & HafenCity Universität Hamburg, 2016). Im Sinne dieser Übersetzung 
von „WohnWissen“ wird die Plattform dazu genutzt, Überschneidungsfelder 
in den verschiedensten Bau- und Wohnkontexten herauszufiltern. Angelehnt 
an die Vorgangsweise urbaner Assemblageforschung ist die Website dabei 
„rhizomatisch“ aufgebaut: Mittels eines interaktiven Kategoriensystems kön-
nen unterschiedlichste Dimensionen des kollektiven Bauens und Wohnens 
abgebildet und variabel zueinander in Bezug gesetzt werden. Ein weiterer 
Schwerpunkt des WohnWissen-Übersetzens ist die Frage, wie in inter- und 
transdisziplinären Planungs- und Bauteams übersetzt beziehungsweise ver-
mittelt werden kann – und zwar nicht nur zwischen den hauptsächlich beteilig-
ten Professionen wie Stadtplanung, Bauträgern, Planungsbüros etc., sondern 
auch im Vermittlungsprozess mit den zukünftigen Nutzer:innen. Hier knüpft 
der zweite Beitrag an, der sich aus der Praxisperspektive des Wiener Pla-
nungsbüros wohnbund:consult mit genau diesen Fragen beschäftigt. 

Ernst Gruber illustriert in seinem Text „Wie Innovationen im Wohnbau 
wirksam werden“, inwiefern über die Arbeit von unabhängigen Planungsbü-
ros, bei denen die sozialorganisatorische Begleitung von Neubauprojekten im 
Mittelpunkt steht, im Bereich Wohnbau und Stadtplanung interveniert werden 
kann. Einleitend diskutiert er, dass sich die Schwerpunkte von Konzeptver-
fahren im Rahmen öffentlicher Bauträgerwettbewerbe in Richtung kollektives 
Planen und Bauen verschoben haben, nachdem Anfang der 2010er-Jahre das 
Qualitätssicherungskriterium „Soziale Nachhaltigkeit“ eingeführt wurde. Heu-
te ist es gängige Praxis, dass bei Neubauten im geförderten Wohnbau eine 
maximale Einbindung und Aktivierung der (zukünftigen) Bewohner:innen ge-
währleistet werden soll – im besten Fall von der Planung bis zur Besiedlung 
des jeweiligen Projektes. Wie sozialorganisatorische Innovationen im Wohn-
bau konkret umgesetzt werden können, illustriert Gruber anhand der Beispiele 
des Besiedlungsmanagements sowie der vermehrten Umsetzung innovativer 
Wohntypologien. Ersteres beginnt dabei idealerweise nicht erst nach Fertig-
stellung eines Wohnprojektes, sondern bereits bei der Projektentwicklung und 
in der Bauphase. Insofern umfasst das Besiedelungsmanagement sowohl die 
Einbindung (zukünftiger) Bewohner:innen als auch die längerfristige Begleitung 



237

W
oh

ne
n 

al
s 

so
zi

al
e 

P
ra

xi
s

bereits bewohnter partizipativer Wohnprojekte. Im Bereich zukunftsweisender 
Wohntypologien steht ebenfalls die sozialorganisatorische Komponente im 
Vordergrund. Ziel ist es dabei, über partizipative Planungsprozesse kollektive 
Wohnformen zu fördern – etwa über Alternativen zu den nach wie vor vorherr-
schenden kleinfamilienzentrierten Wohnungsgrundrissen. 

In den beiden Beiträgen wird also aus verschiedenen Perspektiven 
zur Diskussion gestellt, inwiefern Planen, Bauen und Wohnen abseits des 
Modells der Kleinfamilie befördert werden kann. Denn die Frage nach Neuem 
sozialen Wohnen inkludiert nicht nur die prinzipielle Verfügbarkeit von leist-
barem Wohnraum, sondern vor allem auch unterschiedlichste Formen von 
Kollektivität beziehungsweise Sozialität im Wohnen. 
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WOHNEN ERFORSCHEN: 
METHOD(OLOG)ISCHE ZUGÄNGE 
UND FORSCHUNGSPRAKTISCHE 
REFLEXIONEN ZU WOHNWISSEN

Lene Benz, Alexa Färber, Florian Kossak,  
Bernd Kniess, Sandra Voser

Wohnen zu erforschen bedeutet, einem Paradox zu begegnen, es zu erken-
nen und bestenfalls zu durchkreuzen. Denn obwohl ein zunehmendes ge-
sellschaftliches Problembewusstsein zur „Wohnungsfrage“ festzustellen ist, 
(re-)produzieren (markt-)gängige Wohnvorstellungen die Wohnraumproduk-
tion – ungeachtet der Vielfalt tatsächlich gelebter Wohnbedürfnisse. Der dar-
aus resultierende Fehlgebrauch von Wohnraum, etwa durch sich verändern-
de Haushaltsgrößen (Auszug der Kinder, Trennung, Tod etc.) und dadurch 
wachsenden Wohnflächenverbrauch, verstärkt den derzeitigen Mangel an 
überhaupt verfügbarem Wohnraum. Die weiterhin geringfügige Realisierung 
kollektiver Wohnformen, die zumeist im Rahmen privat initiierter Projekte er-
folgt, ist exemplarisch für diese Schieflage. Die Frage nach Neuem sozialen 
Wohnen unterstreicht nicht nur die Forderung nach der Erweiterung des An-
gebots an leistbarem Wohnraum, sie adressiert vor allem neue Formen von 
Kollektivität bzw. Sozialität im Wohnen. Vergangene und gegenwärtige Erfah-
rungen des kollektiven Entwickelns, Bauens und Wohnens weisen vielfältige 
erdachte und erprobte Wege auf, die Wohnbedürfnisse, die über das Indivi-
duelle hinausgehen, zu artikulieren und bestenfalls zu realisieren vermögen. 
Spezifische gesellschaftliche Konjunkturen führen zudem immer wieder dazu, 
dass auch relativ kleinmaßstäbliche Projekte mit einem hohen Grad an sym-
bolischer Bedeutung aufgeladen werden – man denke etwa an das emanzi-
patorische Reformmodell Einküchenhaus Anfang des 20. Jahrhunderts, an 
Hausbesetzungen und Kommunen in der Nachfolge der 68er-Bewegung oder 
aktuelle Baugruppen, die soziokratisch organisiert sind und ökologische und 
solidarische Prinzipien verfolgen.

Das Lehr-/Forschungsprojekt „WohnWissen Übersetzen“, dessen me-
thodologische und konzeptionelle Grundlagen wir in diesem Beitrag neben 
einigen Fallbeispielen beleuchten, beschäftigt sich mit solch beispielgeben-
den historischen und gegenwärtigen Formen und Praktiken kollektiven Bau-
ens und Wohnens. Die von uns gewählte multidisziplinäre und multimodale 
Herangehensweise verschiebt die Behauptung etwaiger Wissenslücken zwi-
schen gesellschaftlich gesetzten Zielen und deren Realisierung auf die Be-
arbeitung eines fehlenden Wissensaustauschs.
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Die These, die diesem Vorgehen zugrunde liegt, ist, dass es nicht mehr Wis-
sen über Prozesse des kollektiven Bauens und Wohnens braucht, sondern 
einen Raum, der dieses WohnWissen auch über lokale und nationale struk-
turierende Grenzen hinaus produktiv miteinander in Austausch bringt, um die 
bekannte Schieflage adressieren und bestenfalls geraderücken zu können. 

In diesem Beitrag stellen wir zunächst die Arbeitsgrundlage für „Wohn-
Wissen Übersetzen“ als Lehr-/Forschungsprojekt vor (1). Im Anschluss geben 
wir einen Einblick in die konzeptionellen Grundlagen für das Erkennen, Ein-
ordnen und Übersetzen von WohnWissen (2). Anhand von zwei Fallbeispielen 
für kollektives Bauen und Wohnen zeigen wir die Potenziale und Grenzen der 
Plattform „WohnWissen Übersetzen“ auf (3). Schließlich diskutieren wir, wie 
diese konkrete kollaborative und multidisziplinäre Analyseplattform weiterhin 
gestaltet werden kann (4). 

1	 „WOHNWISSEN ÜBERSETZEN“ ALS MULTI- UND 
TRANSDISZIPLINÄRES FORSCHUNGSINTERESSE

Mit der Analyseplattform „WohnWissen Übersetzen“ knüpfen wir an das bei 
Studierenden, Fachleuten und Initiativen zu beobachtende Interesse an der 
Bearbeitung und zeitgemäßen Lösung der „Wohnungsfrage(n)“ an. Diese 
fokussiert auf die Diskrepanzen zwischen leistbarem Wohnraum und Nach-
frage, zwischen der Forderung nach nachhaltigem Wohnraumangebot und 
Planungsvorhaben und zwischen Notwendigkeit, Anspruch und Realität. An 
dieses Problembewusstsein anzuschließen, bedeutet auch, auf große, teils 
historisch gewachsene Mengen an Wissen über einzelne Aspekte zugreifen 
zu können – sei es in Bezug auf soziale, ökologische oder ökonomische Ge-
bote. Diese in Universitäten, Behörden, Planungsbüros und Zivilgesellschaft 
verankerten Wissensbestände sind ebenso reichhaltig wie vielfältig. Und es 
lässt sich an einzelnen Initiativen beobachten, dass schon jetzt eine Bereit-
schaft besteht, über Fachgrenzen und institutionelle Anliegen hinweg Antwor-
ten auf diese gesellschaftliche Herausforderung zu finden.

Vor diesem Arbeits- und Erfahrungshintergrund haben wir als multidis-
ziplinäres Team bestehend aus Lehrenden, Freiberufler:innen und Studieren-
den in Urban Design, Architektur, Europäischer Ethnologie, Geschichte und 
Soziologie in enger Kooperation mit Grafiker:innen des Büros nlf und Pro-
grammierer:innen von neesh eine Onlineplattform entwickelt, die dieses Wis-
sen versammelt, analysierbar und miteinander verschaltbar macht. In einem 
zweijährigen Arbeitsprozess ist daraus die Lern- und Lehrplattform „Wohn-
Wissen Übersetzen“ entstanden, die unter https://wohnwissen.net abrufbar 
ist und historische wie gegenwärtige Wissensbestände zum gemeinschaft-
lichen Wohnen fortlaufend erweitert und in immer neuen Verbindungen ins 
Spiel bringt (Nierhaus & Nierhaus, 2014).

Anders gesagt: Die Plattform „WohnWissen Übersetzen“ macht viel-
fältiges Wissen über gemeinschaftliches Bauen und Wohnen verfügbar. Sie 
lädt darüber hinaus dazu ein, neues Wissen im Austausch miteinander zu 
erarbeiten. Die Nutzer:innen können durch immer neue (An-)Ordnungen 
unterschiedlicher Materialien beispielsweise bereits bekannte Bau- bzw. 
Wohnprojekte rekonstruieren, unerwartete Verknüpfungen zwischen vergan-

https://wohnwissen.net
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genen und gegenwärtigen herstellen oder Projekte in unterschiedlichen ge-
sellschaftlichen Kontexten in Verbindung bringen. Als öffentlich zugänglicher 
Wissensspeicher können diese Übersetzungen zwischen Wissensbestän-
den und -formaten nachvollzogen werden und wiederum Ausgangspunkt für 
neue Überlegungen sein. Dass diese Übersetzungsarbeit auch alltäglich in 
Planungskontexten stattfindet, versteht sich von selbst. Dennoch scheint das 
„learning from“ nicht oft genug zu Entscheidungen zu führen, die dem gesell-
schaftlichen Bedarf nach auf Nachhaltigkeit ausgerichtetem Wohnraum für 
alle Rechnung trägt. 

Mit den nachfolgend dargestellten konzeptionellen Grundlagen von 
„WohnWissen Übersetzen“ bieten wir einen in sich spannungsreichen Ana-
lyserahmen an, der Diskrepanzen nicht wegforscht, sondern zum Ausgangs-
punkt der Analyse macht.

