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fassung /

Kurz-

Abstract

Wohnen ist ein Grundbediirfnis und Voraus-
setzung fiir Teilhabe an der Gesellschaft. Das
Recht auf Wohnen ist als Menschenrecht
verankert, immer Ofter draingen Menschen auf
die Straflen, um dieses Recht zu verteidigen.
Denn die Nachfrage nach Wohnungen als
Spekulations- und Anlageobjekte steigt, sie
gelten als sichere Investitionen und versprechen
hohe Gewinne. Diese Entwicklung wirkt sich
in Form steigender Mieten, Verdrangung und
einem Mangel an leistbarem Wohnraum auf
die BewohnerInnen der Stidte aus. Ausgehend
von diesem Konflikt zwischen Wohnen als
»gelebtem Raum® und Wohnen als ,,Mittel zum
Profit* befasst sich diese Arbeit mit der Frage,
wie langfristig leistbarer Wohnraum fiir viele
zur Verfiigung gestellt werden kann.

Der theoretische Rahmen der Arbeit befasst
sich mit der Kapitalisierung von Wohnen

und untersucht die Entwicklung des Wiener
Wohnungswesens. Anhand von ausgewdhlten
Beispielen wird deutlich, wie sich die Aus-
wirkungen einer marktorientierten Wohnver-
sorgung manifestieren. Eine Bestandsaufnahme
zeigt, dass der Bedarf an leistbarem Wohnraum
in Wien durch das existierende Angebot nicht
erfillt wird.

Aus den gewonnenen Erkenntnissen werden
Zukunftsszenarien abgeleitet, welche mogli-
che Tendenzen der Wohnversorgung in Wien
aufzeigen. Um eine Zukunftsvision, in der
leistbarer Wohnraum bereit gestellt wird, zu
erreichen, werden im zweiten Teil der Arbeit
zwei Wohnversorgungs-Modelle analysiert und
verglichen, die von Markt und Staat entkoppelt
sind: Das Mietshduser Syndikat und Commu-
nity Land Trusts. Dabei werden, mit dem Ziel,
die Modelle zu skalieren, Potentiale identifiziert
und weitergedacht.

Aufbauend auf diesen Grundlagen steht die
Erarbeitung eines Denkmodells fiir eine alter-
native Wohnversorgung in Wien im Zentrum
dieser Arbeit. Dieses beinhaltet Mafinahmen
und mogliche Strategien fiir eine Umsetzung
und erdffnet die Chance, Wohnraum neu zu
konzipieren. Kriterien dafiir ergeben sich zum
einen aus der Frage, wie der zur Verfiigung
gestellte Wohnraum funktionieren soll, zum
anderen aus dem fortwdhrenden Wandel der
Gesellschaft. Als Antwort wird der Faktor Zeit
in die Planung eingefiihrt, dadurch wird Unvor-
hersehbarkeit beriicksichtigt und zugleich die
Programmierung durch wechselnde Bewohner-
Innen zugelassen. Das Konzept wird anhand
eines rdumlich-konstruktiven Vorschlags, in
Form eines Prototyps, umgesetzt und tiberpriift.

Housing is a basic need and a requirement for
participation in society. The right to housing is
enshrined as a human right, more and more
people are crowding the streets to defend it. The
demand for apartments as speculative and in-
vestment properties is increasing because they
are considered safe investments and promise
high  profits. This development is affecting
the inhabitants of cities in the form of rising
rents, displacement and a lack of affordable
housing. Starting from this conflict between
housing as a “lived space” and housing as an
“instrument  for profit-making”, this thesis

addresses the question of how affordable housing
can be provided for many in the long term.

The theoretical framework of the thesis deals
with the capitalisation of housing and exam-
ines the development of housing in Vienna.
Selected examples illustrate how the effects of
a market-oriented housing supply manifest
themselves. A review of the current situation
shows that the demand for affordable housing
in Vienna is not met by the existing supply.
Based on the findings, future scenarios are
derived which show possible trends in housing
provision in Vienna. In order to achieve a vision
of the future in which affordable housing is pro-
vided, the second part of the thesis analyses and
compares two housing supply models that are
decoupled from the market and the state: The
Apartment-house Syndicate and Community
Land Trusts. With the aim of scaling the models,
potentials are identified and further developed.
Building on this foundations, the development
of a model for an alternative housing supply in
Vienna is in the centre of this work. This includes
actions and possible strategies for implementa-
tion and opens up the opportunity to redesign
housing. Criteria for this result, on the one hand,
from the question of how the provided space
should function and, on the other hand, from the
ongoing transformation of society. As an answer,
time as a factor is introduced into planning,
thereby taking unpredictability into account
and at the same time allowing programming by
changing residents. The concept will be imple-
mented and tested on the basis of a spatial-con-
structive proposal, in the form of a prototype.
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SPEKULIERSTDU NOCH ODER WOHNST DU SCHON?

THEMA

Wohnen ist ein Grundbediirfnis und
eine Voraussetzung fiir Teilhabe an der
Gesellschaft.

Das Recht auf Wohnen ist als Menschenrecht
in Artikel 25 (1) der Allgemeinen Erklirung
der Menschenrechte sowie in Artikel 11 (1) des
UN-Sozialpakts verankert und soll allen Men-
schen ein Recht auf angemessenes Wohnen ga-
rantieren. Neben Bewohnbarkeit, Erreichbarkeit
und Sicherheit der Unterkunft sowie Zugang zu
Trinkwasser, Energie und sanitiren Anlagen,
zéhlt auch die Bezahlbarkeit der Unterkunft
zum Recht auf Wohnen.2

Wie kaum ein anderer Begriff verbin-
det Wohnen verschiedene Aspekte und

Zeiten miteinander.

Auch wenn die Frage nach Wohnraum sich je
nach Zeit, Land, Kultur, Geschichte, Wohnungs-
politik, politischem und 6konomischem System
unterscheidet, wird Wohnen immer durch
dieselben Aspekte bestimmt und verbindet so
Raum und Zeit miteinander. Ebenso vereint
Wohnen soziale, politische und 6konomische
Aspekte und damit unterschiedliche Ebenen.?

Abb.1
Mieterprotestin Berlinim
April 2019
1 Die Armutskonferenz o.].
2 Amnesty International 2009
3 Madden und Marcuse 2016

,,Keine Rendite mit der Miete”

fordern Demonstrantlnnen in Berlin (Abb.1).
Spekulation mit Wohnraum fiihrt, vor allem in
Stadten, zu steigenden Mietpreisen und einem
Mangel an leistbarem Wohnraum. Immer mehr
Menschen bekommen die Verwertungstenden-
zen von Wohnraum zu spiiren und dréngen auf
die Straflen, um ihre Forderungen offentlich
kundzutun.*

Fiir Andrej Holm verrét dieser Blick auf die ak-
tuelle Situation: die Wohnungsfrage ist zuriick
und fordert neue, vor allem auch politische,
Strategien.®

In seiner Aussage bezieht sich Holm auf die,
von Friedrich Engels in seiner Schrift ,Zur

“6 beschriebenen, schlechten

Wohnungsfrage
Wohnverhiltnisse der ArbeiterInnen in der
Stadt im 19. Jahrhundert. Engels erkannte

bereits, dass ,[...] teurere Wohnungen ein weit
]“7

besseres Spekulationsfeld bieten [...

