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Aus soziologischer Perspektive wird die Transformation des Bestandes im
Hinblick auf einen flinfzigjahrigen Erfahrungsschatz in der Stadterneuerung
diskutiert. Die Bestandstransformation umfasst dabei nicht nur baulich-raum-
liche, sondern auch soziale Veranderungen. Im Zuge der Modernisierung
von Wohngebduden und Quartieren geraten auch die sozialen Strukturen
unter Veranderungsdruck. Zur Thematisierung der sozialen Aspekte von Be-
standstransformation werden in diesem Beitrag Fallbeispiele aus der Praxis
der Sanften Stadterneuerung in Wien skizziert. Seit den 1970er-Jahren wur-
den die grunderzeitlichen Bestandsquartiere auf eine Art und Weise saniert
und erneuert, die den Erhalt der Gebaude und der Sozialstrukturen zum Ziel
hatte, ebenso die Steigerung der Qualitdt von Wohnraum und 6ffentlichem
Raum. Dabei galt und gilt es, die unterschiedlichen Interessen der involvierten
Akteur_innen zu berucksichtigen und zu moderieren, wozu eine Reihe von
Beteiligungsverfahren initiiert wurde. Der Beitrag untersucht, wie sich diese
im Laufe der Zeit verandert haben und wie sie angesichts neuer baulich-tech-
nischer Anforderungen hinsichtlich der Energieeffizienz und Klimaanpassung
aktuell neu justiert werden mussen.
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1 ERNEUERUNG DES BESTANDES UND SOZIALE
TRANSFORMATION

Die Transformation bestehender Gebaude und Quartiere hat stets auch eine
soziale Komponente. Interventionen in Wohnraumen und im Wohnumfeld
bewirken deren Verdnderung — sei es durch bauliche Modernisierungen,
Adaptierungen oder durch Umstellungen in der Alltagsflihrung, die durch neue
Raumstrukturen und Technologien angestofen werden, oder durch vortiberge-
hende Umsiedlungen wahrend der Erneuerung und anschlieender Ruckkehr
in eine veranderte Wohnumgebung oder durch eine langerfristige Ubersiedlung
in einen anderen Wohnraum, die mehr oder weniger freiwillig sein kann.

Auch die Intensitat der Interventionen und die erzeugte raumliche
Dichte sind sozial relevant: Je mehr Gebaude erneuert werden, desto starker
ist der Veranderungsdruck auf die sozialen Strukturen. Bei Nachverdichtung
ziehen zudem neue Bewohner_innen zu und verandern dadurch die soziode-
mografische Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung. Auch abgesehen von
der Modernisierung von Wohngebauden kann sich das Leben in einem Quar-
tier durch Bestandserneuerung deutlich verandern und transformieren — zu
nennen sind hier vor allem begleitende MalRnahmen der Stadterneuerung wie
Aufwertungen des Wohnumfelds und der 6ffentlichen Raume, die veranderte
soziale Praktiken sowie differenzierte Aneignungs- und Nutzungsformen im
Stadtteil mit sich bringen kénnen.

Der folgende Beitrag beleuchtet die sozialen Aspekte der Transforma-
tion des Bestandes anhand der Sanften Stadterneuerung in Wien. Am Beispiel
der Einbindung der Mieter_innen und Hausbesitzer_innen soll gezeigt wer-
den, wie sich die Methoden und Zielsetzungen Uber die Zeit verandert haben.
Dazu wird zunachst die programmatische Ausrichtung des seit den 1970er-
Jahren entwickelten Handlungsansatzes skizziert und die Entwicklung der
Gebietsbetreuung als sozialraumliches Instrument fiir eine lokal verankerte
Beteiligungsarbeit erlautert. Im Anschluss wird am Beispiel verschiedener
Erneuerungsprojekte im Wiener Gemeindebezirk Ottakring der Zusammen-
hang von sozialem Wandel und Beteiligung beleuchtet, wobei sowohl die Ein-
bindung von Bewohner_innen als auch die Rolle von Haus- und Wohnungs-
eigentumer_innen in den Blick riicken. Ein abschlieRendes Fazit diskutiert
die Ambivalenzen und Spannungsfelder, die mit den betrachteten Dynamiken
der Transformation verbunden sind, sowie aktuelle Anforderungen angesichts
von Bestandstransformation im Kontext des Klimawandels.

2 SANFTE STADTERNEUERUNG IN WIEN

Zu Beginn der 1970er-Jahre waren die grinderzeitlichen Gebaude und Gas-
sen in Wien von Desinvestition gezeichnet. Von Zeitzeug_innen wurden sie
als grau und trist beschrieben. Flinfzig Jahre spater gelten sie als bunt und
lebenswert, und der Weg dahin, die Sanfte Stadterneuerung, als internatio-
nales Vorzeigemodell fir den Umgang mit dem Bestand. Die Sozialstruktur
in den Gebieten hat sich teilweise deutlich gewandelt, sodass fur manche
Gebiete entlang des Giirtels von Gentrifizierung gesprochen und auf die Ver-
drangung einkommensschwacher Gruppen hingewiesen wird (Hatz, 2019).