2	 ASSEMBLAGE, RAUMPRODUKTION, DISPOSITIV:  
WOHNWISSEN ALS SPANNUNGSREICHER ANALYSERAHMEN 

Ganz grundsätzlich folgen wir einem multidisziplinären Verständnis von Woh-
nen, das praxeologisch verankert ist und zu diagrammatischen und ethno-
grafischen Forschungsperspektiven einlädt (siehe Abbildung 3). Dafür un-
terscheiden wir (1) Wohnraum und Wohnen (Häußermann & Siebel, 1996; 
Hannemann et al., 2022; Dell, 2013), gehen (2) Wohnpraktiken in ihrer alltägli-
chen Erscheinungsform und Wirkmacht nach (Lehr- und Lernplattform urban-
types.de; Glaser & ETH Wohnforum, 2013; Töpfer & Wall, 2020) und schen-
ken (3) den sozio-materiellen Arrangements gemeinschaftlichen Wohnens 
besondere Aufmerksamkeit (Wiedenhöfer & Wolfart, 2019; Rogojanu, 2019; 
Beck, 2021). Wir arbeiten dadurch außerdem (4) die Vielzahl der Akteure her-
aus, die am Wohnen beteiligt sind (Spellerberg, 2018; Holm & Laimer, 2021).

Darüber hinaus haben wir drei methodologische Konzepte in „Wohn-
Wissen Übersetzen“ einbezogen, die häufig eher in Abgrenzung zueinander 
gesehen werden: Assemblage, Raumproduktion, Dispositiv. Diese Spannung 
aufrechtzuerhalten und dennoch den Konzepten in forschenden Suchbewe-
gungen zu folgen, stellt eine Besonderheit dieser Analyseplattform dar. Mit 
diesen einzelnen konzeptionellen Perspektiven zu denken und dabei die an-
deren nicht aus den Augen zu verlieren, ist so gesehen eine Zusatzanforde-
rung – die aber der alltäglichen Erfahrung ähnelt, sich in andere Alltagswelten 
und damit -logiken hineinzudenken. Nur so können wir auch zu einer Praxis 
der Übersetzung gelangen.

Jedes dieser Konzepte verbindet die Ebenen Entwickeln, Planen, 
Bauen und Wohnen auf unterschiedliche Weise: In der Assemblageforschung 
(Bender & Farías, 2011; Färber, 2014) sehen wir, dass dies ein ständiger 
Prozess ist, der vieler Ressourcen bedarf, um aufrechterhalten zu werden. 
Wir können beispielsweise danach fragen, wie Erschwinglichkeit mit Bauvor-
haben verknüpft wird, welche Praktiken und Ressourcen diese bekanntlich 
instabile Verbindung aufrechterhalten und was die Bedingungen dafür sind, 
dass leistbares kollektives Wohnen ermöglicht wird und gelingt. Mit der Per-
spektive der Raumproduktion (Lefebvre, 2003; Rolshoven, 2012) können 
wir erschwingliches Bauen als repräsentierten (geplanten) Raum erfassen, 
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der sich vom erfahrenen und gelebten Raum unterscheidet, und damit den 
machtvollen Bildern von Wohnen folgen, die sich an der alltäglichen Wohn-
erfahrung stoßen und deshalb zur expliziten Forderung nach anderen For-
men der Repräsentation führen, die alternative Vorstellungen vom Wohnen 
eröffnen. Mit dem Dispositivgedanken (Foucault 2000 [1978]; Bührmann & 
Schneider, 2008) können wir den historisch gewachsenen Grundlagen macht-
voller Vorstellungen vom Wohnen und deren Durchsetzungen (wie etwa zum 
Kernfamilienwohnen und Eigenheim) nachgehen, genauso gut aber auch Mo-
menten, in denen diese infrage gestellt werden. 

3	 ÜBERSETZEN

Es bleibt die Frage offen, wie diese ganz unterschiedlichen Formen von vor-
handenem WohnWissen miteinander in Kontakt treten. Auf der Analyseplatt-
form bildet Übersetzen die eigentliche Arbeitsebene ab. Dieser Bereich regt 
dazu an, sich über diese unterschiedlichen Formate von WohnWissen klar zu 
werden und Wege zu finden, wie diese in Austausch gebracht werden können. 
In interdisziplinären Seminaren erarbeiten, teilen und diskutieren hier Studie-
rende (passwortgeschützt) neue Inhalte, bevor sie (redaktionell geprüft) ins 
(öffentlich zugängliche) WohnWissen-Archiv überführt werden. 

Die Fülle und Vielfalt von WohnWissen bringen Lücken mit sich, die 
zwischen den einzelnen Handlungslogiken der Akteure, den damit einherge-
henden Praxiszusammenhängen und auch Wissensformaten bestehen. Die 
Plattform macht diese Lücken untersuchbar, indem sie den Praxiszusammen-
hängen nachgeht, in denen sich dieses WohnWissen materialisiert („Woh-
nen“, „Wissen“). Sie regt dazu an, WohnWissen in der individuellen Nutzung 
oder universitären Lehre übersetzbar zu machen. Übersetzen kann in drei 
Perspektiven analytisch eingesetzt werden: 1) Übersetzen bedeutet hier zum 
einen, die Unterschiede und Ähnlichkeiten von lokalen Kontexten zu erken-
nen und zu erklären. Dies kann zwischen nationalen Kontexten sein, in denen 
beispielsweise unterschiedliches Baurecht besteht und deshalb unterschied-
liche Auflagen für gemeinschaftliches Bauen und Wohnen resultiert. 2) Die 
Notwendigkeit zu übersetzen, besteht darüber hinaus alltäglich zwischen 
unterschiedlichen professionellen Bereichen in der Konzeption, Planung und 
Umsetzung von gemeinschaftlichem Wohnen. Hier ließen sich beispielswei-
se Übersetzungsprozesse zwischen Stadtplaner:innen und Träger:innen von 
generationenübergreifendem Wohnen oder aber von Baugruppen und an-
wohnenden Eigenheimbesitzer:innen nennen, die in der Projektierung und 
Umsetzung stattfinden (müssten). 3) Schließlich eröffnet der Gedanke der 
Übersetzung mit Blick auf die vielfältigen Wissensformate einen visuellen Zu-
gang. Diese Perspektive hebt das notwendige Wissen hervor, das zum Erken-
nen und Verstehen einzelner Wissensformate notwendig ist, oder entwickelt 
spezifische Formate, um Wissen übersetzbar/vermittelbar zu machen. Eine 
weiterhin gegebene Fokussierung auf Schriftlichkeit fordert die schriftbildli-
che Sensibilität fürs Übersetzen, zeigt z. B., dass ein Grundriss nicht für alle 
gleichermaßen lesbar ist oder wie Situationen geschaffen werden könnten, in 
denen Grundrisse für alle Beteiligten gleichermaßen lesbar sind.
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	 Exkurs: Ein möglicher Seminarverlauf 

	 Das Arbeiten mit „Takes“ als Möglichkeit, ungeplante Entdeckungen 
zu machen

Take 0 „Dérive“: Das Umherschweifen im Archiv dient dem Erkunden von 
Funktionalitäten und Inhalten der Plattform, einem ersten Verständnis von kol-
lektivem Wohnen und welche Aspekte daran von individuellem Interesse sind. 
Ein Aspekt soll aufgegriffen werden und z. B. in einen Film, eine Mindmap, 
ein Narrativ oder ein Storyboard etc. übersetzt und vermittelt werden. Welche 
Elemente und Verbindungen sind Gegenstand des hier Dargestellten/Erzähl-
ten? Das Umspielen eines Themas besteht hier im gemeinsamen Codieren 
und Clustern der behandelten Themen in ihren unterschiedlichen Aspekten 
und Verbindungen (auf dem Whiteboard) und dem Festlegen von Themen-
schwerpunkten und Arbeitsgruppen.

Take 1 „Elemente und ihre Verknüpfungen“: Als erste Sammlung as-
soziativ ermittelter Aspekte werden „Themengebietskarten“ erstellt, die sich 
aus eigener Erfahrung oder aus Literatur, Film, Fotografie, Geschichte und 
Theorie, Vorstellungen, Wünschen und Ideen speisen, ebenso wie aus Nor-
men, Regeln und Gesetzen. Welches sind die relevanten Elemente, welches 
sind die Verbindungen untereinander? Es geht darum, Praktiken und Zeitlich-
keiten zu erkennen und die damit verbundene Frage, wie sich WohnWissen 
als Anliegen realisiert. Die Gesamtgruppe verdichtet über den Verlauf dieses 
Takes die thematischen Cluster als Grundlage dafür, Arbeitsgruppen über den 
weiteren Seminarverlauf zu bilden (siehe Abbildung 1 und 2). 

Die Arbeitsweise in Take 1 entspricht dem Assemblageansatz der 
Plattform, indem die Qualitäten der Verbindungen zwischen einzelnen Ele-
menten von WohnWissen herausgearbeitet werden und die Praktiken erkannt 
werden, die diese Verbindungen realisieren. Im Anschluss daran können wir 
im folgenden Take 2 mehr oder weniger stabile Kollektive untersuchen.

Take 2 „Kollektiv(e) reoganisieren“: Im Zentrum dieses Takes steht die 
Präzisierung der Forschungsfrage(n): Welche Wissensbestände geben wei-
teren Aufschluss über die sozialen, kulturellen, ökonomischen, ökologischen 
und politischen Zusammenhänge, die zum Gelingen kollektiver Wohnformen 
beitragen? Wie ist kollektives Handeln organisiert, welche Spielregeln liegen 
diesem zugrunde – in der Entwicklung, beim Bauen und Wohnen? Im weite-
ren Verlauf gilt es, sowohl Maßnahmen als auch Instrumente mit in den Blick 
zu nehmen, Förderungen, Vergaberichtlinien, sowie Strategien der Bauen-
den, juristische Personen und Körperschaften, Entscheidungsstrukturen und 
Satzungen. Wer kann diese Instrumente nutzen, wie werden sie eingesetzt? 
Welche tatsächliche Wirkmacht haben diese Instrumente oder Praktiken auf 
die Leistbarkeit, Langfristigkeit und (Selbst-)Organisation von kollektivem 
Wohnen? Wir bearbeiten diese Fragen durch das Erstellen einer Repräsenta-
tion des heterogenen Ensembles. 
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ABBILDUNG 1	 Take 1: Entwicklung thematischer Cluster auf dem Whiteboard.  
(Screenshot: Seminararbeit WohnWissen (Ausschnitt), HCU 2023, Bernd Kniess,  
Antonia Lembcke, CC BY-SA)
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ABBILDUNG 2	 Take 1: Entwicklung thematischer Cluster auf dem Whiteboard. 
(Screenshot: Seminararbeit WohnWissen (Ausschnitt), HCU 2023, Bernd Kniess, Antonia 
Lembcke, CC BY-SA)
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Im Take 2 gehen wir in eine Dispositivanalyse über: Im Zentrum stehen weiter-
hin die Verbindungen von Kollektiven im WohnWissen. Wir untersuchen sie 
aber mit Blick auf ihre historisch gewachsene gesellschaftliche Ordnung und 
deshalb die Vorstellungen und diskursiven Bedingungen ihrer Gesamtheit.

Take 3 „Raumproduktion und Materialisierungen“: In diesem Schritt schärfen 
wir die Wirkungsgefüge als Kategorien oder Projekte in ihren Elementen und 
Verknüpfungen und prüfen sie auf mögliche Verbindungen zu bereits auf der 
Plattform vorhandenen oder auch externen Inhalten. Wie materialisieren sich 
die unterschiedlichen Ebenen in ihren Entstehensbedingungen und in ihrem 
Zusammenwirken? Welches Verständnis des kollektiven Planens, Bauens 
und Wohnens lässt sich aus dieser Perspektive gewinnen, welches Wohn-
Wissen daraus ableiten? Wie wirkt das gewonnene Wissen auf die Wohn-
praktiken und die Wohnung selbst in ihrer Konzeption und Produktion zurück? 

ABBILDUNG 3	 Take 2: Arbeitsschritte bei der Entwicklung eines Regelkatalogs auf dem 
Whiteboard. (Screenshot: Seminararbeit WohnWissen (Ausschnitt), HCU 2023, Bernd Kniess, 
Antonia Lembcke, CC BY-SA)
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Im Take 3 steht der Ansatz der Raumproduktion im Zentrum, der uns erlaubt, 
den Beitrag von WohnWissen (als Repräsentation, als Praxis oder als Mate-
rialisierung) in der Konstitution von Gesellschaft zu erkennen.

Take 4 „Übersetzen“: Wie kann das erarbeitete Material zu WohnWis-
sen werden? In diesem Schritt werden die einzelnen erarbeiteten Elemente in 
die Plattform integriert, indem Verknüpfungen zu den vorhandenen Elemen-
ten hergestellt werden. Die Kategorien und Projekte, die Mediathek und das 
Glossar werden erweitert. 