Der Tagesspiegel 2019
Holm 2014

Engels [1873] (1962)
a.a.0.: 215

~N o~ oo
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PARKAPARTMENTS
AM BELVEDERE "'

Abb. 2

Internetseite, auf der
Luxuswohnungen am
Belvedere in Wien
angeboten werden

und identifizierte damit die kapitalistische
Produktionsweise und ihr stindiges Streben
nach einem Mehrwert als Ursache der
Wohnungsnot.®

Die Aktualitdt seiner Aussagen veranschaulicht,
dass Wohnen zu allen Zeiten gleich funktioniert
und sich nur anders manifestiert. Hierzu stellte
Engels fest: ,,Diese Wohnungsnot ist nicht etwas
der Gegenwart Eigentiimliches; sie ist nicht
einmal eins der Leiden, die dem modernen Pro-
letariat, gegeniiber allen frithern unterdriickten
Klassen, eigentiimlich sind; im Gegenteil, sie hat
alle unterdriickten Klassen aller Zeiten ziemlich
gleichmifig betroffen”’

Der leistbare Wohnraum, der fehlt, glanzt als
hochpreisiger Wohnraum, der den zukiinftigen

8 Engels [1873] (1962): 214
9 a.a.0.: 213; Hervorh. i.Orig.

InvestorInnen hohen Profit verspricht, auf Wer-

beplakaten und Internetseiten von Immobilien-
firmen (Abb.2).

Dieser Konflikt zwischen Wohnraum zum
Leben und Wohnraum zum Profitieren - die
~Wohnungsfrage“ unserer Zeit - ist Thema
dieser Arbeit.

Die aktuellen Entwicklungen erfordern die
Suche nach Alternativen, die eine Wohnver-
sorgung auflerhalb der Verwertungslogik und
entkoppelt von Markt und Staat ermdglichen.
Boden, beziehungsweise ~Wohnraum, dem
Markt zu entziehen und damit leistbar zu
machen, haben sich beispielsweise Community
Land Trusts und das deutsche Mietshduser
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Syndikat (Abb.3) zur Aufgabe gemacht.
Das Potential, solche Modelle weiterzudenken

und auf einen grofleren Maf3stab zu projizieren,
wird in dieser Arbeit untersucht. Dabei werden
Mafinahmen und Strategien fiir eine marktferne
Wohnversorung in Wien entwickelt.

Mit einem neuen Wohnversorgungsmodell
gehen auch neue raumliche Anforderungen an
Wohnen einher. Diese ergeben sich einerseits
aus der Frage, wie Wohnraum unter einer
marktfernen Wohnversorgung funktionieren
kann und soll, andererseits durch die verdn-
dernden Bediirfnisse der Gesellschaft.

Seit der Industrialisierung gilt die ,,Kernfami-
lie“® (Abb.4) als Leitbild fiir den Wohnungsbau.
Trotz den Tendenzen zur Diversifizierung,
Flexibilisierung ~ und  Pluralisierung  der
personlichen Lebensldufe und somit auch der

8 die familiare Gemeinschaft aus Eltern und Kindern

Abb. 3

Screenshot aus dem Film
,Dasistunser Haus!", der
das Modell des Mietshaus-
er Syndikats erlautert

Lebensstile hat die Wohnungsplanung und
-produktion kaum reagiert.’

Wie Wohnraum auflerhalb der Verwertungs-
logik aussehen und funktionieren kann und wie
die verandernden Bediirfnissen der Bewohner-
Innen in der Planung beriicksichtigt werden
konnen, wird in dieser Arbeit untersucht.

9 Lootsma 2002: 107

EINLEITUNG

Wohnen und die Rolle der
Architektur

“Architecture actively participates
at every step, simply because
there is no housing without archi-
tecture[..]".0

Wohnungen, die letztlich ein Bediirfnis be-
friedigen, sind in erster Linie das Ergebnis
architektonischer Handlungen". Diese finden
aber nicht unabhingig statt, da Architektur
an politische, soziale und finanzielle Aspekte
gekniipft ist und erst durch sie moglich wird."
Architektur wird damit zum Instrument und
gleichzeitig zum Abbild sozialer und 6kono-
mischer Ungleichheiten des Wohnungswesens.™
Aus diesem Grund koénnen Mafinahmen fiir
leistbaren Wohnraum nicht durch Architek-
tur allein entwickelt werden. Strategien in

10 Martin, Moore und Schindler 2015:11

1 Martin, Moore und Schindler (Hg.) 2015: 18
12 a.a. O.: 66

13 a.a4.0.:12

Abb. 4

Eine blirgerliche Kern-
familie Anfang des 20.
Jahrhunderts

der Architektur beschrinken sich oft auf die
Reduktion von Konstruktionskosten oder
die Minimierung der Wohnfliche. Dadurch
konnen zwar Kosten gesenkt werden, aber die
Wohnungen werden nicht zwangsldufig leistbar.
Leistbarkeit kann nur dann eintreten, wenn
das vorrangige Ziel ist, keinen Profit durch
Wohnungen erreichen zu wollen."

Der Versuch, durch Architektur eine allein
stehende Losung fiir leistbaren Wohnraum zu
entwickeln, verweigert das Mitdenken 6kono-
mischer, politischer und sozialer Aspekte und
kann daher kein geeigneter Weg sein. Die Frage,
wie leistbarer Wohnraum geschaffen werden
kann, muss durch iibergreifende Strategien
beantwortet werden.

14 a.a. O.:79
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PERSONLICHER
ZUGANG

Seine sozialen, politischen und &konomischen
Dimensionen machen ,Wohnen” fir mich
zu einer der spannendsten Aufgaben der Ar-
chitektur. Architektur pragt und beeinflusst, in
Form von Wohnraum, das tégliche Leben der
Menschen.

Die Tatsache, dass alle Menschen wohnen,
macht jede und jeden zu Wohn-Expertlnnen.
Durch die tagtigliche Auseinandersetzung mit
Wohnraum entwickelt sich ein Verstindnis und
eine personliche Wohnvorstellung welche zum
Einen den gemeinsamen Diskurs von Planer-
Innen und NutzerInnen ermdglichen, zum
Anderen aber auch Herausforderungen fiir die
PlanerInnen mit sich bringen. Neben dieser Be-
sonderheit unterscheidet sich ,Wohnen” durch
weitere Eigenschaften von anderen Réumen, die
durch Architektur geschaffenen werden.

Der eigene Wohnraum bietet Sicherheit und
Schutz, ist Raum fiir Intimitdt, personliche
Entwicklung, Verwirklichung und Selbstdarstel-
lung. Er ermdglicht Kontakt, Kommunikation
und bestimmt den sozialen Status.”

Der Angriff auf Wohnen durch kapitalistische
Verwertungsstrategien macht Wohnraum zu-
nehmend zu einer uberteuerten, unbewohnten
und eigenschaftslosen Finanzanlage. Der un-
gleiche Kampf zwischen Wohnen als ,,gelebtem
Raum®“ und Wohnen als ,Mittel zum Profit”
sowie der steigende Bedarf nach leistbarem
Wohnraum haben mich dazu bestérkt, tiefer
in diesen Konflikt einzutauchen und mich mit

15 Hannemann 2014

Handlungsoptionen auseinanderzusetzten.

Mit dieser iibergreifenden Betrachtung von
Wohnen mochte ich auch andere Architekt-
Innen und PlanerInnen dazu bewegen, Ar-
chitektur nicht isoliert zu betrachten sondern
den Kontext, in dem sie entsteht, mitzudenken.