Eine aktuelle Studie zu Veranderungsdynamiken im griinderzeitlichen Zins-
hausbestand in Wien zeigt tberdies eine ausgepragte Konjunkturabhangig-
keit der Transformation (Musil et al., 2021). Fur den Zeitraum 2007 bis 2019
lassen sich drei Phasen unterscheiden: eine Phase mit geringer Dynamik zwi-
schen 2007 und 2011, eine kurze Zwischenphase zwischen 2012 und 2014
sowie schlie8lich eine Boom-Phase mit einer hohen Transformationsdynamik
von 2015 bis 2019, die 2017 ihren Hohepunkt erreichte. Die sozialen Implika-
tionen dieser Transformationsprozesse benennen die Autor_innen als soziale
Aufwertung. Die Aufwertung zeigt sich dabei weniger in Bezug auf die Haus-
haltseinkommen der Bewohner_innen, sondern vielmehr im Hinblick auf deren
Bildungsniveaus. Zudem kann eine sozialstrukturelle Veranderung hinsichtlich
der Herkunft der Bewohner_innen festgestellt werden. Im Zuge des sozialen
Wandels verandern sich aufgrund anderer Nachfragestrukturen auch lokale
Okonomien und Dienstleistungen. Dies &uRert sich u.a. in der SchlieBung
von Gaststatten und Einzelhandelsgeschaften im wohnungsnahen Bereich.
Insbesondere von alteren Menschen wird das als Verlust wahrgenommen,
da diese Orte fir sie wichtige alltagsstrukturierende Anlaufpunkte darstel-
len. Dass derartige Effekte und Veranderungen — sowohl im Hinblick auf die
Bevolkerungsstruktur als auch auf die lokalen Versorgungsmdglichkeiten —
zumindest thematisiert, gemindert und in manchen Quartieren auch vermie-
den werden konnten, ist ein Verdienst der Sanften Stadterneuerung sowie
lokal gestalteter Beteiligungsprojekte.

Ausgehend vom Stadterneuerungsgesetz 1974 sowie anknipfend
an zivilgesellschaftliche Bewegungen, die sich gegen Abrissvorhaben und
fur den Erhalt historischer Wohnviertel eingesetzt hatten, wurde in Wien die
Programmatik der Sanften Stadterneuerung entwickelt. Diese sah — anstelle
von grofRflachiger Assanierung durch Abriss und Neubau — die kleinrdumige,
bedarfsorientierte und partizipativ gestaltete Erneuerung von bestehenden
Wohnungen und Wohngebieten vor. Auch wenn die Schwerpunkte der Stadt-
erneuerungsmafinahmen und die dafir entwickelten Instrumente der For-
derung von Wohnhaussanierung auf den Erhalt und die Instandsetzung des
baulich-technischen Bestandes fokussiert waren, waren soziale Ziele von Be-
ginn an in die Sanfte Stadterneuerung eingeschrieben.

Einerseits galt die Beseitigung von baulichem Substandard in den
grinderzeitlichen Bassenawohnungen (die Uber keine Sanitarinstallationen
innerhalb der Wohnung verfiigten, sondern nur tber den Wasserleitungs-
hahn mit Abflussbecken — die sogenannte Bassena — im Stiegenhaus) als
sozial treffsicher, da in den Hausern mit geringerer Ausstattung und in baulich
schlechterem Zustand haufig auch Bewohner_innen lebten, die mit sozialen
Benachteiligungen konfrontiert waren oder Uber ein geringeres Einkommen
verfugten (Berger, 2025). Die bestehenden Mieter_innen sollten von Moder-
nisierungsmalnahmen wie der Verbesserung der Wohnungsausstattung so-
wie der allgemeinen Hausbereiche profitieren; gleichzeitig sollte das Wohnen
fur sie — mittels mietrechtlicher Regulation im Kontext der &ffentlichen Sanie-
rungsférderungen — nach wie vor leistbar bleiben.

Andererseits wurde auch die Zielsetzung einer gewissen ,sozia-
len Mischung® verfolgt (Smetana, 2025, S. 84). So entstanden — neben der
sogenannten Sockelsanierung (Basissanierung) von Wohnhausern und der
Sanierung von bestehenden Wohnrdumen — durch Dachgeschossausbauten in
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Altbauten auch neue hochwertige Wohnungen. Diese wurden meist zu héheren
Preisen vermietet und zogen andere soziale Gruppen in die griinderzeitlichen
Stadtviertel. Auf diese Weise wurden explizit sozialrdumliche Transformationen
initiiert, bei denen bauliche Aufwertungen auch soziale und 6konomische Auf-
wertungen bewirken (Reinprecht, 2025). Aus diesen Dynamiken ergeben sich
Spannungsfelder und potenzielle Konflikte, die zwischen den beteiligten und
betroffenen Akteur_innen ausgehandelt werden mussen.

Um flr geplante technische und soziale Veranderungen zu werben
bzw. um sie Uberhaupt erst zu ermdéglichen und fir die Betroffenen ertraglich
zu gestalten, wurde im Rahmen der Sanften Stadterneuerung auf Beteiligung
gesetzt. Dabei wurden in den Stadterneuerungsgebieten vor Ort sogenannte
Gebietsbetreuungen eingerichtet (Berger, 1984), die sowohl mit Bewohner _in-
nen als auch mit Eigentimer_innen kommunizierten, Bedarfslagen in Erfah-
rung brachten und Aushandlungsprozesse zwischen unterschiedlichen Ak-
teur_innen mit verschiedenen Perspektiven und Interessen moderierten. Die
Intensitat, die Zielrichtung sowie der Kreis der Involvierten in der Beteiligung
im Kontext der Bestandserneuerung haben sich in den letzten 50 Jahren ge-
wandelt und ausdifferenziert.