Der Take 4 ermöglicht die Erweiterung von WohnWissen. Dabei ist 
zentral, dass die in die Plattform integrierten Materialien so bearbeitet wer-
den, dass sie für Nutzer:innen be-/greifbar sind. Diese Formatierung in Kate-
gorien, Projekte, Mediathek und Glossar ist ein Übersetzungsprozess, der 
daran anschließende Wissensproduktion ermöglicht.

4	 LEARNING FROM, NEUVERSAMMLUNG UND SERENDIPITY ALS 
METHODE

In der oben exemplarisch dargestellten Struktur (siehe Abbildung 1) einer 
Lehrveranstaltung mit der Plattform „WohnWissen Übersetzen“ entsteht Wis-
sen (über Projekte oder Kategorien) zum einen aus dem aktiven Verknüpfen 
von diversen Materialien, zum anderen durch die im Algorithmus program-
mierten und den Elementen zugeordneten Projekt- und Kategoriezugehörig-
keiten – also den sichtbar gemachten Verknüpfungsoptionen. Im Lesen dieser 
Verknüpfungen wird die Übersetzungsleistung deutlich, die das Verknüpfen 
ermöglicht hat, und neues Wissen kann entstehen.

ABBILDUNG 4	 Elemente eines ausgewählten Projekts. (Aus WohnWissen von Lene Benz, 
Alexa Färber, Kaya Klugewitz, Florian Kossak, Bernd Kniess, Sandra Voser, 2023a, CC BY-SA)
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Wird unter Projekt beispielsweise der Wiener Gemeindebau Siemensstraße 
aufgerufen, versammeln sich heterogene Materialien in Form von Fotogra-
fien, Plandarstellungen, Filmen, Audiodateien, Diagrammen, Titelseiten von 
Publikationen etc. (siehe Abbildung 4). Beim ersten „Hovern“ über die Bilder 
geben Bildunterschriften erste Hinweise auf ihren Inhalt, der mit Klick unter 
der visuellen Darstellung erschlossen werden kann. Die textlichen Beschrei-
bungen geben Auskunft über das Projekt (rot eingefärbte Elemente kenn-
zeichnen Projektdatenblätter) und den jeweiligen Schwerpunkt verarbeiteter 
Wissensquellen. 

Wird ein aufgerufenes Element durch Klick auf den Hintergrund deaktiviert, 
stellt sich eine sowohl durch Schlagwörter vorprogrammierte wie auch zufäl-
lige, d. h. Random-Neuversammlung ein, die kategoriale Verbindungen zeigt 
(siehe Abbildung 5). Auf dem Tableau erscheinen nun unterschiedliche Ele-
mente aus anderen Projektzusammenhängen, wie Gesetzestexte, Praktiken, 
Diagramme, Grundrisse etc. Diese Zufälle generierende Funktion lädt dazu 
ein, sich zu verlieren, mit dem Ziel, neue und unerwartete Zusammenhänge 
zu finden, diese ernst zu nehmen, indem ihre Verknüpfungen gelesen und 
analysiert werden. Wir sprechen in diesem Zusammenhang von einer dia-
grammatischen Erzählweise und Lesart: 

Erzählung eines Projektes oder einer Kategorie ist auf der Plattform 
nie linear oder abgeschlossen, sondern setzt sich immer aus dem Zusam-
menlesen seiner heterogenen, bewusst ausgewählten Elemente zusam-
men. Dabei können (inhaltlich, historisch, formell etc.) näher oder ferner lie-
gende Elemente miteinander verbunden werden oder scheinbar „zufällige“  
Verbindungen spontan aus der algorithmischen Ordnung entstehen. Denn 
wenn nach dem Aktivieren eines Elements der Hintergrund angeklickt wird, 
wandert das Element an die erste Stelle der Seite und versammelt die durch 
Schlagworte verbundenen zugehörigen Elemente neu. Übersetzen heißt so 
gesehen auch, die Kontingenz zu erkennen und neue (nicht intendierte) Zu-
sammenhänge neu zu denken.

ABBILDUNG 5	 Random-Neuversammlung unterschiedlicher Elemente auf Grundlage  
eines ausgewählten Elements. (Aus WohnWissen von Lene Benz, Alexa Färber, Kaya  
Klugewitz, Florian Kossak, Bernd Kniess, Sandra Voser, 2023b, CC BY-SA)
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„WohnWissen Übersetzen“ ist damit ein für alle öffentlich zugänglicher Wis-
sensspeicher, der durch Seminarteilnehmer:innen verschiedener Fachrich-
tungen (Urban Design, Ethnografie, Architektur sowie verwandten Disziplinen) 
sukzessive erweitert wird. Die Lern- und Lehrplattform macht somit bestehen-
de Wissensbestände des Wohnens in ihren Wirkungsgefügen zugänglich, mit 
dem Ziel, eine Öffentlichkeit für zukunftsweisende Modelle des kollektiven 
Bauens und Wohnens zu schaffen. Dieser forschend-übersetzende Ansatz 
dient dazu, die unterschiedlichen Wissensbestände besser miteinander ins 
Spiel kommen zu lassen, um Diskrepanzen zu erkennen, reflexiv zu bearbei-
ten, damit gemeinschaftliche Wohnformen mit den Anforderungen heutiger 
und zukünftiger Gesellschaften vereinbar werden. Interessierte Forschungs-
bereiche oder -gruppen sind eingeladen, Kontakt mit dem WohnWissen-Team 
aufzunehmen, um die Wissensplattform im Rahmen von Forschungsvorha-
ben und universitären Lehrformaten zu nutzen.
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WIE INNOVATIONEN  
IM WOHNBAU WIRKSAM  
WERDEN

Ernst Gruber 

In den letzten Jahren hat sich das Akteursfeld in der Wiener Wohnbauproduk-
tion zunehmend diversifiziert. Das lässt sich schon allein anhand der Aufzäh-
lung der Projektbeteiligten der Beiträge der Bauträgerwettbewerbe erkennen, 
die mittlerweile mehrere Seiten füllen. Es sind nicht nur viele Beteiligte, es 
sind sehr viele verschiedene Disziplinen am Werk: Neben Architekturbüros 
und Landschaftsplanungsbüros sind es vor allem Akteure, die die künftigen 
Nutzer:innen ins Zentrum ihres Handelns stellen, wie soziale Träger:innen, 
Stellvertreter:innenorganisationen spezifischer Zielgruppen oder sozialor-
ganisatorisch tätige Büros. Anders gesagt, der Wohnbau ist ein Feld hoher 
Transdisziplinarität geworden. Wie sieht die Praxis eines solchen intermediär 
arbeitenden Büros aus und welche Möglichkeiten ergeben sich daraus für den 
Wohnbau heute und in Zukunft? Dazu möchte diese Selbstreflexion einen 
Beitrag leisten.

1	 EINE LOBBY FÜR EIN RECHT AUF GUTES WOHNEN 

„Wohnbund – ist das was Staatliches?“, lautet eine oft gestellte Frage, wenn 
der Name unseres Büros erstmals Thema wird. Die kurze Antwort lautet dar-
auf: Nein, wir sind ein politisch unabhängiges Büro, das im Bereich Wohnbau 
und Stadtentwicklung agiert, intermediär, mit Blick auf die Bedürfnisse der 
späteren Nutzer:innen. Für eine ausführlichere Antwort kann ein Rückblick 
auf die mittlerweile 40 Jahre alte Geschichte des vor allem in Deutschland 
agierenden wohnbund-Netzwerkes nützlich sein. Dieses gründete sich in den 
1970er-Jahren aus einer wohnreformerischen Bewegung und ist heute ein 
gemeinnütziger Verein. Seine Mitglieder eint der Wunsch, vereinzelten Ini-
tiativen und Projekten eine Interessensvertretung, eine Art Lobbyverband zu 
geben und „raus aus der Nische in die Breite“ zu wirken. Dabei geht es vor 
allem um „gutes Wohnen“, das heißt um zukunftstaugliche Wohnkonzepte 
für eine vielfältige und sich demografisch wandelnde Gesellschaft. Es geht 
um Alternativen zur abgeschlossenen Kleinwohnung oder zum Kleinfami-
lienhaus. Dabei stehen weniger „Planungs- und Baufragen im Vordergrund, 

https://doi.org/10.34727/2025/isbn.978-3-85448-069-3_28
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/deed.de
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sondern die Probleme der Sozialorganisation des Wohnens“ (Förster, 1989). 
Neben Verbänden, Vernetzungsplattformen, Wohngruppenprojekten bis hin 
zu Hochschulen und wissenschaftlichen Instituten sind es eben auch inter-
mediäre und transdisziplinär agierende Beratungsorganisationen wie wir, die 
sich diesen Zielen verschrieben haben. Zusammen mit der wohnpolitischen 
Forderung nach einem Recht auf Wohnen, in Deutschland vor allem mit Fra-
gen der Wohnungsgemeinnützigkeit verknüpft, ist das wohnbund-Netzwerk 
gewissermaßen ein Lobbyverband für ein Recht auf gutes Wohnen.

2	 KONZEPTVERFAHREN: RAHMEN DER TRANSDISZIPLINARITÄT 
UND GRUNDLAGE FÜR INNOVATION IM WOHNBAU

Sind es in Deutschland vor allem selbstorganisierte Wohnprojekte (dort: Ge-
nossenschaften), die durch Vernetzung eine größere Sichtbarkeit und stärkere 
Wirksamkeit bekommen, so eröffnet in Österreich vor allem der Rahmen der 
Bauträgerwettbewerbe Möglichkeiten eines Skalierungseffektes. Mit der Ein-
führung des Qualitätssicherungskriteriums der sozialen Nachhaltigkeit Anfang 
der 2010er-Jahre in diese Konzeptverfahren im geförderten Wiener Wohnbau 
(siehe Beitrag Rogojanu und Puscher in diesem Band) hat dort ein deutlicher 
Innovationsschub eingesetzt (Reven-Holzmann, 2019). Dieser ist stark mit ei-
nem transdisziplinären Ansatz verbunden, der in den inhaltlichen Anforderun-
gen der sozialen Nachhaltigkeit begründet ist. Diese können überwiegend nur 
im Zusammenspiel mit anderen an der Konzeptentwicklung beteiligten Part-
ner:innen erfüllt werden, allen voran der Architektur und der Freiraumplanung. 
Kriterien wie die „Aneigenbarkeit der (Außen-)Flächen durch unterschiedliche 
Nutzergruppen“, die „Lage und Ausstattung der Gemeinschaftsräume“ oder 
die „soziale Durchmischung durch Einbindung unterschiedlicher Wohnfor-
men“ wirken als Impulsgeber für Transdisziplinarität (wohnfonds_wien, 2019).

Auch wenn in den letzten Jahren ein Rückgang der Innovationskraft 
des geförderten Wohnbaus konstatiert wird (Gruber & Huber, 2019), so sind 
sich Planer:innen weitgehend darüber einig, dass „ein staatliches System der 
Bezuschussung an Bedingungen zu knüpfen […] genial [sei]. Damit macht 
man das ganze System nachhaltig und die Werthaltigkeit der Investition bleibt 
auf Jahrhunderte erhalten“ (Gruber & Huber, 2019, S. 32). Mit einer anhal-
tend hohen Nachfrage nach gefördertem Wohnraum konnte die quantitative 
Kapazität überwiegend gemeinnütziger Bauträger mit dem kreativen Poten-
zial transdisziplinärer Teams zugunsten innovativer Ideen kanalisiert werden. 
Darin besteht eine substanzielle Weiterentwicklung gegenüber der zuvor vor 
allem quantitativ ausgerichteten Wohnraumproduktion, die nun mit Blick auf 
eine qualitätsvolle und dekarbonisierte Bestandsentwicklung zunehmend in 
den Fokus rückt.

3	 VON DER INVENTION ZUR INNOVATION

So wie in anderen Disziplinen durchläuft Innovation auch im Wohnbau von 
der “Erfindung“ bis zur Umsetzung mehrere Phasen. Nach Schumpeters 
Theorie der wirtschaftlichen Entwicklung ist Innovation nicht allein eine  
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entsprechende Erfindung, sondern die Durchsetzung einer technischen oder 
organisatorischen Neuerung im Produktionsprozess. „Das Hergestellte wird 
erst in einem Interpretations- und Anwendungsprozess sinnvoll. Mit anderen 
Worten: Die Innovation muss ihre eigenen Geltungsvoraussetzungen mit pro-
duzieren, indem sie in einem sozialen Interaktions- und Sinnstiftungsprozess 
Anerkennung findet“ (Hagemann, 2007). Auf den Wohnbau umgelegt sind 
drei Phasen wesentlich, damit Innovationen wirksam werden können (Hanke 
& Huber, 2016): eine „Erfindung“ in der Planungsphase, deren „Interpretation“ 
als Realisierung in der Umsetzungsphase und die Interaktion mit den späte-
ren Nutzer:innen in der Nutzungsphase. 