FRAGESTELLUNG

Kann durch eine Wohnversorgung, die
nicht der gangigen Verwertungslogik
unterliegt, Wohnraum fur Viele ge-
schaffen werden und wie kann dieser
funktionieren?

Um diese Frage zu beantworten werden folgen-
de Themen behandelt:

Wie wird Wohnen zum Kapital
und ist Wohnen eine Ware?

Wie stellt sich die Wohnsituation in
Wien dar?

Welche Zukunft der Wohnversorgung
wird angestrebt und welche Schritte
sind notwendig, um sie zu erreichen?

Gibt es bereits Modelle fiir eine
Wohnversorgung, die vom Markt
entkoppeltist?

Wie funktioniert Wohnraum heute und
wie kann er auf verandernde
Anforderungen reagieren?

EINLEITUNG

AUFBAU

Die Arbeit gliedert sich in drei Teile. In Teil
1 werden der theoretische Rahmen dargelegt
und betrachtet sowie wesentliche Begriffe
erklart. Auf eine grundlegende Beschreibung
des Zusammenhangs zwischen Kapital und
Wohnen in Kapitel 1 folgt in Kapitel 2 eine Un-
tersuchung der Wohnversorgung in Wien. Beide
Kapitel beginnen mit einem Blick in die Ver-
gangenheit, um darauf aufbauend die aktuelle
Situation zu beschreiben. Aus der Bestandsauf-
nahme des Wiener Wohnungswesens und der
Erorterung von Entwicklungstendenzen werden
am Ende von Kapitel 2 Erkenntnisse gezogen.

Teil 2 der Arbeit gliedert sich in zwei thema-
tische Bereiche, der Fokus liegt jeweils auf der
Zukunft. Ausgehend von den Erkenntnissen
aus Teil 1 werden in Kapitel 1 Szenarien fiir die
Zukunft der Wohnversorgung in Wien erschaf-
fen und eine angestrebte Zukunft ermittelt.
Vor dem Hintergrund dieser Vision werden
aufbauend auf dem in Teil 1 erarbeiteten theo-
retischen Rahmen sowie auf der Analyse markt-
ferner Wohnversorgungsmodelle Mafinahmen
und Strategien fiir Wien vorgeschlagen.
Kapitel 2 widmet sich dem Thema Wohnraum.
Durch eine theoretische Anndherung werden
verindernde Bedingungen fiir die Planung
von Wohnraum identifiziert und Handlungs-
optionen erortert. Thre Umsetzbarkeit wird
anhand einer Auswahl an Beispielen aus der Ar-
chitektur verdeutlicht. Diese bilden die Grund-
lage fiir Teil 3.

Im letzten Teil wird das Konzept fiir eine
raumlich-konstruktive Umsetzung, in Form
eines Prototyps, dargestellt. Dafiir werden
zundchst Kriterien, die sich aus Teil 2 ergeben,
definiert und anschlieflend der Entwurf und die
Umsetzung eines Prototyps konkretisiert und
dokumentiert.

Die Kapitalisierung Wien
von Wohnen

Theoretischer Rahmen

s
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Abb.5
Aufbau der Arbeit
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METHODEN

Fir die Schaffung einer theoretischen Basis
im ersten Teil der Arbeit wird eine Literatur-
recherche durchgefithrt. Um einen Uberblick
iiber den Ursprung und die Funktionsweise von
Kapital, sowie seinem Verhéltnis zu Wohnen
zu gewinnen, werden die Werke von Karl
Marx herangezogen. Um herauszufinden, wie
Wohnen heute als Ware funktioniert, werden
Publikationen des Stadtsoziologen Andrej Holm
untersucht.

Grundlage fiir die Darstellung der Zirkulation
von Kapital am Wohnungsmarkt bildet Bernd
Belinda’s Beschreibung des kapitalistischen
Wohnungsbaus (2017).

Fir die Verdeutlichung der Folgen einer ka-
pitalistischen Wohnversorgung anhand von
Beispielen (GrofSbritannien und Spanien)
werden online publizierte Zeitschriftenartikel
einbezogen. Um den Kern des Problems und
Handlungsoptionen zu erfassen werden die
Positionen von David Madden und Peter
Marcuse zur gegenwartigen Krise von Wohnen
analysiert.

Im darauf folgenden Kapitel erfolgt zunichst
ein Rickblick auf die Wohnversorgung in
Wien. Grundlage dafiir sind Monographien von
Rainer Baubock (1979), Helmut Weihsmann
[1985](2002), Walter Matznetter (1991) und
Eve Blau (1999) sowie eine Publikation von
Klaus Novy (1981). Anschlieflend wird iiber
eine Recherche in statistischen Datenbanken
und aktuellen Studien eine Bestandsaufnahme
der Wohnsituation in Wien durchgefithrt. Ein

16 Anhand Szenario-Methodiken werden ver-
schiedene mégliche Zukiinfte konstruiert, um das
gegenwirtige Handeln darauf auszurichten. In der
hier angewendeten kreativ-narrativen Szenariotech-
nik wird ein Zukunftstrichter aufgespannt, inner-
halb dem mogliche Zukiinfte beschrieben werden.

(Kosow und GafSner 2008)

Teil der Daten wird, unter Zuhilfenahme von
Grafikprogrammen, in Informationsgrafiken
tibersetzt.

Darauf aufbauend werden mithilfe einer Sze-
nariotechnik'® mégliche Zukiinfte der Wohn-
versorgung in Wien, in Form von Erzidhlungen,
beschrieben. Um die angestrebte Zukunft zu
erreichen werden in Folge Wohnversorgungs-
modelle analysiert, verglichen und Skalierungs-
potentiale identifiziert. Diese bilden, gemeinsam
mit der theoretischen Basis, die Grundlage fiir
die Erarbeitung von Mafinahmen und Stra-
tegien. Dafiir wird die Backcasting-Methode
verwendet."”

Fir den Einstieg in die rdumliche Umsetzung
des entworfenen Denkmodells wird zunichst
untersucht, wie Wohnraum heute funktioniert.
Zu diesem Zweck werden die fiinf Prinzipien
des modernen Wohnens nach Hiuflermann
und Siebel, ergdnzt durch Hannemann, be-
schrieben und anhand einer Literaturrecherche
mit aktuellen Tendenzen abgeglichen. Die
Beschreibung der Auswirkungen und Ub-
ersetzbarkeit des erfassten Wandels auf die
Planung von Wohnraum stiitzt sich auf die
Schrift ,Towards the Improvisation of Space®
von Christopher Dell (2017). Im Anschluss ana-
lysierte und dokumentierte Architekturbeispiele
stammen von Architekturwebseiten und aus
Architekturpublikationen.

Diese werden im ndchsten Schritt angeeignet
und transformiert. Dafiir werden zuerst Kri-
terien, die sich aus dem Denkmodell fiir eine

17 ,Backcasting“ ist ein strategisches Planungsinstru-
ment. Dabei wird, ausgehend von einer Zukunftsvision,
analysiert, mit welchen strategischen Mafinahmen und
Methoden diese erreicht werden kann (->S. 92)

EINLEITUNG

alternative Wohnversorgung fiir Wien und den
neuen Anforderungen an Wohnraum ergeben,
erortert und graphisch festgehalten. Unter der
Verwendung von CAD und Grafikprogram-
men erfolgt die Ubersetzung der Kriterien in
Wohnraum. In einer Laborsituation werden ein
Konzept und eine Testplanung eines Protoyps
erarbeitet.