Zu Beginn stand vor allem die Sicherung und Modernisierung des
erneuerungsbedurftigen Wohnungsbestandes der griinderzeitlichen Stadt-
viertel im Fokus. Dabei wurden einerseits Hauseigentiimer_innen aufgefor-
dert, Investitionen in baufallige Bausubstanz und mangelhafte Ausstattung
zu tatigen. Andererseits wurden im Zuge von Mallnahmen der Sanierung und
Erneuerung auch die Bedarfslagen der bestehenden Mieter_innen einbezo-
gen. Der mit der Novelle des Mietengesetzes von 1974 und der Einfiihrung
des Mietrechtsgesetzes (MRG) 1982 verankerte Mieter_innenschutz (darin
enthalten Obergrenzen fir die Mietzinsbildung, Kindigungsschutz fur die
Mieter_innen sowie Instandhaltungspflichten seitens der Vermieter_innen),
gepaart mit finanzieller 6ffentlicher Unterstitzung fiir Investitionen durch
neue Forderinstrumentarien, bildete die Basis fir die Arbeit der Gebiets-
betreuungen mit Bewohner_innen und Eigentimer_innen (Kirsch-Soriano
da Silva, 2025). Haufig wurden in den Gebietsbetreuungslokalen Hausver-
sammlungen organisiert und moderiert.

In den 1990er-dahren veranderten sich — nicht zuletzt aufgrund der
gewandelten geopolitischen Lage Wiens, damit verbundener Entwicklungs-
dynamiken und zunehmender Immobilienspekulation — auch die sozialen
Fragestellungen. So aktualisierte sich die Praxis der Stadterneuerung unter
Deregulierungs- und Liberalisierungstendenzen am Wohnungsmarkt und im
Mietrecht (insbesondere durch die Novelle des MRG von 1994 und die Ein-
fuhrung der Richtwertmietzinse, die eine deutliche marktorientierte Anhe-
bung der Mietzinse bei Neuvermietungen im Altbau ermdglichte) sowie auch
explizit unter dkologischen Gesichtspunkten. Ab etwa 2000 zahlten Aufwer-
tungen des Wohnumfelds, der offentlichen Raume sowie der lokalen Markte
und Einkaufsstrafden zu den besonderen Handlungsschwerpunkten der Sanf-
ten Stadterneuerung (Kirsch-Soriano da Silva, 2025). Die bauliche Erneuerung
des grunderzeitlichen Wohnungsbestandes wurde als weitgehend gelungen
rezipiert, und die Tatigkeit der Gebietsbetreuungen fokussiert sich seit den
2010er-Jahren eher auf gemeinwesenorientierte Interventionen in der Nach-
barschaft (Witthoft, 2020). Aktuell ist jedoch eine Renaissance einer intensiven



Stadterneuerung und damit auch der substanziellen technischen Erneuerung
aufgrund Okologischer Notwendigkeiten und Anpassungen an den Klimawan-
del geboten (Witthoéft, 2025.)

Im Laufe der funf Jahrzehnte hat sich der Charakter der Beteiligung
somit markant verandert. Uberwogen zunachst formale Beteiligungen (iber
Nachbarschaftsrechte, Anhérungen und Hausversammlungen, wurden in der
Folge mehr und mehr auch deliberative Elemente der Partizipation entwickelt
und implementiert (Albrecht, 2014; Forster, 2004; Seil3, 2018). Fur Mieter_in-
nen und Bewohner_innen bewegen sich die Angebote allerdings weiterhin
haufig auf den Ebenen der Information und Konsultation. Selbstermachtigung
oder die Erweiterung der demokratischen Mitwirkungsmoglichkeiten — z.B.
durch partizipative Budgets — fanden erst ab Ende der 2010er-Jahre und nur
vereinzelt in eher geringem Umfang Eingang in die Praxis (Assmann, 2018).
Im Folgenden werden verschiedene Aspekte der Beteiligungsarbeit im Rah-
men der Wiener Stadterneuerung beleuchtet und anhand konkreter Beispiele
genauer analysiert.

3 VIELFALTIGE FORMEN DER BETEILIGUNG VON
BEWOHNER_INNEN

Die Sanfte Stadterneuerung setzt einen starken Fokus auf die Einbindung von
Bewohner_innen im Zuge von Wohnungsverbesserungen und bei der Ge-
staltung von MaRnahmen im Wohnumfeld und in 6ffentlichen Raumen. Der
Gebietsbetreuung kommt dabei die Aufgabe zu, die Menschen im Gebiet zu
informieren, zu beraten und sie auch in die Lage zu versetzen, ihre Handlungs-
moglichkeiten zu kennen und ihre Bedirfnisse einzubringen. Das Spektrum
der Beteiligungsarbeit reicht von Ermachtigungsprozessen, etwa auf Basis von
Rechten der Mieter_innen, Uber die Forderung und Begleitung von Initiativen
in der Nachbarschaft bis hin zu Mitgestaltungsmdglichkeiten bei 6ffentlichen
Parks, Platzen und Straflen. Dem Umgang mit Konflikten und Machtasym-
metrien sowie der Aushandlung und Berucksichtigung unterschiedlicher In-
teressenlagen kommt dabei ein wesentlicher Stellenwert zu (Kirsch-Soriano
da Silva, 2025). Die Anséatze zur Einbindung von Bewohner_innen und ihre
Veranderung im Laufe der Zeit lassen sich an zwei Projekten aus dem Bezirk
Ottakring illustrieren: dem Pilotgebiet fur Stadterneuerung rund um die Wich-
telgasse und der Kunstinitiative SOHO in Ottakring im Brunnenviertel, deren
Anfange auf die 1970er- und Ende der 1990er-Jahre datieren.