Über diese Phasen sind unterschiedliche Akteure mit teils wider-
sprüchlichen Vorstellungen eingebunden: Bauträger mit ihren Projektentwi-
ckler:innen, die mit Architekturbüros, Landschaftsplanungsbüros und eben 
auch intermediär agierenden Konsulent:innen zum Zweck eines Wettbe-
werbsvorteils gewillt sind, Neues zu wagen, und offen sind für zukunftstaug-
liche Wohnkonzepte. Diese stehen mitunter den Interessen ihrer eigenen 
Hausverwaltungen und Vertriebsabteilungen entgegen, die einen anderen 
Blick auf künftige Nutzungen in einem System haben, das per se nicht auf 
Kooperation oder auf langfristige Flexibilität eingestellt ist. Dieses Verständnis 
ist tief verwurzelt über Themen wie die Wohnungsvergabe im Miet- und För-
derrecht, über baurechtliche Aspekte wie die Barrierefreiheit bis hin zu objekt-
bezogenen Abrechnungskreisläufen im Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz1. 
Damit erweitert sich die Akteurslandschaft um die Politik und die Verwaltung. 
Durch sozialorganisatorische Innovationen im Wohnbau können solche sys-
temischen Grenzen aufgezeigt und im Optimalfall ausgereizt werden. Zwei 
konkrete Anwendungsbeispiele zur Veranschaulichung sind die Umsetzung 
innovativer Wohntypologien und das Besiedlungsmanagement.

3.1	 Beispiel 1: Das Besiedlungsmanagement

Das Besiedlungsmanagement bezieht sich in seinem klassischen Verständ-
nis auf das nachbarschaftsbildende Moment des Erstbezugs eines Gebäu-
des oder eines Neubauquartiers. Es orientiert sich in seinem Aufbau stark 
am planerisch-baulichen Projektablauf und eignet sich daher sehr gut zur 
Verdeutlichung des Innovationsbegriffs. Das Tätigkeitsfeld reicht dabei von 
Projektentwicklung, Zielgruppenmarketing über verstärkte Informationsarbeit, 
Moderation der Partizipation, eine „Anschubhilfe“ bei Wohnungsbezug bis 
hin zur langfristigen Begleitung der Umsetzung partizipativer Wohnprojekte“ 
(Hanke & Huber, 2016). Die sozialorganisatorische Begleitung ist als Konsul-
ent:innenleistung Teil des Baubudgets, was ihr auch einen klaren zeitlichen 
Rahmen gibt.

Besonders wirksam wird es, wenn der Prozess bereits in der Konzep-
tion ansetzen kann, wofür das Instrument des Konzeptverfahrens die Basis  

1	  Die Wohnungsgemeinnützigkeit ist ein wohnpolitisches Instrument zur langfristigen Sicherstellung 
leistbaren Wohnraums. Es bezieht sich sowohl auf einen bestimmten Kreis von Bauvereinigungen als auch 
auf die von diesen errichteten Wohnbauten. Die Wohnungsgemeinnützigkeit beschränkt u. a. die Miete, 
definiert deren Zweckbindung und ist insgesamt nicht gewinnmaximierend, sondern gemeinwohlorientiert 
ausgerichtet.
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bietet. Dadurch können sozialorganisatorische Aspekte, die erst zu ei-
nem späteren Zeitpunkt relevant werden, bereits mit der Planungsphase  
berücksichtigt werden. Allen voran setzt das über die Architektur und die 
räumlichen Rahmenbedingungen an. Dabei geht es z. B. bei Gemeinschafts-
räumen um deren Größe, Anordnung und Orientierung, deren Bezug zum 
Freiraum in interdisziplinärer Abstimmung mit der Freiraumplanung sowie 
Fragen der Zugänglichkeit, der Reinigung und der Instandhaltung, die wie-
derum die Bauträger und hier vor allem deren Hausverwaltungen betreffen. 
In der Umsetzungsphase gilt es, die gesetzten Konzepte möglichst nutzer:in-
nenorientiert und praxistauglich umzusetzen. Hier fließt die Erfahrung der 
sozialorganisatorischen Begleitung aus vorangegangenen Projekten mit ein.

In der Nutzungsphase geht es nun darum, die Konzepte an die späte-
ren Nutzer:innen zu kommunizieren und z. B. in partizipativen Prozessen Nut-
zungsregeln zu entwickeln und Zuständigkeiten zu delegieren. Dazu bedarf es 
geeigneter Aushandlungsprozesse. Hier kann auf einen breiten Erfahrungs-
schatz von Formaten der Partizipation zurückgegriffen werden. Das kollektive 
institutionelle Wohnbau-Gedächtnis reicht in Wien bis in die 1980er-Jahre mit 
dem ersten (und bis dato auch einzigen) Gemeindebau mit Mieter:innenmitbe-
stimmung in der Feßtgasse zurück. Bereits damals stand die Frage im Zen-
trum, ob „sinnvolle Verbesserungsansätze“ im Wohnbau „nicht eher auf der 
sozialen Ebene zu suchen sind als auf der formalen-ästhetischen“ (Kuzmich & 
Uhl, 1983, S. 1), was wegweisend war für neue Rollen in der Planung und dort 
verankertes transdiziplinäres Handeln. Mittlerweile gibt es wohl kaum mehr 
gemeinnützige Bauträger, die noch keine Erfahrungen mit Mitbestimmung ge-
macht haben.

Hinsichtlich seiner langfristigen Wirksamkeit ist das Aufsetzen einer 
Organisations- und Kommunikationsstruktur innerhalb der Bewohner:innen-
schaft essenziell. Mit Abschluss der Nutzungsphase sollte sich das Besied-
lungsmanagement im Grunde obsolet machen, die Bewohner:innenschaft 
sollte zusammen mit der Hausverwaltung dahingehend qualifiziert sein, dass 
sie in der Lage ist, den Wohnalltag in Bezug auf die gemeinschaftlichen An-
gebote selbst gestalten und bewältigen zu können.

3.2	 Beispiel 2: Innovative Wohnformen

Das zweite Praxisbeispiel sind innovative Wohnformen, wobei die Innovation 
auch hier auf einer sozialorganisatorischen Ebene angesiedelt ist und nicht 
primär auf einer räumlichen oder architektonischen (vgl. dazu die Einordnung 
zur „Innovation der Architektur im geförderten Wiener Wohnungsbau“ von 
Eder & Rumpfhuber, 2021). Der Sammelbegriff „Wohnformen“ setzt wiede-
rum an der unmittelbaren Wohnrealität der Menschen an und produziert be-
dürfnisgerechte Alternativen zur abgeschlossenen Kleinwohnung mit ein bis 
vier Zimmern und ähnlichen Grundrissen. Hierzu werden in der Planungs-
phase Wohnbedarfe und Defizite am Wohnungsmarkt identifiziert, z. B. wie 
mehr Gemeinschaftlichkeit eine Antwort auf das oft einsame Wohnen im Alter 
sein kann. Daraus lassen sich unterschiedliche Ansätze entwickeln, wie ge-
meinschaftliche Wohnformen. Diese Idee bildet die Grundlage für eine plane-
rische Umsetzung in Form von Wohnungsgrundrissen und -konstellationen. 
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Daran knüpfen wiederum organisatorische Aspekte des nachbarschaftlichen 
Zusammenlebens an aber auch mietrechtliche, fördertechnische Fragen der 
Wohnungsvergabe bis hin zu baurechtlichen Themen wie dem Brandschutz 
(Brandl & Gruber, 2014, S. 121–131).

Diese Aspekte müssen in der Umsetzungsphase durch ein gemeinsa-
mes Verständnis innerhalb der Projektpartner:innenschaft möglichst nah an 
eine Praxistauglichkeit herangeführt werden. Die Herausforderung liegt dabei 
darin, die Innovation durch den normativen legistischen Rahmen zu steuern. 
Dies bedarf einer hohen intrinsischen Motivation und einer Bereitschaft aller 
Beteiligten, Neues und eben auch Umständlicheres zu wagen. Da im geför-
derten Wohnbau zunächst meist keine Bezugsgruppe vorliegt, mit der Aus-
handlungsprozesse stattfinden könnten, müssen zudem zielgruppengerechte 
Formen der Kommunikation entwickelt und umgesetzt werden. Damit das An-
gebot auch später die Nachfrager:innen „findet“, kommen hier z. B. (sozia-
le) Medien, die Verbreitung über spezielle Multiplikator:innen sowie gezielte 
Informationsveranstaltungen zum Einsatz. Derartige Wohnformen benötigen 
„zumindest in den Phasen der Entscheidungsfindung, der Interessent:innen-
suche und der Gruppenbildung eine intensive Betreuung bzw. Moderation 
durch eine intermediäre Institution oder öffentliche Beratungseinrichtung“ 
(Gutmann, 2008, S. 63). Hinzu kommt, dass an der Schwelle von Projektent-
wicklung zur Umsetzung eines Projektes oft personelle Wechsel innerhalb der 
Bauträgerschaft liegen. Es hat sich daher als wichtig erwiesen, Personen aus 
der Wohnungsvergabe und insbesondere der Hausverwaltung, die letztend-
lich mit den Objekten und deren Sozialstruktur täglich befasst sein werden, 
möglichst früh als Teil solcher transdisziplinärer Prozesse einzubinden.

In der Nutzungsphase gilt es, ähnlich wie im Rahmen des Besiedlungs-
managements, den Bezug zu moderieren und zu begleiten. Wesentlich ist 
hier die Selbstorganisationsfähigkeit der Bewohner:innen zu stärken, bspw. 
durch die ko-kreative Entwicklung von Nutzungsregeln für Gemeinschaftsräu-
me im Sinne einer „systematischen Selbstbefähigung“ wie durch „freiwillige 
Verpflichtung, individuelle Fähigkeiten mit anderen zu teilen und Aufgaben, 
die dem Gemeinwohl zugutekommen, zu übernehmen“ wie durch „Kinderbe-
treuung, Deutschunterricht, Hausmeistertätigkeiten oder Gartenarbeit“ (Han-
nemann & Hauser, 2020, S. 172). Im Sinne einer langfristigen Etablierung 
sollte auch die Neuvergabe und Nachbelegung solcher Wohnformen bei Be-
wohner:innenwechsel unterstützt werden (Gruber & Huber, 2019, S. 6).

3.3	 Institutionalisierung

Beide Beispiele – das Besiedlungsmanagement als auch innovative Wohn-
formen – zeigen, wie Innovationen in der Lage sind, durch Interaktions- und 
Sinnstiftungsprozesse Anerkennung zu finden, sprich sich zu etablieren. Für 
innovative Wohnformen beispielhaft ist das von 2007–2008 vom Büro wohn-
bund:consult durch Raimund Gutmann entwickelte und umgesetzte Modell-
vorhaben „Wohngruppen für Fortgeschrittene“. Dieses Konzept für Menschen, 
die in „ihrem dritten Lebensabschnitt selbstständig im eigenen Wohnungsver-
band, aber in Gemeinschaft einer Wohngruppe wohnen möchten“ (Gutmann, 
2008), wird mittlerweile von der Wohnberatung Wien, einer Servicestelle der 
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Stadt Wien, in dessen Informationsangebot als Beispiel für senior:innenge-
rechte und gemeinschaftliche Wohnform präsentiert (Wohnservice Wien 
GesmbH, 2022, S. 19 f. ) und wurde mittlerweile auch von institutionellen 
Sozialorganisationen wie der Caritas in ihr Angebot übernommen (Caritas der 
Erzdiözese Wien, 2024). 

Aus dem innovativen Prozess des Besiedlungsmanagements ist über 
die letzten zehn Jahre in Wien quasi ein State-of-the-Art-Baustein der sozia-
len Nachhaltigkeit geworden (Reven-Holzmann, 2019, S. 7). Dieser wird von 
zahlreichen Marktbegleiter:innen angewendet und umgesetzt, teils auch unter 
Begriffen wie „Community Building“.