Diese Arbeit wurde in gendergerechter Sprache
verfasst. Dafiir wurden geschlechtsneutrale For-
mulierungen sowie das Binnen-I verwendet.
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TEIL1

GRUND UND BODEN
& DER USPRUNG DER
KAPITALISTISCHEN
PRODUKTIONSWEISE

Boden gilt, neben bestimmten Produkten, als
Voraussetzung fiir Wohnen. Im Vergleich zu
diesen Produkten kann Boden jedoch nicht
selbst hergestellt oder vermehrt werden'. Diese
Eigenschaft ist entscheidend fiir die Rolle des
Bodens in der Wohnungsfrage.

Wie Boden, der ,irdische Existenzbedingung®
ist, dennoch jemandem gehoren kann, ver-
sucht Wolfgang Scheppe? zu erkliren. Boden
koénne nur dann zum Grundbesitz eines Ei-
gentiimers werden, wenn dieser alle anderen
Anspriiche gewaltsam aus der Verwendung
des Bodens ausschliefit. In dieser Feststellung
bezieht sich Wolfgang Scheppe auf die Lehre
von Karl Marx, der das Eigentum an Grund
und Boden als ,urspriinglich der Gewalt ent-
stammenden Besitzrecht® bezeichnet. Diese
Auflerung erldutert Marx umfassend in seinem
Werk ,,Das Kapital““, in dem er den Ursprung
der kapitalistischen Produktionsweise —mit
einem spezifischen Ereignis in der Geschichte
Englands verkniipft - der Enteignung der en-
glischen Kleinbauern von Grund und Boden,
die im 16. Jahrhundert begann. In einem
gewaltsamen Enteignungsprozess wurde der
gemeinwirtschaftlich genutzte Boden durch die
Einzdunung zum Eigentum der Feudalherren.
Im 18. Jahrhundert wurde diese Vorgehensweise

Scheppe 2018: 24

ebd.

Marx [1868] 1962: 594
Marx [1867] 1962

N 0N -

14 -

durch die ,,Bills for Inclosures of Commons*®

schliefflich  gesetzlich  unterstiitzt.  Dieser
Prozess, der als ,Enclosure Act® bezeichnet
wird, machte Grund und Boden zum Eigentum
einiger weniger und zwang die Landbevolker-
ung sich als Proletariat, als arbeitende Klasse,
der aufkommenden Industrie anzubieten. Diese
Auflosung der feudalen Gesellschaft war laut
Marx der Grundstein fiir die 6konomische
Struktur der kapitalistischen Gesellschaft.®

In weiterer Folge zwang die Enteignung jene
Bauerinnen und Bauern, die sich nicht als Ar-
beitskréfte der Industrie zuwendeten, fremden
Boden zu Nutzen. Fiir diese Benutzung wurde
im Gegenzug ein Preis, die Grundrente, ver-
langt. Auf diese Weise gelang es den neuen
GrundeigentiimerInnen den Boden zu ver-
werten und iiber Eigentum einen Ertrag zu er-
wirtschaften. Diese Vorgehensweise der Aneig-
nung von Eigentum und seiner Verwertung ist
die Grundlage der kapitalistischen Logik.”

Abb. 6

die englische
Kulturland-
schaft: die
Steinmauern
waren die Folge
der ,Enclosure
Acts”

Kapital, das

verfugbare Geldsumme, die bei ent-
sprechendem Einsatz einen Gewinn
bringt8

5 Gesetze fiir Einhegung des Gemeindelandes
[Ubersetzung der Verfasserin]

6 Marx [1867] 1962: 743-756
7 Scheppe 2018: 15f.

8 Duden online o.].a
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Grundrente, die
aus dem Eigentum an Boden bezo-

genes Einkommen’

Im Jahr 1776 kritisierte Adam Smith die
Grundrente mit der Begriindung, dass die
damit erzielten Gewinne nicht im Verhilt-
nis zu den Kosten des Besitzers stehen. Im
Jahr 1820 revidierte David Ricardo diese
These indem er feststellte, dass Boden
bereits Teil eines Kreislaufes war, in dem
Kapital zirkulierte, und sich der Wert des
Bodens daraus ergab. Er stellte eine Be-
hauptung auf, die bis heute Giiltigkeit hat:
Der Wert von Boden sei davon abhingig,
wie viel Wert die auf ihm realisierten
Produkte auf dem Markt erzielen konnen.
Dieser Wert wird mafsgeblich von der
Verfiigbarkeit von Grund und Boden
bestimmt, das bedeutet, der Wert steigt
dann, wenn der verfilighare Boden knapp
wird. Diese Bestrebung wurde durch die
Industrialisierung und die darauf folgende

Verstidterung angetrieben.m

Akkumulation, die

Anhaufung von Reichtum, besonders
von Produktionsmitteln”

nach Marx: der standige Prozess

der Hinzufligung von Mehrwert zum
Kapital12

9  Duden online 0.].b

10 Dell 2013: 66f.

11 Duden online, o.].c

12 Bundeszentrale fiir politische Bildung 2016
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DAS STREBEN NACH
KAPITAL

Die Anderung der Verfiigungsgewalt iiber
Grund und Boden und die damit einher-
gehende Beraubung der Produktionsgrundlage
der Kleinbauern waren die Voraussetzung fiir
Akkumulation des Reichtums der Grundbe-
sitzer.® Das durch Akkumulation angestrebte
Ziel nach maximalem Profit gilt nach Marx als
treibende Kraft des Kapitalismus'®.

Wie ein Mehrwert — der dann als Kapital immer
wieder eingesetzt werden kann - entstehen
kann, erkldrt Marx anhand der Beschreibung
einer einfachen Zirkulation: Geld wird inves-
tiert um eine Ware zu produzieren, diese Ware
wird verkauft, wobei das dadurch erzielte Geld
dem Wert der Ware entspricht. In der Zirku-
lation Geld-Ware-Geld bleibt der Wert gleich,
aber nimmt verschiedene Formen - die des
Geldes oder der Ware - an. Motiv dieses Tau-
sches ist die Befriedigung von Bediirfnissen.
Demgegeniiber ist in einer Gesellschaft, in der
die kapitalistische Produktionsweise herrscht,
das treibende Motiv des Tausches nicht mehr
das Bedurfnis nach anderen Gebrauchswerten,
sondern der daraus resultierende Mehrwert.
Dieser kann als Kapital eingesetzt werden um
wiederum zu einem Mehrwert fithren. In dieser
Zirkulation entspricht der durch den Verkauf
erzielte Gewinn nicht dem Warenwert, sondern
enthilt einen Mehrwert."

Diese Zirkulation, Geld-Ware-Geld‘, definiert

Marx als die ,,allgemeine Formel des Kapitals”'®

13 der ,,Enclosure Act* wird von Marx deshalb
auch als sogenannte ,,urspriingliche Akkumulation®
bezeichnet ([1867] 1962: 741)

14 Bundeszentrale fiir politische Bildung 2016
15 Marx [1867] 1962: 166-168
16 a.a.0.:170



Abb.7
KarlMarx und Friedrich
Engels-Denkmalin Berlin.

Was ist eine Ware?