Das Stadterneuerungsgesetz von 1974 wurde von der Stadt Wien
zum Anlass genommen, ein Pilotgebiet fir Stadterneuerung zu definieren.
Das ausgewahlte Gebiet rund um die Wichtelgasse war ein griinderzeitlich
gepragtes Gebiet mit etwa 2000 Einwohner_innen. Als Modellversuch diente
es der Entwicklung und Erprobung neuer Handlungsansatze in einem poli-
tisch-institutionell ,nicht geregelten Zwischenraum® (Svoboda et al., 1985,
S. 152), um diese Ansatze spater auch auf dhnliche Stadtgebiete Ubertra-
gen zu kénnen. Nach dem Gemeinderatsbeschluss fuhrten Mitarbeiter_innen
des Magistrats erste Untersuchungen des Gebietes durch und erfassten Da-
ten zu WohnungsgroéfRen, Ausstattungsgrad und Substandard, gestlitzt auf
Erhebungen der Hauser-, Wohnungs- und Volkszahlung sowie Baupolizeidaten
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und Lokalaugenscheine. Anschlieiend wurden die Ergebnisse in Kooperation
mit dem Bezirk Offentlich prasentiert und diskutiert. Dies fihrte zur Idee, die
Einbindung der Bevdlkerung auszuweiten, um deren Perspektiven und Bedarfe
besser zu verstehen. In einem vor Ort stationierten Informationsbus wurden
Anwohner_innen zu personlichen Gesprachen eingeladen. In der achtwochi-
gen Phase der Information und Partizipation fuhrte das Team der Stadt Wien
etwa 220 Gesprache und erreichte damit Uber 20 Prozent der Haushalte des
Pilotgebiets. Die protokollierten Anliegen flossen direkt in die MalRnahmenpla-
nung ein. Die Gesprache gaben wichtige Einblicke in die Lebensrealitaten der
Bewohner_innen (Berger, 2025). Beispielsweise hatte fiir eine mobilitatsein-
geschrankte Frau der Einbau eines Lifts in ihrem Gebaude héhere Prioritat als
eine Verbesserung der Ausstattungskategorie ihrer Wohnung.

Neben Verbesserungen an Wohnungen und Gebauden spielten von
Beginn an auch die Aufwertungen des Wohnumfelds eine zentrale Rolle flr
die Bewohner_innen. Es erfolgten schnell sichtbare Manahmen wie Baum-
pflanzungen und StralRenreparaturen ebenso wie die Umgestaltung der
Wichtelgasse zur ersten WohnstraRe Osterreichs sowie die Errichtung eines
Baullickenparks. Ein Ankauf verschiedener Liegenschaften durch die Stadt
Wien ermdglichte in den Folgejahren zudem die Errichtung eines gréReren
offentlichen Parks — des Wichtelparks. Rund um dessen Zugéanglichkeit und
Nutzung zeigten sich auch Interessenkonflikte (u.a. zwischen verschiede-
nen Nutzer_innengruppen sowie manchen Vertreter_innen der umliegenden
Wohnhauser), die vom vor Ort tatigen Team moderierend begleitet wurden, um
entsprechende Lésungen zu finden. Auf Grundlage der Erfahrungen mit dem
Informationsbus und der Bedeutung von Ansprechpersonen im Gebiet eroff-
nete die Stadtverwaltung ein permanentes Informationslokal im Hinterzimmer
eines Gasthauses. Dieses fungierte als Treffpunkt flir Besprechungen ebenso
wie fir Ausstellungen. Die Erfahrungen aus der intensiven Prasenz vor Ort
fuhrten zur Etablierung der Gebietsbetreuung als sozialrdumliches Instrument
fur eine lokal verankerte Beteiligungsarbeit — in Ottakring und in der Folge
auch in anderen Gebieten. Der entwickelte Handlungsansatz pragt die Gestal-
tung von Transformationsprozessen durch die Stadt Wien bis heute. Er zeich-
net sich durch die lokale Présenz von Teams aus, die vor Ort zu konkreten
Anlassen Beteiligungsprozesse gestalten. Die Gebietsbetreuungen sind seit
vielen Jahren nicht mehr direkt bei der Stadtverwaltung angesiedelt, sondern
bei von der Stadt beauftragten Organisationen. Sie sollen so eine vermittelnde
Rolle zwischen lokalen Akteur_innen und Bewohner_innen sowie stadtischer
Politik und Verwaltung einnehmen kénnen.