4	 FÜR EINE VERSTETIGUNG VON INNOVATION IM WOHNBAU

4.1	  Rahmen für Innovation

Transdisziplinarität und Qualitätssicherung durch Konzeptverfahren sind zwei 
wesentliche Voraussetzungen, um Innovationen im Wohnungsneubau zu er-
möglichen. Es braucht einen Rahmen, der diese Transdisziplinarität nicht nur 
ermöglicht, sondern auch fordert. Ist dies nicht der Fall, tendiert ein auf sich 
selbst gestellter Wohnungsmarkt zur Wiederholung des bereits Bekannten 
und, mit einzelnen Ausnahmen, zum qualitativen Mittelmaß (vgl. Gruber & 
Huber, 2022). Das im Neubau seit Jahrzehnten eingesetzte Konzeptverfah-
ren des Bauträgerwettbewerbs ermöglicht zudem eine Kontinuität zwischen 
Konzepten, Ideen und Vorstellungen bis zum Wohnen als urbane Praxis: von 
der Mitwirkung bei der Konzeptentwicklung im Wettbewerb über die Kommu-
nikation, die Planung, den Bau, die Wohnungsvergabe bis hin zum Bezug.

4.2	 Praxis der Transdisziplinarität

Die Arbeit in transdisziplinären Akteurskonstellationen in diesem geschützten 
Rahmen ermöglicht ein hohes Maß des Voneinander-Lernens: Beteiligung 
oder Partizipation fokussiert damit nicht alleine auf die Bewohner:innen, son-
dern schafft durch das kollektive Bearbeiten einer Problemstellung zugleich 
ein Verständnis für die Motive und Möglichkeiten der jeweils anderen agie-
renden Akteure. Deren Wissen fließt für die Praxis des Wohnens bereits in 
die Konzeptentwicklung ein, wenn es darum geht, Angebote zu entwickeln, 
die bedürfnisgerecht sind und administrativ bewältigbar, damit sie langfristig 
angenommen und fortgesetzt werden können.

4.3	 Mehr an Evidenz

Hinsichtlich der langfristigen Wirksamkeit solcher Innovationen durch eine 
soziale Prozessbegleitung besteht noch zu wenig Evidenz. Wichtig wäre, 
die Effektivität und Nachhaltigkeit solcher Prozesse hinsichtlich Art und Um-
fang der Partizipation und Gemeinschaftsbildung zu untersuchen und auch, 
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unter „welchen Bedingungen sie, wie vorgesehen, in Selbstverwaltung durch 
die Bewohnerschaft münden“ (Reven-Holzmann, 2019, S. 129). Ein Vakuum 
an Evidenz kann zu Kontroversen führen, beispielsweise durch die Frage, 
welche Gemeinschaftsangebote in welchem Umfang für welche Zielgruppen 
überhaupt gewünscht seien. Das hat beispielsweise Mitte der 2010er-Jahre 
über den Verband der gemeinnützigen Wohnbauträger zu dem Versuch ge-
führt, Gemeinschaftsräume nach einer quantitativen Befragung als potenziel-
len Streichposten zugunsten geringerer Wohnkosten ins Treffen zu führen, 
indem sie als „mögliche Aktionsfelder für ‚maßvolle Neukonzeptionen‘ identi-
fiziert wurden“ (Österreichischer Verband gemeinnütziger Bauvereinigungen 
[GBV], 2016). Durch das Framing von Gemeinschaftsräumen als nicht mehr 
(in dem Ausmaß) gewünschtes Produkt wurde versucht, diese als potenziell 
obsolet und in die Nähe einer Exnovation zu stellen – also das Gegenteil von 
Innovation. Dabei wird auch die Unschärfe des Begriffs „Gemeinschaftsraum“ 
deutlich, der von nutzungsoffen über programmiert bzw. von wohnraum- und 
haushaltserweiternd bis hin zu einem Angebot für die Umgebung reichen 
kann (Gruber, 2021).

4.4	 Zukunft der Bestandsentwicklung

Mit zunehmendem Bedarf der Dekarbonisierung, Sanierung und Weiterent-
wicklung des Gebäudebestandes im Sinne von Nachverdichtungen kommen 
neue Aufgabenfelder auf transdisziplinär agierende Teams zu. Nicht mehr das 
„Kuratieren“ einer neuen, kleinen Welt, die Teil einer großen ist, steht hier im 
Fokus, sondern die Arbeit mit bestehenden Bau- und Sozialstrukturen und 
das Aufsetzen darauf. Hier geht es um ein Schaffen von gegenseitigem Ver-
ständnis, um transparente Information, aber eben auch um Wohnumfeld-be-
zogene Verbesserungen. Die Transformation ist auch eine Chance, wie z. B. 
für gemeinschaftliche Einrichtungen und Nutzungen, Strukturen geschaffen 
werden können, um diese langfristig als Netzwerke weitertragen zu können 
(Gruber, 2021). Hier stehen wir noch am Beginn einer Transformation, die nur 
im Dialog gelingen kann.

4.5	 Quartier im Blick

Entscheidend für qualitätsvolle Quartiersentwicklung ist der Blick über die Bau-
platzgrenzen hinaus. Auch Prozesse wie das Besiedlungsmanagement kön-
nen bauplatzübergreifend wirken, wie in Form von Quartiersmanagements. 
Hier liegt neben rechtlichen und abrechnungstechnischen Fragen wie durch 
bauplatz-übergreifende Gemeinschaftsräume ebenso noch großes Potenzial 
in der Selbstverwaltung durch die Bewohner:innenschaft. Selbstorganisierte 
und -initiierte Quartiers- und Nachbar:innenschaftsvereine könnten hier ein 
neues Betätigungsfeld im Sinne resilienter Quartiere durch Transdisziplinari-
tät werden.
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PERSPEKTIVEN EINER 
TRANSDISZIPLINÄREN 
WOHNFORSCHUNG

Epilog von Bernadette Krejs, Judith M. Lehner

 

„In short, a need to attend to and take seriously the multiplicities of 
modes of inhabitation (beyond the normative) and the new and dy-
namic spatial formations they continually (re-)produce across the glo-
be. This necessitates a widening of housing’s purview and a renewed 
and open-minded dialogue across scales and positions.“ (Powell & 
Simone, 2022, S. 838)

In ihrem Plädoyer für eine globale Wohnforschung fordern Ryan Powell und 
AbdouMaliq Simone einen aktualisierten Dialog zur Neubewertung des Woh-
nens in seiner Vielfältigkeit über etablierte Normen, Routinen und Positionen 
hinweg. Die Zusammenstellung der Beiträge in diesem Buch zielt auf eine 
solche dialogische Neubewertung und verbindet eine Bestandsaufnahme der 
ausgefeilten Routinen eines viel beachteten Wohnbausystems mit einer Er-
örterung der auch im Wiener Modell vorzufindenden Herausforderungen und 
Innovationsbedarfe. Soziale Innovation, als eine Form des sozialen Wandels 
und des Empowerments (Moulaert et al., 2013), bedeutet auch die Notwen-
digkeit, sich in Anbetracht einer Polykrise den unsichtbar gemachten, im Dis-
kurs abwesenden Formen des Wohnens und Wissensbeständen zuzuwen-
den und davon zu lernen, um „wirksame und konkret umsetzbare Alternativen 
zu formulieren“ (Schönig & Vollmer, 2020, S. 7). 

Frank Moulaert et al. (2013) sehen in sozialer Innovation auch eine 
Impulsgeberin für transdisziplinäre Forschung. Der dialogische Ansatz dieses 
Buchs entspricht diesem Zugang und Anspruch: Definieren sich akademische 
Disziplinen oft als geschlossene Gemeinschaften, die gewissen Traditionen, 
Werten und Überzeugungen folgen und mit eigenen Untersuchungsmetho-
den, Strukturen und Konzepten ausgestattet sind, produzieren diese nicht 
selten auch monodisziplinäres, wenig anschlussfähiges Wissen. Insbeson-
dere beim Wohnen und Wohnbau verlangt hingegen der „Gegenstand be-
ziehungsweise das Problem selbst […] die Bezugnahme auf eine Vielfalt von 
Theorien und Methoden“ (Hauser & Weber, 2015, S. 7). Transdisziplinarität 
kann so verstanden werden, dass sich unterschiedliche Zugänge auf einen 
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gemeinsamen Gegenstand – in diesem Fall das Wohnen – ausrichten und 
dialogisch disziplinäre Konventionen und Grenzen transzendieren (Hauser & 
Weber, 2015).

„Das produktive Moment der Transdisziplinarität entsteht in erster Linie 
durch Offenheit, Reflexivität und durch die Reibung an den Schnittstel-
len unterschiedlicher wissenschaftlicher Felder. Denn erst durch die 
Differenz, die Spannung und durch Grenzüberschreitungen entsteht 
Neues.“ (Streule, 2013, o. A.)

Neue Zugänge in der Wohnforschung sind auch gefordert, wenn es um eine 
Neubewertung des Wohnens durch einen aktualisierten Dialog geht. Für die 
Wohnforschung gilt es dabei zu beachten, dass die Art und Weise, wie Wohn-
probleme formuliert werden, auch von der sozialen Organisation der Wohn-
forschung selbst geprägt sind (Kemeny, 1988). Wohnprobleme zeigen sich in 
einem komplexen Geflecht von regulierenden und normierenden Mechanis-
men (Baurecht, Mietrecht, Widmungskategorien), Institutionen (Wohnungsun-
ternehmen, Wettbewerbe, Arbeiterkammer, wohnfonds_wien), Programmen 
(Wohnbauförderung, Besiedlungsmanagement, Gebietsbetreuung), Praktiken 
(Wohnungsvergabe, Wohnformen, Lebensstile und Haushaltsformen), Leitbil-
dern (Nachhaltigkeit, soziale Mischung), gebauten Typologien (Grundrisse, 
Raumprogramme) oder politischen Kategorien (Leistbarkeit, Nachhaltigkeit) 
etc. im Zusammenhang mit einer Vielzahl an Herausforderungen. Insbeson-
dere die in diesem Sammelband sichtbar dargestellte Komplexität verlangt 
eine kollektive und reflektierte Bearbeitung unter Einbeziehung der Praxis. 
Die Komplexität des Wohnens lässt sich wie ein Netz aus Abhängigkeiten, 
Wirkungskräften und Wechselbeziehungen visualisieren und adressiert ein 
weites Spektrum an Themen: von der Frage nach Leistbarkeit für alle, die 
nicht als bloße Wohnraumversorgung missverstanden werden darf, sondern 
räumliche und soziale Qualitäten von bezahlbaren Wohnraum einfordert, bis 
hin zu Themen wie soziale Gerechtigkeit, Wohnungspolitik verschränkt mit 
Quartiersentwicklung, die Bodenfrage gekoppelt an ökologische Nachhaltig-
keit und Zyklusdenken. Eine transdisziplinäre Wohnforschung verschränkt 
daher soziale, ökonomische, ökologische und kulturellen Dimensionen mitei-
nander und strebt nach einem ganzheitlichen Verständnis der Wirkungskräfte, 
die auf das Wohnen einwirken.

Wer sind nun die Akteure, die verschiedenen Interessensgruppen aus 
Praxis, Wissenschaft, Wirtschaft, Zivilgesellschaft, Politik und sozialen Be-
wegungen (vgl. Schönig, 2017), die vielfältige Perspektiven und drängende 
Probleme auf Wohnsituationen aufzeigen und in produktive Wechselbezie-
hungen bringen? Einige dieser Akteure aus unterschiedlichen Feldern und 
Disziplinen kommen in der hier vorliegenden Publikation zu Wort und zei-
gen Blickwinkel und Positionen, aber auch ihre Art und Weise der Herstellung 
von Legitimation sowie ihre mehr oder weniger große Handlungsmacht über 
die Wiener Wohnbauproduktion auf. Weitere Akteure des Sammelbands ge-
ben als Wissensproduzent:innen wesentliche Grundlagen für die Weiterent-
wicklung des Wohnungssystems oder zeigen mögliche alternative Wege für 
das Wohnen und den Wohnbau auf. Andere Akteure, insbesondere jene, die 
nicht oder wenig durch Institutionen oder Programme in der Produktion von  
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Wohnraum vertreten werden, sind in dieser Bestandsaufnahme jedoch ab-
wesend. Ihre Einbindung erfordert weitere Formen und Orte des Austauschs, 
des Empowerments und des Sichtbarmachens1. Unter diese Kategorie fal-
len zum Beispiel Mieter:innen, Fachkräfte in der Hausverwaltung oder auch 
wohnungslose Personen. David Madden (2023) schreibt dazu, dass es schon 
immer alternatives Wohnwissen (über Wohnsysteme und sozialen Wohnbau) 
gab, zum Beispiel von Aktivist:innen, lokalen Bewegungen und anderen kri-
tischen politischen Akteuren. Dieses Wohnwissen als kritisches Außenseiter-
wissen, das sich auf Erfahrungen marginalisierter Gruppen stützt (wie ras-
sifizierter Gruppen, Frauen oder queere Mieter:innen im sozialen Wohnbau 
lebend), muss gleichzeitig als wichtiges Insiderwissen in der Wohnforschung 
Beachtung finden (Madden, 2023, S. 6). Hier liegt ein wesentliches Desiderat 
auch für die weitere Erforschung des Wiener Modells. 