Der zirkulierende Wert nimmt durch den
Tausch die Form einer Ware an, die fiir Marx
»[...] zundchst ein &duflerer Gegenstand, ein
Ding, das durch seine Eigenschaften mensch-
liche Bediirfnisse irgendeiner Art befriedigt“!”
ist. In der von ihm beschriebenen Zirkulation
erscheint eine Ware als etwas, das produziert
wird. Dass dies nicht zwangslaufig der Fall sein
muss, zeigt sich am Beispiel von Grund und
Boden. Er wird nicht produziert, aber das Ziel
der Verwertung und die damit notwendige
Darbietung auf dem Warenmarkt machen ihn

dennoch zu einer Ware.'®

17 a.a.0.: 49
18 Scheppe 2018: 18Quelle
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Die Darbietung von Waren auf einem Markt

wurde mit dem Wandel der Gesellschaft not-
wendig. Wihrend in der vorkapitalistischen Ge-
sellschaft die feudale Gesellschaft vorherrschte
und die Bauerinnen und Bauern Waren fiir den
Eigenbedarf produzierten, kam im Kapitalismus
der Aspektes des Tausches dieser Waren auf
einem Markt hinzu.

Somit entstand neben dem reinen Ge-
brauchswert, den das Gut fiir Bauerinnen
und Bauern hatte, auch ein Tauschwert.
Dieser Tauschwert wurde als Mafstab fiir das
Tauschgeschift notwendig und kann vom Ge-
brauchswert einer Ware stark abweichen.”

Durch diese zwei unterschiedlichen Werte einer
Ware — den Gebrauchswert und den Tauschwert
— erhdlt sie einen Doppelcharakter. Dieser fiithrt
zu einem Interessenskonflikt, der bei der Unter-
suchung der Ware ,Wohnen® erkennbar wird.

19 Marx [1867] 1962: 50ff.
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Kann Wohnen zur Ware
werden?

Der Begriff ,Ware®, als etwas, dass nicht nur
ein Bediirfnis befriedigt sondern auf einem
Markt angeboten wird, triftt auf Wohnen seit
dem 19. Jahrhundert zu. Die Stidte befanden
sich in Folge der Industrialisierung und dem
damit einhergehenden Bevolkerungsanstieg in
einer Krise. Es entstand ein massiver Bedarf an
Wohnraum, der dazu fiithrte, dass die Wohnver-
sorgung okonomisiert wurde und Wohnen als
Ware auf einem Markt angeboten wurde.?°

Durch den eingetretenen Wandel der ge-
sellschaftlichen Produktionsverhéltnisse wurde
somit auch ein Wandel der Wohnversorgung
erzeugt. Die Entstehung der industrialisierten
Gesellschaft verursachte zudem eine Tren-
nung von Produktion und Reproduktion. Die
Wohnung als Ort der Reproduktion - zur
Erneuerung der Produktionskraft der Arbeit-
erlnnen - wurde zur Grundvoraussetzung fiir
den Einsatz der Arbeitskraft in der Produktion.
Der dafiir notwendige Erwerb einer Wohnung
als Reproduktionsmittel gestaltete sich jedoch
schwierig, da der Lohn der ArbeiterInnen fiir
laufende Kosten, aber nicht fiir den Erwerb
einer Wohnung ausreichte. Als Antwort auf
dieses Okonomische Problem entstand das
Mietsystem, das - im Sinne der kapitalistischen
Produktionsweise — die ArbeiterInnen in eine
Abhingigkeit trieb. Die monatlichen Miet-
zahlungen zwangen sie dazu, ihre Arbeitskraft
immer wieder neu zu verkaufen. Zusitzlich
ermoglichte das Mietsystem die Mobilitdt

20 Dell 2013: 10f.
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der Arbeitskrifte trotz der Immobilitit der
Wohnungen. Durch diese Entwicklung war die
Wohnung schliefdlich nicht mehr ,nur Ware,
sondern wurde zum zinstragenden Kapital.
Das bedeutet, dass der Wohnungseigentiimer -
durch die Vergabe des Nutzungsrechts - nicht
nur die Rickerstattung der Produktionskosten
erreichte, sondern =zusitzlich einen Gewinn
durch die Verzinsung seiner Ware machen
konnte. Diese Moglichkeit der Verzinsung
macht den Erwerb von Wohnungseigentum
zum Zweck der Vermietung zu einem attrak-
tiven Geschift.?! |

Reproduktion, die

standige Erneuerung des
Produktionsprozesses durch Ersatz
oder Erweiterung der verbrauchten

Produktionsmittel?2

Trotz seines Warencharakters unterscheidet
sich Wohnen durch einige Aspekte von anderen
Waren. Diese Aspekte wirken sich auch auf den
Wohnungsmarkt aus, der sich infolgedessen
ebenfalls von anderen Mirkten unterscheidet.

Im Unterschied zu herkdmmlichen Waren ist
Wohnen durch seine Immobilitit charakter-
isiert. Diese Immobilitit von Wohnungen
verursacht am Wohnungsmarkt zusitzliche
Faktoren wie zum Beispiel Lage und Nachfrage,
die den Preis beeinflussen. Daneben unterschei-
det sich Wohnen aufgrund seiner beschrinkten

21 Baubdick 1979
22 Duden online o.].d



Reproduzierbarkeit von anderen Waren. Diese
ergibt sich einerseits durch die aufwendige Her-
stellung und den hohen Ressourcen- und Ka-
pitaleinsatz, andererseits aufgrund der Abhén-
gigkeit von externen Bedingungen, zum Beispiel
der bereits besprochenen Verfiigbarkeit von
Grund und Boden. Diese Problematik in der
Produktion von Wohnungen fithrt, gemeinsam
mit der Immobilitdit von Wohnungen, zu einem
diversen Angebot am Wohnungsmarkt und
somit zu einer fehlenden Gleichartigkeit des
Angebotes sowie einer geringen Anpassungs-
fahigkeit im Vergleich zu herkémmlichen
Mirkten.?

Diese Eigenschaften fithren zur Bildung von
regionalen Teilmarkten und zur Zersplitter-
ung des Wohnungsmarktes in verschiedene

2 7udem differenziert sich der

Sektoren.
Wohnungsmarkt durch seine mangelnde
Transparenz von anderen Markten. Ein Beispiel
dafiir ist die Intransparenz in seiner Verteilung-
slogik. Wihrend andere Mirkte ihre Waren

nach Bedarf - also Angebot und Nachfrage

- verteilen, funktioniert die Verteilungslogik

23 Holm 2011
24 Baubdck 1979: 14 f.
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des Wohnungsmarktes ,systematisch® Das
heiflt, die Verteilung von Wohnen wird, je
nach Teilmarkt, von unterschiedlichen, jeweils
eigenstindig ~ geregelten  Vergabekriterien,
bestimmt. Fiir Andrej Holm ist der Wohnung-
smarkt deshalb ein ,unvollkommener bzw.
systematischer Markt“?® Die marktformige Or-
ganisation von Wohnen fithrt zu einem Span-
nungsfeld zwischen dem Gebrauchswert und
dem Tauschwert der Ware ,Wohnen“ Beschreibt
der Gebrauchswert einerseits den tatsichlichen
Nutzwert, so manifestiert sich der Tauschwert
in den Verkaufs- bzw. Mietpreisen.?® In diesem
Konflikt, den Peter Marcuse und David Madden
als Konflikt zwischen Wohnen als gelebtem,
sozialen Raum und Wohnen als Instrument fir
Profit bezeichnen, stehen sich unterschiedliche
Interessen gegem’iber.27

Die Interessen der Immobilien-Verwer-
tungs-Akteure auf der einen Seite, jene der
Bewohner auf der anderen Seite, machen den
Wohnungsmarkt zu einem Spielfeld ungleicher
Krifte. Der Wohnungsmarkt ist somit auch ein
Abbild der Machtverhaltnisse in einer Stadt.?