Die Kunstinitiative SOHO in Ottakring ist eng mit der Weiterentwick-
lung der Sanften Stadterneuerung in den 2000er-Jahren verknilpft. Im Kon-
text des Brunnenviertels leistete die Initiative SOHO Pionierarbeit, indem sie
kulturelle Aktivitaten und Kunst in leer stehenden Lokalen und im 6ffentlichen
Raum etablierte, aktuelle Themen aus dem Stadtteil im Rahmen eines wie-
derkehrenden Festivals sichtbar machte und zugleich die strukturelle Erneue-
rung und die Vernetzung lokaler Akteur_innen unterstiitzte. Die durch Migra-
tion gepragte Vielfalt des Viertels wurde mit verschiedenen Aktivitaten in den
Fokus gerickt und als identitatsstiftendes Charakteristikum gestarkt. Die In-
itiative startete mit minimalen Ressourcen und entwickelte sich schrittweise
im Austausch mit der lokalen Gebietsbetreuung weiter. Die Zusammenarbeit



fuhrte dazu, dass Kunst im Stadtteil auch als ,Motor fur die Stadtentwicklung*
(Schneider, 2025, S. 62) betrachtet wurde, wobei SOHO selbst ebenfalls von
einer partizipativen Perspektive gepragt war.

Erganzend zu SOHO wurde von der Gebietsbetreuung ein breiter
Beteiligungsprozess gestaltet, der sowohl interessierte Bewohner_innen und
lokale Akteur_innen wie Geschaftstreibende und Markstandler_innen als
auch zahlreiche Magistratsabteilungen der Stadt Wien einbezog. In der Folge
wurden Verkehrsberuhigungen und Verbesserungen im 6ffentlichen Raum,
Gestaltungen der Marktstdnde sowie konkrete Sanierungsvorhaben umge-
setzt und begleitet. Das zentrale Thema der Integration der migrantischen
Bevodlkerung wurde durch den direkten Dialog zwischen Kinstler_innen,
Marktstandler_innen und Bewohner_innen sowie die Einbindung des Brun-
nenmarkts als kulturellen Knotenpunkt geférdert. Dies trug zur interkulturellen
Verstandigung und zum Abbau von Barrieren bei.

Die Sanfte Stadterneuerung im Brunnenviertel stiel jedoch auch auf
Kritik und den Vorwurf der ,sanften Gentrifizierung® (Schneider, 2025, S. 62),
da beispielsweise durch Dachgeschossausbauten und frei finanzierte Moder-
nisierungen auch 6konomische Aufwertungen erfolgten. Hier manifestiert sich
ein grundlegendes Spannungsfeld, das SOHO aktiv reflektierte und in Dis-
kussionsformaten zum Thema eines offentlich geflihrten Diskurses machte.
Die Initiative verdeutlicht, wie Potenziale und Grenzen von Kunst an der
Schnittstelle zu Instrumenten der sozialen und baulichen Stadterneuerung
ausgelotet werden kénnen und wie wesentlich eine kritische und sensible Ge-
staltung von kulturellen Interventionen im Kontext von Stadterneuerung ist.
Uber kiinstlerische Formate kénnen Begegnung und Interaktion zwischen
verschiedenen Bevolkerungsgruppen und lokalen Akteur_innen ermoglicht
werden. Diese kénnen damit selbst Teil von Erneuerungsprozessen werden
und soziale Transformationen — in unterschiedliche Richtungen — beférdern.
Gleichzeitig kdnnen sie aber auch einen Beitrag leisten, um Entwicklungen im
Stadtteil wiederum sichtbar und kritisch diskutierbar zu machen. Aus der Sicht
von Bewohner_innen und Nutzer_innen stellt sich dabei stets die Frage, wel-
che Teilhabemdglichkeiten tatsachlich entstehen oder auch verwehrt bleiben,
welche Entwicklungen sie mitgestalten kénnen und von welchen sie (struk-
turell) ausgeschlossen sind. Wie das Beispiel des Brunnenviertels illustriert,
sind dabei — neben Verbesserungen von Wohnraumen und 6ffentlichen Rau-
men sowie lokalen Angeboten im Bereich von Nahversorgung, Gastronomie
und Kultur — auch Narrative und Gestaltungsmaoglichkeiten von ldentitaten
und Zugehdrigkeiten von Bedeutung.

4 DIE BESONDERE ROLLE DER HAUS- UND
WOHNUNGSEIGENTUMER_INNEN

Wahrend die Einbindung der Bewohner_innen in erster Linie auf die Wah-
rung ihrer Rechte als Mieter_innen und die Mitsprache bei der Gestaltung
offentlicher Rdume als Burger_innen abzielt, fokussiert die Kooperation mit
den Eigentimer_innen die Sanierung und die Transformation der Gebaude
und Wohnungen in ihrem Besitz. Somit sind sie wirkmachtige Schlissel-
akteur_innen, auch wenn ihnen (im Unterschied zu den Bewohner_innen)
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bisher vergleichsweise wenig Aufmerksamkeit geschenkt wurde (Witthoft &
Holzl, 2022; Kriger et al.,, 2010). Ohne den Willen, das Koénnen und das
Vermdgen der Eigentiimer_innen ist eine umfassende Bestandserneuerung
nicht umsetzbar.