Handelnde Akteure sind in ihren Positionen und Praktiken niemals neut-
ral, ihre divergierenden Interessen produzieren konstruktive Konflikte und Kont-
roversen, die als ein Aushandlungsprozess erfasst werden können und dadurch 
unterschiedliche Möglichkeiten und Sichtweisen aufzeigen (vgl. Clarke, 2012). 
Konflikt- und Konsensbildungsprozesse (Gribat et al., 2017) sind wertvoller Be-
standteil einer vielfältigen transdisziplinären (Wohn-)Wissensproduktion und 
sollten nicht durch technokratische und konsensorientierte Mechanismen er-
setzt oder kooptiert werden. 

Sich der Frage zu widmen, warum bestimmtes Wissen als evidenz-
basiert gilt und andere Formen des Wissens marginalisiert oder unsichtbar 
gehalten werden (Porter, 2015, S. 293), bedeutet für die Initiierung von so-
zialem Wandel auch, dass andere Modi der Wissensproduktion in der Wohn-
forschung gefunden werden müssen. Der Zustand des Übergangs und die 
Transformation zu ressourcenschonenden, gemeinschaftlichen, leistbaren 
und adaptierbaren (Wohn-)Formen gemeinschaftlichen Zusammenlebens er-
fordert auch ein „Verlernen“ von gewohnten Planungs-, Entwurfs-, Bau- und 
Wohnpraxen. Unlearning nach Gayatri Chakravorty Spivak (Donna & Mac-
Lean, 1996) wird nicht als das Vergessen oder Canceln von vorhandenem 
(Wohn-)Wissen verstanden, vielmehr beschreibt es den Prozess einer räum-
lichen Praxis, die eine hegemoniale, kommodifizierte, normative Raumpro-
duktion hinterfragt. Verlernen bedeutet die bewusste Wahl anderer Modelle 
und kann dadurch das Einbringen bislang unterrepräsentierter Sichtweisen, 
Stimmen und Strategien ermöglichen. 

Transdisziplinäre Wohnforschung ist daher auch eine Form des (Er-)
Lernens unterschiedlicher lokaler, akademischer und praxisorientierter Wis-
sensbestände. David Madden (2023, S. 6) schlägt vor, dass Wohnforschende 
das Wohnwissen selbst als Gegenstand der Analyse betrachten sollten, um 
es als konflikthaft und teilweise konstitutiv für die Wohnbaupolitik zu sehen, 
weil die Konflikthaftigkeit und die Vielzahl ungleichen Wissens über Wohn-
raum und das Wohnen für das gesamte Phänomen von zentraler Bedeutung 
ist. Nur so kann Wohnen zwischen dem Prozess des Aushandelns, dem Pro-
dukt des Wohnraums und den soziokulturellen, ökologischen und wirtschaft-
lichen Aspekten des Bewohnens betrachtet werden. Im besten Fall bringt eine 

1	  Eine solche Art des Austausches strebt die in Entwicklung befindliche Plattform Research Center 
for New Social Housing an der TU Wien an. 
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transdisziplinäre Wohnforschung reaktionsfähigere Ansätze und konkrete, 
praxisorientierte Handlungsanweisungen für Entscheidungsträger:innen und 
macht dadurch Erkenntnisse leichter umsetzbar.

1	 IMPULSGEBENDE FRAGEN FÜR EINE TRANSDISZIPLINÄRE 
WOHNFORSCHUNG

Ein Blick in die Zukunft stellt die Frage, welche neuen Akteure in eine post-
anthropozänische2 Wohnforschung integriert werden müssen. Denn große 
ökologische Veränderungen, wie die Klimakrise und die damit einhergehen-
de soziale Ungleichheit, verlaufen auch entlang von class, race und gender 
Grenzen. Wie gehen wir mit nicht humanen Aktanten (Tiere, Pflanzen, Na-
turphänomene) um, die in Planungsprozessen keine Stimme haben, jedoch 
auch Teil unserer Umwelt sind? Welche Mittel stehen Wohnenden, Aktivist:in-
nen oder lokalen Bewegungen zur Verfügung, um eigene Vorstellungen vom 
Zusammenleben zu gestalten? Werden die Stimmen und Perspektiven der 
zukünftigen Akteure und deren räumliche Vorstellungen vielfältiger und diver-
ser, stellt sich gleichzeitig die Frage, wie im Sinne einer postkolonialen He-
rangehensweise durch das Zusammenbringen von vielfältigen Geschichten, 
Methodologien und geografischen Kontexten eine transdisziplinäre Wohnfor-
schung einen Schritt hin zu einem globaleren Dialog machen kann (vgl. Leh-
ner, 2023; Powell & Simone, 2022). 

Fruchtbar für eine zukünftige Auseinandersetzung in der Wohnfor-
schung ist Donna Haraways Idee eines tentakulären Denkens (Haraway, 
2016), die eine Raumpraxis der „vielen“ für multiperspektivische Auswege, 
Ansätze und Möglichkeiten, als das Gegenteil eines binären Denkmodells in 
geschlossenen Disziplinen, vorschlägt. Denn ein abgeschlossenes, lineares 
Denken, das nach der einen und einzigen Antwort sucht, beschreibt Keller 
Easterling (2021) als „closed loop“, in der nur kompatible oder reflexive In-
formationen zirkulieren können und kein Widerspruch geduldet wird. Statt-
dessen erscheint es wesentlich, die mannigfaltigen Problemkonstellationen 
in ein produktives Wechselspiel zu bringen und die Wirkungskräfte zwischen 
ihnen zu erkennen. Easterling (2021) schlägt vor, sich nicht nur auf Objekte 
mit Namen, Formen und Umrissen zu konzentrieren, sondern auch den Raum 
zwischen ihnen, die Matrix oder das Medium der Aktivitäten, die diese Objekte 
erzeugen, zu verstehen. 

Die Polykrise aus Klimakatastrophe, Ungleichheit und autoritären 
Machtkonzentrationen wird eine Wohnbauforschung mit klaren, einfachen 
Antworten nicht mehr ermöglichen. Eine transdisziplinäre Wohnforschung 
mit fließenden Grenzen, einer methodischen Vielfalt, divergierenden Akteu-
ren, der Bereitschaft für konflikthafte Auseinandersetzungen, die das Medium 
zwischen den Objekten mitdenkt, kann neue, vielfältige Wohnformen des Zu-
sammenlebens auf unterschiedlichen Maßstäben erklären, unterstützen und 

2	  Postanthropozentrisches Denken geht über das Anthropozän hinaus, indem es die zentrale 
Stellung des menschlichen Subjekts hinter sich lässt. Es skizziert eine zukünftige Entwicklung, in der der 
menschliche Einfluss abnimmt und sich verändert. Es unterstreicht die Notwendigkeit, angesichts der Heraus-
forderungen des Anthropozäns, für nachhaltige und regenerative Ansätze für ein Zusammenleben mit dem 
Planeten.
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aktivieren. Für die Ermöglichung nachhaltiger, erschwinglicher, zugänglicher, 
lebenswerter und transformierbarer Wohnumgebungen ist dies unerlässlich. 
Die Publikation Soziales Wohnen in Wien – Ein transdisziplinärer Dialog ist 
der Beginn eines notwendigen, unvollständigen und offenen Dialogs mit unter-
schiedlichen Akteuren im Feld des Wohnbaus. Das dialogische In-Beziehung-
Treten rund um das Wohnen wird in zukünftigen Debatten mit vielen weiteren, 
oft bisher unsichtbaren Akteuren eine multiperspektivische, mehrdimensiona-
le und produktive und im besten Sinne konfliktäre Forschung vorantreiben, 
um vielfältige Möglichkeiten und Perspektiven für das Wohnen zu eröffnen.
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GLOSSAR

Baugruppe 
Eine Baugruppe bezeichnet den Zusammenschluss von 
Privatpersonen mit dem Ziel, ihr Wohnumfeld gemeinschaftlich 
zu planen und zu gestalten. Baugruppen tragen über ihr 
unmittelbares Wohnumfeld hinaus zur Gestaltung ihres 
Stadtteils bei, indem sie häufig Flächen für Gewerbebetriebe, 
Kultureinrichtungen oder soziale Projekte bereitstellen. In 
Wien werden daher in Stadtentwicklungsgebieten zunehmend 
Grundstücke für Baugruppen-Projekte reserviert. Wie üblich 
in Baugruppen, werden Gemeinschaftsflächen von den 
Bewohner:innen eigenständig organisiert und geplant. Bei vielen 
Baugruppen gibt es zudem Ziele oder Leitideen, die sich auf 
das gemeinschaftliche Zusammenleben und die Ausgestaltung 
von Gemeinschafträumen, den Einbezug des anliegenden 
Wohnumfelds oder auf eine ökologische Bau- und Lebensweise 
beziehen. 

Bauträgerwettbewerb 
Ein Bauträgerwettbewerb im geförderten Wohnbau ist 
ein öffentlich ausgeschriebenes Verfahren zur Auswahl 
der Bauträger, um die Qualität des geförderten Neubaus 
sicherzustellen. Ziel ist es, den besten Anbieter für die 
Realisierung eines Wohnbauprojekts zu ermitteln. Jedes 
geförderte Neubauprojekt wird entweder im Rahmen eines 
öffentlichen Bauträgerwettbewerbsverfahrens oder vom 
Grundstücksbeirat überprüft. Liegenschaften des wohnfonds_wien 
werden ausschließlich über Bauträgerwettbewerbe vergeben. 
Für Grundstücke Dritter ist ab 500 geförderten Wohneinheiten 
ebenfalls ein Bauträgerwettbewerb durchzuführen. Teams 
aus Architekt:innen, Bauträgern und Expert:innen entwickeln 
Realisierungskonzepte für ausgelobte Bauplätze, die von einer 
interdisziplinären Jury nach den Kriterien des Vier-Säulen-Modells 
– Architektur, Ökonomie, Ökologie und soziale Nachhaltigkeit – 
bewertet werden.

Finanzialisierung 
Finanzialisierung bezeichnet den Prozess, bei dem soziale und 
wirtschaftliche Aktivitäten verstärkt durch finanzielle Märkte und 
Logiken beeinflusst werden. Dadurch werden Güter wie Wohnraum 
zunehmend zu Objekten spekulativer Investition und zur 
Generierung und Anhäufung von Vermögen genutzt. Dieser Trend 
wird unter anderem durch mehrere Faktoren auf dem Finanzmarkt 
begünstigt. Sowohl institutionelle Anleger als auch private 
Haushalte nutzen eine Vielzahl von Strategien, um Wohnungen 
in handelbare Güter oder liquide Vermögenswerte zu verwandeln. 
Diese Entwicklung, bei der Wohnraum vermehrt als profitabler 
Investitionsgegenstand betrachtet wird, lässt sich im Rahmen der 
Finanzialisierung erklären, die eine zunehmende Dominanz von 
Finanzakteuren, -praktiken und -märkten impliziert.
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Gebietsbetreuung 
Die Gebietsbetreuung (GB*) ist eine Serviceeinrichtung der 
Stadt Wien und berät Mieter:innen wie auch Eigentümer:innen 
kostenlos und unbürokratisch zu Fragen des Wohn- und 
Mietrechts, des Wohnumfelds und zu Sanierungen. Bei der 
klassischen Gebietsbetreuung steht, im Gegensatz zum 
Gebietsmanagement, die Beratung von Einzelpersonen im 
Vordergrund. In sechs wienweiten Stadtteilbüros unterstützt 
die GB* Initiativen und Projekte im öffentlichen Raum und 
engagiert sich im Stadtteil für aktive Nachbarschaften. Darüber 
hinaus informieren Gebietsbetreuungen über die Infrastruktur im 
Stadtteil, einschließlich Mobilität und Bildungseinrichtungen, und 
unterstützen Maßnahmen zur Verbesserung des Mikroklimas in 
der Stadt.