Abb. 8
,Geierfonds™:
Street Art von
J.Lobo in Madrid

25 Holm 2011

26 ebd.

27 Madden und Marcuse 2016
28 Holm 2011
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Abb. 9
Einladungsgestaltung
der Architekturgalerie
Miinchen und des KAP

Forum fiir Architektur &
Stadtentwicklung zu der
Veranstaltung ,Betongold!
Betongold! Betongold!
Verspekulieren wir unsere
Stadte?"

Betongold, das

Betongold bezeichnet die vermeint-
liche Sicherheit von Immobilien vor
dem Wertverlust in Krisenzeiten oder
durch Inflation. Die Bezeichnung ergibt
sich aufgrund der Vergleichbarkeit
von Immobilien mit wertbestandigem
Gold. Von Betongold kann deshalb
gesprochen werden, wenn verstarkt
in Immobilien investiert wird, da
diese sicherer als Bankersparnisse
bewertet werden.?’

29 Finanzlexikon-Online o.].a
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Wie wird Kapital am
Wohnungsmarkt eingesetzt?

Die Attraktivitit in Wohnungsmarkte zu in-
vestieren hat seit der Finanzkrise im Jahr 2007
zugenommen. Obwohl die Krise unter anderem
eine Folge des spekulativ aufgeblahten Immo-
bilienmarktes in den USA war, gingen die In-
vestitionen nicht zuriick. Grund dafiir ist, dass
Investitionen in den Immobilienmarkt auch
in Krisenzeiten als sicher gelten und dass sich
durch einen langfristigen Wertanstieg und eine
hohe Verzinsung hohe Gewinne erzielen lassen.
Im Vergleich zu anderen Finanzanlagen stellt
»Betongold“ (-> S. 19) somit eine solide Anlage-
option dar. Die Gewinnspanne bei Immobilien
ergibt sich vor allem daraus, dass das investierte
Kapital lange in den gebauten Strukturen fixiert
bleibt und der Umschlag des eingesetzten Kap-
itals dadurch stark verzogert wird. Zusitzlich
wird das Kapital durch die Mietzahlungen stark
verzinst.?0 Hinter den Verwertungstaktiken am
Wohnungsmarkt steht eine Reihe von Kapital-
zirkulationen, die in ihrer Grundstruktur bereits
von Marx definiert wurden (-> Das Streben
nach Kapital, S.15).

Im folgenden Abschnitt wird aufgezeigt, wie
die Zirkulation von Kapital die Finanzierung,
die Produktion und den Handel von und mit
Wohnraum am Wohnungsmarkt bestimmt.

Bernd Belinda® verkniipft in seiner Be-
schreibung der verschiedenen Kapitalkreisldufe
Schritt fiir Schritt Finanzierung, Produktion
und Handel miteinander. Er zeigt auf, dass der

30 Holm 2011
31 Belinda 2017
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kapitalistische Wohnungsmarkt immer durch
gleiche, aufeinanderfolgende Handlungen der
AkteurInnen organisiert ist. Die AkteurInnen
dieser Handlungen lassen sich wiederum
zwei Interessen zuordnen. Der Wunsch nach
Profitmaximierung  vereint ~ Immobilien-
entwicklerInnen, Baufirmen, Materialprodu-
zentInnen, KreditgeberInnen, InvestorInnen,
LandeigentiimerInnen und Hauseigentiimer-
Innen auf der einen Seite, auf der anderen
Seite stehen Konsumentlnnen, deren Kosten
fir das Wohnen den spekulativen Gewinn
reflektieren.®2

Die  Grundstruktur des Kapitalkreislaufs
funktioniert so® (Abb.10): Eine Person kauft
ein Gebdude aus der Bauwirtschaft sowie ein
Grundstiick von einem Grundeigentiimer und
wird somit zur Eigentiimerin/zum Eigentiimer
(1). Dafiir leihen sich die ProduzentInnen der
Bauwirtschaft sowie KauferInnen Geld von
einer Kreditgeberin/einem Kreditgeber (2).
Dieses Geld ist zinstragendes Kapital, das be-
deutet, es muss verzinst zuriickgezahlt werden,
und ,,produziert” somit einen Mehrwert.

Die Produktion des Gebédudes stellt eine
einfache Kapitalzirkulation dar (3): Mit dem
geliehenen Geld wird Ware bezahlt, die fir die
Produktion verwendet wird. Das produzierte
Gebdude wird anschliefSend fiir einen hoheren
Wert als den Warenwert an die Kéuferin oder
den Kaufer verkauft, da das geliehene Geld fiir
die Produktion KreditgeberInnen verzinst zu-
riickgezahlt werden muss. Der Kauf des Grund-
stlickes stellt hingegen keinen eigenen Kreislauf
dar, sondern lediglich den Tausch von Boden
gegen Geld (4).

32 Achtenberg und Marcuse 1986: 4
33 Belinda 2017
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Nach dem Erwerb des Grundstiickes und des
Gebdudes ergeben sich fiir die Eigentiimerin/
den Eigentiimer mehrere Optionen. Die erste
Option (A) ist, das Gebdude selbst zu nutzen.
Dadurch fallen Grundstiick und Gebaude aus
der Kapitalzirkulation heraus. Das Interesse
liegt dabei im Gebrauchswert.

Als zweite Option (B) kann die Eigentiimerin/
der Eigentiimer das Gebdude samt Grund-
stick vermieten und dadurch als zinstra-
gendes Kapital verwerten. EigentiimerInnen
verleiht dabei die Wohnung und erhalten im

Kredit-
geberln

zinstragendes Kapital

Abb.10  Kapitalkreislaufe am Wohnungsmarkt
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Gegenzug einen regelméfligen Zins in Form von
Mietzahlungen.

In der dritten Option (C) verkauft die Ei-
gentiimerin/der Eigentiimer das Gebdude und
das Grundstiick weiter. Wenn das Gebdude
und/oder das Grundstiick mit der Erwartungs-
haltung gekauft wurden, sie zu einem hoheren
Preis einem Dritten weiterzuverkaufen, handelt
es sich um Spekulation. Dieser Prozess stellt
keine Zirkulation, sondern einen linearen
Weiterverkauf dar. Dieser Prozess funktion-
iert, solange jemand bereit ist, mehr fiir die

€ Kredit-
nehmerln

fiktives Kapital

@ Kauferln =
Eigentiimerin

S

Grund- Selbstnutzung
eigentiimerin @



angebotene Ware zu bezahlen. Wird mehr
Geld investiert, als mit der erworbenen Ware
anschliefend eingenommen werden kann,
entsteht eine Spekulationsblase. Diese zeigt die
Krisenanfilligkeit des Systems auf. Grund und
Boden eignet sich gut als Spekulationsobjekt,
da ihr Wert davon abhingig ist, was zukiinftig
mit ihnen verdient werden kann. Da sich dies
ohne Zutun der Eigentiimerlnnen - durch
okonomische oder politische Entwicklungen -
andern kann, ergibt sich eine hohe ,vermutete
zukiinftige Profitabilitit“34, die den Weiterver-
kauf erleichtert.