Als Beispiel fur die Rolle von Eigentimer_innen in der Bestandserneu-
erung sei hier der Wohnhof Ottakring, ein Projekt aus der Pionierzeit der Sanf-
ten Stadterneuerung, genannt. Mit dem Wohnhaussanierungsgesetz 1984
und der Griindung des Wiener Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungs-
fonds (heute wohnfonds_wien) im gleichen Jahr wurden die Grundlagen fir
eine Sanierungsférderung gelegt. Fur die Entwicklung von Férderprogrammen
und Sanierungsablaufen war man auf Pilotprojekte angewiesen, um sowohl
der Skepsis der Hauseigentiimer_innen als auch verschiedenster administ-
rativer Abteilungen der Stadt Wien in Bezug auf die Sanierung entgegenzu-
wirken (Trojan, 2025). Zu Beginn waren die Férdersummen besonders hoch:
Bis zu 120 Prozent der Sanierungskosten konnten Uiber einen Zeitraum von
zehn Jahren riickerstattet werden. Im Gegenzug mussten jedoch bestimmte
Auflagen — insbesondere hinsichtlich einer gedeckelten Mietzinsbildung — in
Kauf genommen werden. Dieser gro3zligige Ansatz war wichtig, um fir die
Eigentimer_innen, die aufgrund der lange geltenden Friedenszinsmieten bis
in die 1980er-Jahre kaum finanzielle Riicklagen fiur die Modernisierung der
Gebaude bilden konnten, tUberhaupt Sanierungsanreize zu setzen. Den poli-
tischen Vertreter_innen und den Mitwirkenden in der stadtischen Verwaltung
war bewusst, dass es nicht gelingen konnte, alle Eigentimer_innen zu einer
Mitwirkung zu bewegen. Vielmehr ging es darum, Einzelne zur Kooperation
zu motivieren und auf Basis dieser Vorbilder eine grof3ere Breitenwirkung zu
erzielen. Daher war es wesentlich, friihzeitig auch stadtische und gemein-
nitzige Wohnanlagen in den jeweiligen Schwerpunktgebieten zu erneuern.
Diese sollten sichtbar machen, dass Veranderungen stattfinden — und damit
vor allem als Inspiration fiir private Erneuerungstatigkeiten dienen.

Wahrend die erste vom Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungs-
fonds begleitete Sanierung ein Gemeindebau war, stellte der 1990 fertigge-
stellte Wohnhof Ottakring eines der ersten groRen geférderten Sanierungs-
projekte in Privatbesitz dar. Es handelte sich um ein gemeinschaftliches Wohn-
projekt, welches in einer ehemaligen Fabrik umgesetzt wurde. Die selbst-
organisierte Eigentiimer_innengruppe tauschte sich wahrend der Gesprache
zur Sanierungsforderung regelmafig mit dem Fonds aus und fungierte dabei
auch als Sanierungsbeispiel, anhand dessen einzelne Aspekte der Férderung
konkretisiert und weiterentwickelt wurden. Neben dem Beratungsangebot be-
stand die Beteiligung der Eigentiimer_innen vornehmlich aus finanziellen An-
reizen. Die hohe Sanierungsférderung ermdéglichte es den Eigentiimer_innen,
umfassend und hochwertig zu sanieren (Holzinger, 2025). So gelang es, dass
die Gruppe ihre Wohn- und Gemeinschaftsraume mafgeblich mitbestimmte,
wahrend sich durch sogenannte Huckepacksanierungen der Wohnungsstan-
dard der bereits im Haus lebenden Bestandsmieter_innen ebenfalls deutlich
verbesserte. Dieses historische Beispiel verdeutlicht eine besondere Inter-
essenlage von Eigentimer_innen, die sowohl Selbstnutzer_innen als auch
Vermieter_innen waren und sich als selbstorganisierte Gruppe mit viel Enga-
gement der Sanierung widmeten.



In den frihen Phasen der Sanften Stadterneuerung — vor allem in den bei-
den ersten Dekaden der Stagnation sowie des Um- und Aufbruchs — war der
baulich-technische Erneuerungsbedarf im Gebaudebestand hoch, ebenso
die Nachfrage nach Férderungen. Mit der zunehmenden Kommodifizierung
des Wiener Wohn- und Gebaudemarkts ab den 1990er-Jahren, der groRen
Zahl an — wenn auch nicht energetisch, so doch baulich — bereits erneuerten
Gebdauden sowie den rezenten markt-liberalistischen Entwicklungen im Woh-
nungs- und Immobiliensektor ging die Nachfrage nach 6éffentlicher Férderung
fur die Erneuerung und Modernisierung sukzessive zurtick. Zugleich hat sich
auch die Struktur der Eigentiimer_innen verandert: Allein in den vergange-
nen 15 Jahren hat sich deren Anzahl — u.a. durch Eigentiimer_innenwechsel
sowie durch Parifizierung von Zinshausern — um uber ein Viertel erhéht und
deren Eigentumsstruktur teilweise von Haus- hin zu Wohnungseigentum ge-
wandelt (Musil et al., 2023, S. 335).