Geförderter Wohnbau 
Der geförderte Wiener Wohnbau wurde als eine Fortführung 
des Modells des kommunalen Wohnbaus ins Leben gerufen 
und ergänzt das kommunale Wohnraumangebot mit mehr als 
200.000 leistbaren und geförderten Wohnungen. Die Stadt Wien 
investiert im Rahmen der Wiener Wohnbauförderung gezielt in 
den Wohnungsneubau sowie in die Wohnhaussanierung. Im 
Unterschied zu kommunalen Wohnbauten ist der geförderte 
Wohnungsbestand nicht im Eigentum der Stadt Wien. Jedes 
zu fördernde Neubauprojekt wird anhand der Kriterien Architektur, 
Ökonomie, Ökologie und soziale Nachhaltigkeit entweder im 
Rahmen eines öffentlichen Bauträgerwettbewerbs oder im 
Grundstücksbeirat des wohnfonds_wien überprüft. Nur wenn alle 
Qualitätsanforderungen erfüllt sind, wird der Wohnbau gefördert. 

Gemeinnützige Bauträger/Vereinigungen/Wohnungsunternehmen/ 
„Gemeinnützige“ 
Gemeinnützige Bauvereinigungen (GBVs) sind private 
Unternehmen, die als Genossenschaft oder Kapitalgesellschaft 
organisiert sind und nicht gewinnmaximierend, sondern 
kostendeckend agieren. Sie zeichnen sich durch eine 
besondere Finanzierungs- und Betriebsstruktur aus und bilden 
damit neben dem kommunalen Wohnbau und dem privaten 
bzw. gewinnorientierten Sektor einen Dritten Sektor in der 
Wohnungsversorgung. Der Status der Gemeinnützigkeit wird 
von der jeweiligen Landesregierung anerkannt und bedeutet 
einerseits eine Befreiung von der Körperschaftssteuer und 
gleichzeitig eine Verpflichtung, sich an die Bestimmungen des 
Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetzes (WGG) zu halten. 

Gentrifizierung 
Gentrifizierung beschreibt den Prozess, durch den ein 
Stadtviertel durch Investitionen und Aufwertung zunehmend 
attraktiv für wohlhabendere Bevölkerungsgruppen wird. Dies 
geht oft mit steigenden Mieten und der Verdrängung von 
eingesessenen Bewohner:innen einher, wodurch sich die soziale 
und wirtschaftliche Zusammensetzung des Viertels verändert. 



268

Gentrifizierung ist ein Phänomen, das die soziale Ungleichheit 
auf lokaler Ebene verstärken kann und als Teil breiterer urbaner 
Transformationsprozesse betrachtet wird.

Grätzel 
Als Grätzel (auch Grätzl, aus dem Mittelhochdeutschen 
‚Gereiz‘ für Umkreis) werden in Wien typischerweise Teile von 
Stadtvierteln, die zumeist mehrere Wohnblöcke umfassen, 
bezeichnet (vgl. z. B. ‚Kiez‘). Offizielle administrative Grenzen 
gibt es hierbei nicht, vielmehr handelt es sich um eine gefühlte 
sozialräumliche Einheit der Zugehörigkeit. Der Begriff ist 
flexibel und nicht genau definiert. Die Größe eines Grätzels 
ist variabel und richtet sich zumeist nach dem Gebiet, das 
die Bewohner:innen als ihr unmittelbares Wohnumfeld durch 
natürliche oder bauliche Grenzen wahrnehmen.

Grundstücksbeirat 
Der Grundstücksbeirat ist ein Gremium von Expert:innen, das die 
Qualität von geförderten Neubauvorhaben (durch Fördermittel 
der Stadt Wien) mit weniger als 500 Wohneinheiten beurteilt. 
Ausgenommen davon sind Eigenheime, Kleingartenwohnhäuser 
und Dachgeschoßausbauten. Die Beurteilung der Qualitäten 
erfolgt entlang des Vier-Säulen-Modells (Ökonomie, soziale 
Nachhaltigkeit, Architektur und Ökologie). Institutionell ist der 
Grundstücksbeirat im wohnfonds_wien angesiedelt.

Housing First  
Housing First ist ein international anerkannter Ansatz der 
Wohnungslosenhilfe, der in Wien vor über zehn Jahren durch 
die soziale Einrichtung neunerhaus in Zusammenarbeit 
mit dem Fonds Soziales Wien etabliert wurde und seither 
kontinuierlich ausgebaut wird. Das Konzept basiert auf der 
empirischen Erkenntnis, dass eine schnelle Wohnversorgung 
nicht nur individuelle und gesellschaftliche Folgeprobleme 
minimiert, sondern auch die gesamtgesellschaftlichen Kosten 
reduziert. Zentral im Prozess der Wohnungslosenhilfe steht die 
Bereitstellung eines schnellen und unbürokratischen Zugangs 
zu einer Wohnung mit eigenem Mietvertrag. Bei Bedarf wird 
diese Wohnversorgung durch begleitende sozialarbeiterische 
Betreuung ergänzt.

Huckepack Sanierung 
Die Huckepack Sanierung erfolgt im Rahmen einer 
Wohnhaussanierung und bedeutet die koordinierte Verbindung 
der mieterinitiierten Wohnungsverbesserung (z. B. durch 
Einbau eines Badezimmers oder einer WC-Anlage) mit der von 
Hauseigentümer:innen veranlassten Gebäudesanierung. Die 
Huckepack Sanierung ermöglicht das Schaffen von Synergien 
durch die (geförderte) Sockelsanierung (Standardverbesserungen 
des gesamten Wohnhauses, z. B. durch Sanierung der 
Ver- und Entsorgungsleitungen etc.) und die gleichzeitigen 
Wohnungsverbesserungsmaßnahmen für die Mieter:innen.
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Kommunaler Wohnbau 
Der kommunale Wohnbau oder Gemeindebau ist ein Teil der 
sozialen Wohnbaupolitik Wiens und blickt auf eine über 100-jährige 
Tradition zurück. Der kommunale Wohnbau zählt zu den 
anfänglichen sozialen Wohnbautypen, er wurde vom geförderten 
Wohnbau abgelöst und unlängst in der Form des Gemeindebau 
Neu wieder aufgegriffen wurde. Die sich im Eigentum der Stadt 
Wien befindlichen Gemeindewohnungen zeichnen sich durch 
günstige Mieten, unbefristete Mietverträge, provisionsfreie 
Übergaben und großteils eigenmittellose Finanzierung 
aus. Die Kriterien für die Vergabe der derzeit rund 220.00 
Gemeindewohnungen sind mit dem Wiener Wohn-Ticket festgelegt. 

Leerstandsabgabe 
Die Leerstandsabgabe ist eine Steuer, die erhoben werden kann, 
wenn Gebäude, Wohnungen oder Häuser über einen längeren 
Zeitraum, üblicherweise sechs Monate (26 Kalenderwochen), 
nicht als Wohnsitz genutzt werden. Eigentümer:innen solcher 
Objekte müssen diese Abgabe an die jeweilige Gemeinde 
entrichten. Im April 2024 wurde die österreichische Verfassung 
geändert, um den Bundesländern die Kompetenz zur Erhebung 
von Abgaben gegen Wohnungsleerstand zu übertragen. Zuvor 
hatte der Verfassungsgerichtshof eine solche Abgabe in Wien als 
verfassungswidrig eingestuft. Seither schufen die Bundesländer 
Steiermark, Salzburg, Tirol und Vorarlberg landesgesetzliche 
Grundlagen für Leerstandsabgaben, um der Wohnraumknappheit 
entgegenzuwirken. 

Nachverdichtung  
Der Begriff Nachverdichtung bezeichnet im Städtebau die 
intensivere Nutzung vorhandener Flächen innerhalb bereits 
bebauter Gebiete bzw. von bebauten Flächen. Dies geschieht 
beispielsweise durch die Bebauung von Hinterhöfen, das 
Aufstocken bestehender Gebäude oder das Anfügen neuer 
Bauflächen an bestehende Strukturen. Diese Praxis wird vor allem 
in städtischen Gebieten angewendet, um den Wohnraum effizienter 
zu nutzen und der wachsenden Nachfrage nach Wohnraum gerecht 
zu werden.

Objektförderung  
Die Objektförderung, als Teil der Wiener Wohnbauförderung, 
umfasst Maßnahmen zur finanziellen Unterstützung von 
Bauvorhaben und Sanierungen, darunter der geförderte 
Neubau von Eigenheimen, Reihenhäusern auf Eigengrund 
und Dachgeschoßausbauten für den Eigenbedarf. Diese 
müssen bestimmte ökologische Standards erfüllen, und es 
gibt Begrenzungen für die Wohnflächen. Zusätzlich gewährt 
die Stadt Wien Annuitätenzuschüsse für die Errichtung von 
Kleingartenhäusern und Wohnhäusern, unabhängig vom Eigentum. 
Die Förderung umfasst außerdem Maßnahmen zur thermisch-
energetischen Verbesserung von Eigenheimen und Kleingärten 
sowie barrierefreie Umbauten und Installationen wie Heizungen, 
Sanitäranlagen und Schall- und Wärmeschutzfenster.
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Qualitätsbeirat 
Der im Jahr 2021 eingeführte Qualitätsbeirat kommt bei 
ausgewählten Wiener Stadtentwicklungsgebieten zum Einsatz 
und begleitet sowohl geförderte als auch frei finanzierte 
Bauprojekte. Er fördert die Kommunikation zwischen allen 
Beteiligten und gewährleistet die Qualitätssicherung für 
das gesamte Stadtquartier. Der Beirat stellt sicher, dass die 
städtebaulichen, architektonischen, freiräumlichen, sozialen 
und ökologischen Vorgaben der Wiener Stadtplanung in allen 
Projekten konsistent umgesetzt werden. Damit wird nicht nur 
jedes einzelne Bauvorhaben geprüft, sondern das gesamte 
Quartier umfassend betrachtet.

Residualeinkommensansatz 
In der wissenschaftlichen Literatur werden insbesondere 
zwei Indikatoren zur Messung der Leistbarkeit von Wohnen 
herangezogen: der Anteil der Wohnkosten am verfügbaren 
Einkommen (cost-to-income ratio) sowie das Residualeinkommen 
nach Abzug der Wohnkosten (residual income approach). 
Beim sogenannten Residualeinkommensansatz werden die 
Wohnkosten vom verfügbaren Haushaltseinkommen abgezogen, 
um zu ermitteln, wie viel Einkommen nach Abzug der Wohnkosten 
verbleibt. Der Residualeinkommensansatz ermöglicht es, die 
armutsinduzierende Wirkung von Wohnkosten zu analysieren, 
und bietet Einblicke in die finanzielle Situation von Haushalten, 
indem er zeigt, welche Mittel ihnen nach Abzug der Wohnkosten 
tatsächlich noch zur Verfügung stehen.

Rotes Wien 
Die Bezeichnung Rotes Wien bezieht sich auf den Zeitraum 
zwischen 1919 und 1934, in dem die Sozialdemokratische 
Partei (Kennfarbe Rot) in Wien unter den Bürgermeistern Jakob 
Reumann und Karl Seitz die absolute Mehrheit innehatte. 
Im politischen Fokus standen vor allem die Interessen der 
Arbeiter:innenklasse, sie sollten durch die Zentralisierung 
der Armenpflege und des Gesundheitswesens, den Bau von 
Wohnungen sowie den Ausbau des öffentlichen Verkehres 
verfolgt werden. Als besonderer Schwerpunkt dieser Zeitperiode 
gilt der kommunale Wohnbau. Bis 1933 entstanden über 60.000 
Wohnungen und 5.000 Siedlungshäuser, die alle im Eigentum 
oder der Verwaltung der Stadt Wien waren. Finanziert wurden 
die kommunalen Wohnbauprogramme größtenteils durch Mittel 
der Wohnbausteuer. 

Sanfte Stadterneuerung 
Die Sanfte Stadterneuerung wurde auf Basis des 
Stadterneuerungsgesetzes 1974 zur Verbesserung des 
Gebäudebestands und der Lebensbedingungen der 
Bewohner:innen in den Gründerzeitvierteln in den 1970er-
Jahren entwickelt. Ziel der Sanften Stadterneuerung war 
es, den Wohnungsstandard in Bezug auf Wohnungsgröße, 
Fließwasseranschluss, WC-Anlagen und Barrierefreiheit zu 
erhöhen und gleichzeitig die Absiedelung der Bewohner:innen 
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sowie Mietsteigerungen zu verhindern. Parallel zu diesem 
„sanften“ Zugang der Wohnungsverbesserung wurden 
partizipative Maßnahmen umgesetzt, um das Wohnumfeld durch 
Begrünung und Freizeitanlagen aufzuwerten. Im Rahmen der 
Sanften Stadterneuerung wurden die Gebietsbetreuungen ins 
Leben gerufen, und 1984 wurde der Wiener Bodenbereitstellungs- 
und Stadterneuerungsfonds (heute: wohnfonds_wien) gegründet. 