Die bereits beschriebene relative Sicherheit
und die Gewinnspanne von Investitionen
am Immobilienmarkt fithren dazu, dass zu-
nehmend FinanzmarktakteurInnen auf den
Wohnungsmarkt drangen. Diese position-
ieren sich im Zuge der Finanzialisierung des
Wohnungsmarktes als KreditgeberInnen und
schaffen dafiir auf kiinstliche Weise Kapital.
In der Kapitalzirkulation wird das durch jenen
Moment veranschaulicht, im dem Kreditge-
berInnen die zukiinftigen Riickzahlungen der
KreditnehmerInnen als bereits zuriickgezahltes
Geld behandelt (5). Unter dieser Annahme
flief3t es als fiktives Kapital bereits weiter in den
Kreislauf ein und kann somit erneut profitabel
eingesetzt werden.

34 a.a.0.: 37
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Spekulationsblase, die

Eine Spekulationsblase entsteht
durch die Uberbewertung einer
Finanzanlage und den anschlieenden
plotzlichen Preisriickgang, der zu
Verlusten fuhrt. Die Immobilienblase

ist eine Form der Spekulationsblase.35

Finanzialisierung, die
Finanzialisierung bezeichnet die
zunehmende Bedeutung von finan-
ziellen Motiven fiir die nationale und
internationale Wirtschaft. Im Zuge
dieser Entwicklung fihren die zu-
nehmende Liberalisierung der Markte
und die weltweiten Kapitalflisse zu
einer Erweiterung der Verwertungs-
optionen. Bei der Finanzialisierung
der Wohnungsmarkte wird Kapital aus
anderen Sektoren in den Finanzmarkt
verschoben, um es dort gewinn-
bringend anzulegen. Dadurch werden

auch Immobilien zu Finanzanlagen.36

35 Finanzlexikon-Online 0.].b
36 Heeg 2013: 5ff.
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Mogliche Folgen einer
kapitalistischen Wohn-
versorgung

Die beschriebenen Abldufe auf dem kapitalis-
tischen Wohnungsmarkt folgen der Logik der
Profitmaximierung, anstatt der Befriedigung
des Wohnbediirfnisses. Der Mangel an leist-
barem Wohnraum ist somit keine zufillige
Erscheinung, sondern wird vom Markt system-
atisch mitproduziert.

Das zeigt sich etwa durch den Fokus der
InvestorInnen auf Maflnahmen, die einen
hohen Ertrag versprechen, beispielsweise der
Bau von freifinanzierten Neubauten sowie
Modernisierungen.’’

Auch der zunehmende Bau von Luxuswohnun-
gen ldsst sich dadurch erkldren, dass diese in
der Produktion nicht wesentlich teurer sind,
aber eine hohere Gewinnspanne erméglichen.
Ein weiterer Faktor fiir den Mangel an leist-
barem Wohnraum basiert auf der bereits
beschriebenen Immobilitit einer Wohnung.
Diese Ortsgebundenheit macht einen Ange-
bot-Nachfrage-Ausgleich nicht moglich. Auch
die beschriebene Bodenthematik beeinflusst
die Preisexplosion von Wohnungen, vor allem
in Stddten, wesentlich. Die rdumlich ungleiche
Nachfrage fithrt zu einer Verknappung des
Bodens in dichten Gebieten und infolge zu
starken Preisanstiegen. Das fithrt dazu, dass
Wohnkosten in bestimmten Lagen stark steigen,
obwohl die Gebaudekosten an sich {iberall
gleich sind .38

37 Holm 2011
38 Belinda 2017: 36f.
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Welche Auswirkungen die Profitorientierung
von Wohnungsmarkten auf Stidte und ihre
Bewohner hat, und was geschieht, wenn die Ka-
pitalzirkulation stockt, wird anhand zwei
konkreter Beispiele gezeigt.

GrofBbritannien

Um die aktuelle Situation auf dem London-
er Wohnungsmarkt zu verstehen, bedarf es
einem Riickblick auf die Entwicklung der
Wohnversorgung in Grofibritannien. Nach den
Weltkriegen waren dringende Investitionen in
den Wiederaufbau notwendig, dafiir wurde ab
1950 bis 1980 ein massives Gemeindebaupro-
gramm gestartet. Darauf folgend lebten 42%%°
der Bevolkerung Groflbritanniens in Sozial-
wohnungen. Ab den 1970ern fithrte die kon-
servative Regierung unter Margaret Thatcher
Groflbritannien zum Neoliberalismus, der das
Marktgeschehen ungehindert zulief und die
Vermarktwirtschaftlichung des Wohnungswe-
sens vorantrieb. Durch die 1979 eingefiihrte
Gesetzesinitiative ,The Right to Buy“ wurde es
moglich, Hiuser aus dem sozialen Wohnungs-
baubestand zu kaufen.*?

Diese ,Politik des Eigentums“ des Staates ga-
rantierte Investitionen in den kapitalisierten
Wohnungsmarkt. Zusitzlich verschirft wurde
die Wirkung des ,Right to Buy“ durch die
Vorgabe, dass die Einnahmen der Verkdufe
nicht fiir Schaffung von neuem staatlichen
Wohnraum verwendet werden durften. Die

39 Matznetter 1991: 38
40 Trapp 2018: 35



Abb. 11

Margaret Thatcher beider
Ubergabe einer Sozial-
wohnung an ihre neuen
Besitzer unter dem ,Right
to buy“ Programm

von Margret Thatcher angestoflene Entwick-
lung fithrte somit zu einer kontinuierlichen
Abnahme von Sozialwohnungen (Abb.11).4!
Stattdessen legte der Staat seinen Fokus darauf,
Investitionen in den Wohnungsmarkt zu
generieren.

Der Brand des Grenfell Tower im Jahr 2017 gilt
als Symbol dieser verfehlten Wohnungspolitik.
Einsparungen bei der Gebédudesicherheit des
Sozialbaus fiithrten zu einem dramatischen
Brandverlauf. Direkt daneben treiben auslan-
dische InvestorInnen die Wohnungspreise in die
Hohe (Abb.12).%2

Die als Finanzanlagen erworbenen Wohnun-
gen veranschaulichen die Akkumulation von
Kapital - sie lassen Geisterstidte entstehen.
Das Phdnomen, dass als Anlage erworbene
Wohnungen unbewohnt bleiben, wird in
London als ,,buy to leave“ bezeichnet. Beispiel
dafiir ist der luxuriése Wohnkomplex One

41 Matznetter 1991: 38{F.
42 Atkinson 2017
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Hyde Park, der 2011 fertig gestellt wurde, und
laut Berichten nur zu 30% bewohnt sein soll
(Abb.13).%3 Trotz der Vielzahl an leerstehenden
Wohnungen bedeuten diese Entwicklungen fiir

die BewohnerInnen von London unbezahlbare
Mietpreise, Kiindigung und Verdringung.**

43 Designing Buildings Wiki 2018
44 Atkinson 2017
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Abb. 12

der Luxus-Wohnkomplex
,One Hyde Park“in London
- die Wohnungen sind
unbewohnte Finanzanlagen
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Abb.13

Die Ruine des Grenfell Tower
nachder

Brandkatastrophe 2017
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Spanien

Auch in Spanien ist Wohnungseigentum
kulturell fest verankert. Jahre vor der Im-
mobilienkrise haben politische Mafinahmen
zur Forderung von Eigentum gefithrt. 2018
besaflen 76% aller spanischen Haushalte
zumindest eine Immobilie, davon profitiert
haben vor allem Baufirmen, Banken und
Immobiliengesellschaften.*®