Dabei lassen sich zwei Grundtypen von Eigentiimer_innen unterschei-
den: juristische Personen und Privatpersonen. Zu den juristischen Perso-
nen zahlen kommunale und gemeinwohlorientierte, aber auch explizit ver-
wertungsorientierte Unternehmen. Die Gruppe der Privateigentimer_innen
ist ebenfalls in sich sehr heterogen und umfasst u.a. selbstnutzende und
ausschlieRlich vermietende Eigentimer_innen mit sehr unterschiedlichen
betriebswirtschaftlichen Zielsetzungen und Kompetenzen. Gerade Uber diese
wirkmachtige Gruppe der Eigentimer_innen, ihre Motive und Handlungsmdég-
lichkeiten ist noch wenig bekannt (siehe hierzu Witth6ft & Holzl, 2022; Beck
et al., 2017; Krahl, 2020; Musil et al., 2023). Dabei machen sie in Griinder-
zeitquartieren den deutlich hdchsten Anteil aus. In ihrem Besitz waren (Stand
2019) 86 054 Wohnungen und Gebaude im Vergleich zu 7 104 im Besitz von
juristischen Eigentumer:innen (Musil et al., 2023, S. 335).

Im Rahmen des Forschungsprojekts Pocket Mannerhatten Ofttakring
wurde — anhand eines konkreten Projektgebiets — eine Typisierung erarbeitet,
die soziobiografische, soziokulturelle, soziostrukturelle und subjektiv-biogra-
fisch bedingte Interessenlagen und Handlungsoptionen mit dem Besitzstand
(also Art des Eigentums, Anzahl, GréRRe, Substanz der Immobilie[n], Formen
der Verwaltung/Organisation und Professionalisierungsgrad der Personen),
mit dessen Bedeutung und den jeweiligen Zielerwartungen verknlpft. Es
konnten elf Typen und ihre je sehr unterschiedlichen Handlungsoptionen fur
die Erneuerung ihres Bestandes herausgearbeitet werden (siehe Beck et al.,
2017, S. 6—11; Beck et al., 2020; Witthoft & Holzl, 2022).

Das Ergebnis zeigt deutlich, dass der Veranderungswille und das Ver-
modgen zur Veranderung der Liegenschaftseigentimer_innen neben sach-
logischen auch stark durch individuelle, subjektive Handlungsgrundlagen
getrieben wird. So kann es vorkommen, dass es nicht gelingt, Gebaude im na-
hezu gleichen Eigentumsstatus mit ahnlichem Erneuerungsbedarf und gleich
gelagerter sozialer Konstellation der Mieter_innen in eine Erneuerung zu fih-
ren: Ein Eigentimer hatte zwar die Mdglichkeiten hierfur, méchte aber das
Gebaude in funf Jahren seinen Kindern Ubergeben und will daher nicht aktiv
werden. Eine andere Eigentimerin weil3, dass eine Erneuerung fur viele Mie-
ter_innen finanziell schwer zu tragen ware und will die jetzigen Mieter_innen
aber erhalten. Ein weiterer Grund kann spekulatives Interesse sein: Der
Eigentimer erwartet, dass sich nach dem Ausbau der U-Bahn-Infrastruktur
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im Umfeld das Gebaude mit hdherem Gewinn verkaufen lasst. Im Falle von
Wohnungseigentumshausern braucht es zudem fir viele Malkhahmen die
Zustimmung aller Eigentimer_innen — die kleinteiligen Eigentumsstrukturen
in parifizierten Wohnhausern machen die Umsetzung von Erneuerungsmal}-
nahmen daher haufig besonders schwierig.

Das Wohnquartier jenseits der eigenen Immobilie und der sozial-
raumliche Kontext sind eher selten explizit Referenzfelder fir die Aktivitaten
der privaten Eigentimer_innen. Selbst wenn, wie sich in der oben genannten
Untersuchung gezeigt hat, viele Eigentimer_innen sozialen Fragen gegen-
Uber offen oder zugeneigt sind, so sind am Ende doch insbesondere Fragen
zur eigenen Liegenschaft, konkrete subjektive Interessenlagen sowie die
jeweiligen 6konomischen Machbarkeiten ausschlaggebend fur eine Investition.

5 SOZIALE ASPEKTE DER BESTANDSTRANSFORMATION —
BETEILIGUNG IM SPANNUNGSFELD

Die Formen von Beteiligung — und vor allem auch die oftmals selektive Nut-
zung von verschiedenen Partizipationsangeboten — spiegeln die Konflikthaf-
tigkeit von Bestandsentwicklung wider: Veranderungen entsprechen man-
chen Interessen mehr als anderen. Diese kénnen Uber Beteiligungsverfahren
ausgehandelt werden. Die Verfahren erreichen aber bei allen Anstrengungen
nie alle sozialen Gruppen und kénnen aufgrund von evidenten Unterschieden
hinsichtlich Ressourcenausstattung und Artikulationsfahigkeit die strukturel-
len Ungleichheiten nicht bzw. nur bedingt Gberwinden (Selle, 2019).

Damit zeigt sich der paradoxe und vermutlich auch nicht intendierte
Effekt, dass selbst niedrigschwellige Partizipationsangebote nicht zwangslau-
fig zu einer Ausweitung von demokratischer Einbindung fihren, sondern in der
Praxis durchaus Ungleichheits- und Ausgrenzungserfahrungen auch verstar-
ken kénnen. Dieses Paradox sowie das Aufeinandertreffen unterschiedlicher
Akteur_innen und Interessen sind schon in die eingangs benannte doppelte
Zielsetzung der Sanften Stadterneuerung — Sozialvertraglichkeit und soziale
Durchmischung — eingeschrieben.