Städtebaulicher Vertrag 
Ein städtebaulicher Vertrag (gemäß LGBl Nr. 25/2014 der Wiener 
Bauordnung) ist ein privatrechtlicher Vertrag zwischen privaten 
Grundeigentümer:innen und der Stadt Wien zur Neuwidmung 
oder Widmungsänderung von Flächen. Ziel ist die effektivere 
Nutzung von Bestandsflächen zur Realisierung städtebaulicher 
Ziele wie Wohnraumschaffung und Klimawandelanpassung. 
Private Partner:innen setzen dabei infrastrukturelle Maßnahmen 
um, finanziert durch die Stadt, die im Gegenzug den 
Flächenwidmungs- und Bebauungsplan anpasst. Beispiele 
umfassen Straßenbau, Rad- und Fußwege, öffentliche 
Freiflächen und Bildungseinrichtungen zur Förderung des 
öffentlichen Mehrwerts.

Subjektförderung  
Eine weitere Säule der Wiener Wohnbaupolitik ist die sogenannte 
Subjektförderung, die die direkte finanzielle Unterstützung für 
einkommensschwache Bevölkerungsgruppen oder Personen in 
schwierigen Lebensumständen meint. Die Subjektförderung wird 
seitens der Stadt Wien in Form der Wohnbeihilfe oder mit niedrig 
verzinsten Eigenmittelersatzdarlehen (wenn Mieter:innen bei 
Bezug einer geförderten Wohnung den Eigenmittelbeitrag nicht 
aufbringen können) gewährt. 

Widmungskategorie Geförderter Wohnbau 
Um spekulativen Geschäften mit Grund und Boden 
entgegenzuwirken und leistbaren Wohnraum durch die 
Sicherstellung von Bodenverfügbarkeit auch für zukünftige 
Generationen abzusichern, wurde 2018 die Wiener Bauordnung 
novelliert und 2019 die neue Widmungskategorie „Geförderter 
Wohnbau“ eingeführt. Auf Flächen dieser Widmungskategorie 
müssen zwei Drittel der errichteten Wohnnutzfläche als 
geförderter Wohnbau errichtet werden. Durch eine Höchstgrenze 
für die Grundkosten und ein im Grundbuch festgehaltenes 
Veräußerungsverbot durch die Stadt Wien soll die langfristige 
Sicherstellung des Wohnraums garantiert werden.

WieNeu+ 
WieNeu+ ist ein zehnjähriges Stadterneuerungsprogramm der 
Stadt Wien mit dem Ziel, Grätzel klima- und zukunftsfit zu machen. 
Als Nachfolger der Sanften Stadterneuerung umfasst es die 
Modernisierung von Gebäuden, die Gestaltung des öffentlichen 
Raums und die aktive Beteiligung der Bewohner:innen. 
Das Programm unterstützt Projekte zur Reduzierung des 
Energie- und Ressourcenverbrauchs mit Schwerpunkten auf 
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erneuerbaren Energien und Begrünung. Neben finanziellen 
Anreizen bietet WieNeu+ die Vernetzung mit Fachleuten und die 
Unterstützung bei der Kommunikation und Öffentlichkeitsarbeit, 
um klimaneutrale Lösungen effizienter umzusetzen. Weiters 
werden durch Anreizförderungen und ein partizipatives Budget für 
Nachbarschaftsinitiativen bauliche und soziale Verbesserungen 
gefördert.

Wohnbauförderung 
Die Wiener Wohnbauförderung ist entscheidendes rechtliches 
Instrument zur Schaffung und Sicherstellung von bezahlbarem 
Wohnraum und lässt sich in objektbezogene (Neubau, Umbauten 
zur Herstellung von Barrierefreiheit und Sanierungsvorhaben) und 
subjektbezogene (personenbezogene) Förderungen unterteilen. 
Damit versucht die Stadt leistbares und qualitativ hochwertiges 
Wohnen sicherzustellen.

Zinshaus 
Ein Zinshaus ist ein mehrgeschoßiges Mietshaus mit mehreren 
Wohn- und Geschäftseinheiten, die gegen monatliches Entgelt 
langfristig vermietet werden. Der Begriff Zinshaus leitet sich aus 
dem Mietzins ab, der während der Gründerzeit (1840–1918) 
zweimal jährlich im Voraus zu bezahlen war. Ursprünglich 
wurde das Wiener Zinshaus als mehrgeschoßiges Wohn- und 
Geschäftshaus in der Gründerzeit zu Anlage- und Sparzwecken 
errichtet. 
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versität Hamburg. Die Stadt aus ihrem Bestand und Gebrauch heraus 
greifbar zu machen, ist für ihn Grundlage zukünftiger Gestaltung.

Florian Kossak studierte, forschte und lehrte Architektur und Urban 
Design. Er kümmert sich an der TU Braunschweig um die Internationa-
lisierung und hat sein Arbeitszimmer als Fahrradwerkstatt umgewidmet.

Gerald Kössl (PhD) ist Soziologe und Referent beim Österreichischen 
Verband gemeinnütziger Bauvereinigungen. Er absolvierte sein Dokto-
rat am Goldsmiths College der Universität London.

Bernadette Krejs (Dr.in) ist Architekturschaffende und Forscherin an der 
TU Wien. Ihre Arbeiten bewegen sich in einem transdisziplinären For-
schungsfeld zwischen Architektur, Wohnbau und Visueller Kultur.
Richard Lang (Dr.) ist Professor und Direktor am Kompetenzzentrum 
für das Management von Genossenschaften der Freien Universität Bo-
zen. Zu seinen Forschungsinteressen zählen neue genossenschaftliche 
Wohnformen.
Judith M. Lehner (Dr.in) leitet das Research Center for New Social Hou-
sing an der Technischen Universität Wien und forscht am Social Design 
Studio, Universität für angewandte Kunst Wien.

Nina Lobnig arbeitet als Studienassistentin am Research Center for 
New Social Housing und ist Masterstudentin der Raumplanung (TU 
Wien) und Politikwissenschaft (Universität Wien). 

Robert Musil (PD MMag. Dr.) ist Stadtforscher (Institut für Stadt- und 
Regionalforschung, ÖAW). Schwerpunkte liegen an der Schnittstelle 
von Stadt- und Wirtschaftsgeographie, v. a. in der Wohnungsmarktfor-
schung. 

Michael Obrist ist einer der fünf Gründungspartner von feld72 Architek-
ten in Wien und als Professor Leiter des Forschungsbereichs für Wohn-
bau und Entwerfen an der Technischen Universität Wien.
Gregor Puscher ist seit 2018 Geschäftsführer des wohnfonds_wien. 
Nach seinem Architekturstudium in Wien und Portsmouth (GB) hatte er 
diverse Leitungsfunktionen inne, unter anderem die interimistische Lei-
tung der MA 21–Stadtteilplanung und Flächennutzung.

Arno Rabl, Kurator, Kultur- und Sozialmanager, eingetragener Media-
tor. Leitung Kulturlabor Gemeindebau / wohnpartner.

Christoph Reinprecht (Dr.), Professor für Soziologie an der Universität 
Wien, forscht zu Transformationen des Sozialen unter besonderer Berück-
sichtigung von Migration und städtischen Lebenszusammenhängen.
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Bernd Rießland (Dr.) war zuletzt Vorstand der größten GBV und Ob-
mann aller GBVs. Davor baute er unter anderem eine Wohnungsspe-
zialbank und das Projekt Seestadt auf. Parallel Vortragstätigkeit im In- 
und Ausland.

Thomas Ritt ist Ökonom und Leiter der Abteilung Kommunalpolitik und 
Wohnen der Arbeiterkammer Wien. Er arbeitet zu Strategien für eine 
nachhaltige und zukunftsfähige Stadtentwicklung.

Ana Rogojanu (Dr.in) ist Europäische Ethnologin und beschäftigt sich 
mit Stadt-, Raum- und Wohnforschung. Zuletzt hat sie zu Wettbewerb 
in der Produktion von und im Zugang zu Wohnraum in Wien geforscht.

Thomas Matthias Romm – forschen planen bauen ZT – ist Ziviltechni-
ker und freier Architekt. Gründungsmitglied der Genossenschaft BauKa-
russell. Lehrauftrag an der Akademie der bildenden Künste Wien und an 
der Universität für angewandte Kunst Wien.

Rudolf Scheuvens ist Professor für örtliche Raumplanung und Stadt-
entwicklungsplanung, Dekan der Fakultät für Architektur und Raumpla-
nung und  Initiator des future.labs, TU Wien. Er ist Gesellschafter von 
Raumposition und des Planungsbüros scheuvens + wachten plus. 

Amila Širbegović (Dr.in) ist Architektin, Stadt- und Migrationsforscherin. 
Sie arbeitet an den Nahtstellen der Stadtplanung, Migration und Raum-
produktion, mit dem Fokus auf sozialen Wohnbau, Feminismus und die 
Klimaanpassung.

Barbara Steinbrunner ist Forscherin am Forschungsbereich Bodenpo-
litik und Bodenmanagement an der TU Wien und in der örtlichen Raum-
planung tätig sowie Mitglied der Scientists for Future.

Christoph Stoik arbeitet als Professor (FH) am Department Soziales 
an der FH Campus Wien. Lehr- und Forschungsschwerpunkte: Soziale 
Arbeit im öffentlichen Raum, im sozialen Wohnbau und in der Stadtent-
wicklung.

Artur Streimelweger war wohnwirtschaftlicher Referent im Österreichi-
schen Verband gemeinnütziger Bauvereinigungen und ist seit 2017 Ab-
teilungsleiter Kommunikation in der SOZIALBAU AG.

Isabel Stumfol  ist Raumplanerin und in Lehre und Forschung an der 
Fakultät für Architektur und Raumplanung an der TU Wien tätig. Sie ist 
Mitinitiatorin der landuni.

Robert Temel ist Architektur- und Stadtforscher, Berater und Sprecher 
der Plattform Baukulturpolitik. Er studierte Architektur (Universität für an-
gewandte Kunst Wien) und Soziologie (IHS Wien).
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Diana Terenteva hat Raumplanung und Raumordnung an der TU Wien 
studiert und die Schule Friedl Kubelka für künstlerische Fotografie ab-
geschlossen. Sie ist Architekturfotografin und –videografin. Ihr Schwer-
punkt liegt auf liminalen Räumen und Heterotopien. 

Mara Verlič ist Soziologin und Referentin in der Abteilung Kommunal-
politik und Wohnen der Arbeiterkammer Wien. Sie arbeitet zu Themen 
der sozialen Ungleichheit in Städten, wie sozialer Wohnversorgung, 
Partizipation, Migration und Diskriminierung.

Sandra Voser hat Europäische Ethnologie und Landschaftsarchitektur 
studiert und befasst sich mit Stadtentwicklung aus Nutzer:innenperspek-
tive. Sie ist Redakteurin für dérive – Radio für Stadtforschung.
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Der Soziale Wohnbau in Wien hat viele Facetten und steht aktuell 
vor großen Herausforderungen. Dieser Sammelband vereint 
wissenschaftliche und praxisorientierte Perspektiven, um das 
Wiener Wohnbausystem in seiner Komplexität zu beleuchten. An der 
Schnittstelle von Wohnforschung und -praxis wird gezeigt, wie sich 
politische, wirtschaftliche, räumliche und soziale Dynamiken auf  
den Wohnungsmarkt, den Wohnbau und den Wohnalltag auswirken. 

Dabei geht es um Leistbarkeit ebenso wie um Qualität, rechtliche 
Rahmenbedingungen, nachbarschaftliche Beziehungen, Anpassungen 
an den Klimawandel, Innovationspotentiale und neue Wohnformen. 
Fachleute aus Architektur, Planung, Sozialwissenschaften, Wirtschaft 
und Recht eröffnen hier einen transdisziplinären Dialog und zeigen 
eine vielschichtige Analyse der Wohnbauproduktion, Vergabepolitik 
und nicht zuletzt des Zusammenlebens in geförderten Wohn- 
anlagen und im Gemeindebau. Der Band richtet sich an Wissen- 
schaftler:innen und Studierende ebenso wie an Planer:innen, 
politische Entscheidungsträger:innen und alle, die an der Geschichte 
und der aktuellen Situation sowie an innovativen Ideen für die  
Zukunft des sozialen Wohnens interessiert sind. Ein unverzichtbarer 
Beitrag zur Debatte über soziale Wohnraumversorgung – in Wien  
und darüber hinaus.
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