Die Richtung der Transformation wird weitgehend durch die Interessen
engagierter Akteur_innen bestimmt, die diese auch artikulieren (und durch-
setzen) kénnen — insbesondere Eigentiimer_innen und Initiativen von lokalen
Akteur_innen und Anwohner_innen. Hinzu kommen die programmatischen
Ziele der Stadtverwaltung sowie die professionellen Haltungen und Kom-
petenzen der beauftragten Gebietsbetreuungen, deren Aufgabe es ist, die
Einbindung und Artikulation der Bedurfnisse verschiedener — insbesondere
gesellschaftlich vulnerabler — Gruppen in der Praxis zu ermdglichen. Befor-
dern die programmatischen Ziele eine soziale und/oder 6kologische Ausrich-
tung, kénnen diese Transformationsprozesse im Sinne einer behutsamen und
bestandsorientierten Erneuerung ermdglichen, die radikale Eingriffe verhin-
dert oder mindert, aber auch den Status quo nicht konserviert.

Gerade Initiativen engagierter Burger_innen haben im Laufe der
Entwicklung der Wiener Stadterneuerung immer wieder mafigeblich dazu
beigetragen, dass die Erneuerung von Wohngebauden, die Neuorganisation
des Verkehrs sowie die Gestaltung von Infrastrukturen und Freirdumen auch



unter sozialen Gesichtspunkten und mit Einbindung von Bewohner_innen
erfolgten. Diese Initiativen kdnnen einerseits widerstandiger Natur sein, wie
bspw. die Initialziindung der Sanften Stadterneuerung, das Planquadrat in
Wien Wieden. Dieses sollte dem innerstadtischen Ausbau der Bundesstrale 1
weichen und wurde durch medialen Diskurs und organisierte Bewohner_innen
schliellich zu einem gemeinschaftlichen Gartenhof mit umliegenden Gebau-
desanierungen (Voitl et al., 1977). Andererseits kdnnen solche Initiativen ka-
talytische und mit stadtischen Strategien synergetische Wirkungen entfalten —
wie bspw. die beschriebene kinstlerische Initiative SOHO in Ottakring, durch
die es gelang, das als Problemviertel rezipierte 6stliche Ottakring in ,Aufbruch-
stimmung*® (Seil}, 2018, S. 144) zu versetzen und soziale sowie kulturelle Viel-
falt der Bewohner_innen des Viertels als Starke zu begreifen. Gleichwonhl gilt
auch in Wien, dass sich manche soziale Gruppen mit ihren spezifischen Inte-
ressen intensiver beteiligen, lauter um Durchsetzungsmacht ringen und ent-
sprechend starker handlungsleitend werden. Gesellschaftlich marginalisierte
Gruppen sind hingegen haufiger von erforderlichen Wohnhaussanierungen
betroffen, in der Praxis aber seltener an urbanen Aushandlungsprozessen
beteiligt (Witthoft, 2025).

Insgesamt differenzieren sich die Interessen in stadtischen Rdumen zu-
nehmend aus, sodass komplexere und differenziertere Kollaborationsformate
entwickelt werden mussen, die der Vielfalt an Akteur_innen und Ressourcen,
Perspektiven, Bedarfen und Wiinschen gerecht werden und in dynamische, si-
tuationssensible Prozessstrukturen umgesetzt werden kénnen. Hierzu braucht
es — neben baulichen und dkologischen — klare soziale Zielsetzungen seitens
der Stadtpolitik und Stadtverwaltung. Ebenso sind entsprechende Instrumente
notwendig, die — wie ein (einst) starkes Mietrecht, gepaart mit Anreizen und
Foérderungen fir Investitionen — in einem veranderten Setting eines starker
wachstums- und kapitalorientierten Wohnungs- und Immobilienmarkts wirksam
werden und Steuerungsmacht im Hinblick auf sozial6kologische Transforma-
tion entfalten kénnen. Denn aktuelle Herausforderungen der Klima- und Ener-
giewende erfordern — ahnlich wie die Beseitigung des baulichen Substandards
der Bassenawohnungen in den ersten Dekaden der Sanften Stadterneuerung —
heute wiederum grof3ere baulich-technische Transformationen in Quartieren
hinsichtlich Mikroklima, Mobilitat und Energieversorgung. Gleichzeitig gilt es
zu vermeiden, dass Nachhaltigkeits- und Begriinungsinitiativen Prozesse der
Green Gentrification auslésen und damit in sozialer Hinsicht Risiken der Ver-
drangung fur vulnerable Bevolkerungsgruppen mit sich bringen (Friesenecker
etal., 2023). Um den komplexen Entwicklungen bedarfsorientiert zu begegnen
und auch die Bedarfe marginalisierter bzw. vulnerabler Gruppen starker einbe-
ziehen zu kénnen, sollten Kollaborationen zwischen verschiedenen Akteur_in-
nen substanzieller geférdert werden. Zudem mussten die Gebietsbetreuungen
als lokale Verantwortungstrager innen fir Beteiligungsarbeit — dhnlich wie in
der Pionierzeit der Sanften Stadterneuerung — mit kreativen und strukturellen
Handlungsspielrdumen ausgestattet werden, um diese Kollaborationen gestal-
ten und aktiv weiterentwickeln zu kénnen.
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