Die von Politik, Banken und Investoren an-
gekurbelte Bautdtigkeit wurde dadurch auf den
Schultern privater Kreditnehmer durchgefiihrt.
Ergebnis dieser kiinstlich erzeugten Nachfrage
war ein Bauboom, der zwischen 2001 und 2008
vier Millionen Wohnungen in Spanien entste-
hen lief. Dann platzte die Immobilienblase, die
spanische Bevolkerung konnte ihre gestiegenen
Hypothekenkredite nicht mehr zuriickzahlen.
Die Bautitigkeiten wurden gestoppt. Als Folge

45 Bravo 2018
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blieben zahlreiche unvollendete Apartments in
kompakten Wohnanlagen zuriick, hauptsachlich
in Siedlungen auflerhalb der Grof3stidte oder

weit entfernt von jeder Infrastruktur (Abb.14).4¢

Eine wesentliche Rolle in der Uberschuldung
der SpanierInnen spielte der ,hundertproz-
entige Kredit” Dieser ermdglichte ihnen,
genauso viel Geld zu leihen, wie die Immobilie
kostete. Diese Form des Kredits wurde nach der
Immobilienkrise verboten.

2018 kiindigten spanische Banken an, diese
Form des Kredits wieder anzubieten, um
den Bautitigkeit und den Immobiliensektor
wieder anzukurbeln. Zusitzlich unterstiitzt
der Staat Bautrdger mit offentlichen Subven-
tionen. Diese resultieren nicht in leistbarem
Wohnbau, sondern treiben die Immobilien-
wirtschaft an. Dass die Nachfrage nach neuem
Wohnraum nicht vorhanden ist, zeigen die

Abb.14

Zehn Jahre nach dem
Platzen der Immobilien-
blase in Spanien dokumen-
tierte der Fotograf Markel
Redondo die Uberreste

in der Fotostrecke “Sand
Castles”

46 Macher 2014
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Hinterlassenschaften der Krise: Etwa 1,36 Mil-
lionen Wohneinheiten stehen leer, 25 % davon
aufgrund von Zwangsraumungen durch Banken
und Investmentfonds.*’

Die Nachfrage nach leistbarem Wohnraum
hingegen ist aufgrund der Uberschuldung der
Bevolkerung grofl. Angesichts der Vorgehens-
weise der Banken, nicht zahlungsfahige Kredit-
nehmer aus ihren Wohnungen zu dréngen,
bleibt die illegale Besetzung von Wohnungen
fiir viele Menschen die letzte Moglichkeit*®

Diese Thematik hat sich die Initiative PAH
(Plataforma de Afectados por la Hipoteca —
Plattform fiir Betroffene/Geschadigte von Hy-
potheken) zur Aufgabe gemacht. Seit 2009 ar-
beitet sie daran, Zwangsraumungen zu stoppen
und leere Héuser fiir betroffene Menschen in
Besitz zu nehmen (Abb.15). Inzwischen wurde
die Initiative zur wichtigsten Massenbewegung

)
»

.dl

Abb. 15

Gemeinsam mit
Betroffenen von Zwangs-
raumungen besetzt die
PAH einen Hauserblockin
Barcelona

47 Deutsche Wirtschafts Nachrichten 2018
48 Thaler 2014

Spaniens im Kampf fiir ein Recht auf Wohnen.
In ihrem Handlungsbereich liegen solidarische
Aktionen, Kampagnen, Beteiligung an Pro-
testen und die direkte Unterstiitzung Betroff-
ener durch juristischen Beistand und Hilfe zur
Selbsthilfe durch die Weitergabe von Wissen
und Informationen. Die PAH ist politisch aktiv
und fordert in verschiedenen Gesetzesinitia-

tiven ein Recht auf angemessenen Wohnraum.*’

49 Faus 2014



Die in den Beispielen dargelegten Auswirkun-
gen auf die Gesellschaft machen die sozialpo-
litische Relevanz von Wohnen deutlich. Die
herrschende Wohnversorgung einer Zeit oder
eines Ortes bestimmt die gesellschaftliche Lage.
Aspekte wie Zugangschancen und Wohnbedin-
gungen sind dabei ausschlaggebend, da sie die
erfolgreiche Befriedigung des Wohnbediirfnis-
ses beeinflussen. Sichtbar wird dieser Zusam-
menhang auch durch die Auswirkung der
Wohnversorgung auf sozialraumliche Entwick-
lungen. Die kapitalistische Wohnversorgung
visualisiert sich in Stidten in Form von un-
gleichen Raumentwicklungen wie Segregation

und Gentriﬁzierung.50

Marcuse und Madden beziehen sich eben-
falls auf diesen Wirkungszusammenhang®"
»Housing inevitably raises issues about power,
inequality, and justice in capitalist society”.
Sie stellen fest, dass die gebaute Form von
Wohnen eine visuelle, konkrete Reflektion der
Gesellschaft und ihrer Organisation ist. Wohnen
enthiillt demnach existierende Klassenstruk-
turen und Machtverhiltnisse. Den Ursprung
dieser Thematik sehen Marcuse und Madden
in der kapitalistischen Logik, die Wohnung als
Ware zu behandeln und sie als Quelle fiir privat-
en Profit zu nutzen.

Mit dieser These beziehen sie sich auf Friedrich
Engels®2: ,,[...] nicht die Losung der Wohnungs-
frage l6st zugleich die soziale Frage, sondern
erst durch die Losung der sozialen Frage, d.h.
durch die Abschaffung der kapitalistischen
Produktionsweise, wird zugleich die Losung der
Wohnungsfrage moglich gemacht®

50 Holm 2013
51 Marcuse und Madden 2016
52 [1873] 1962: 243
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Der von Engels vorgeschlagenen Loésung der
Wohnungsfrage durch die Abschaffung des Ka-
pitalismus stellen Marcuse und Madden jedoch
eine konkrete Handlungsoption entgegen: die
Anpassung, Veranderung und Modifizierung
der Wohnversorgung.’® Dadurch soll der Ge-
brauchswert von Wohnen iiber den Tauschwert
gestellt werden.>*

Eine solche Verdnderung der Wohnversorgung
setzt voraus, den Prozess ihrer Vermarktlichung
zu verstehen. Die beschriebene Entwicklung
der Wohnversorgung in Grofibritannien und
Spanien zeichnen diesen Prozess nach: Er
geschieht in Form von Deregulierung, Priva-
tisierung, Wettbewerbsorientierung und dem

Umbau wohlfahrtsstaatlicher Sozialsysteme.*®

Segregation, die

raumliche Trennung der Wohngebiete

von sozialen Gruppen56

Gentrifizierung, die
Aufwertung eines Stadtteils, Folge:
Verdrangung der ansassigen
Bevb’lkerung57

53 Marcuse und Madden 2016

54 Achtenberg und Marcuse 1986

55 Schonig, Kadi und Schipper 2017: 103
56 Gabler Wirtschaftslexikon 2018

57 Duden online o.].e
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DE-
KOMMODIFIZIERUNG
- ABER WIE?

Achtenberg und Marcuse verweisen darauf, dass
diese ,, Kommodifzierung“ von Wohnen nicht

das Ergebnis einer kontinuierlichen Entwick-
lung ist, sondern in der Vergangenheit immer
zu- und abnahm. Diese Zu- oder Abnahmen
waren abhdngig von staatlichen Mafinahmen,
und somit nicht Ergebnis einer rein okono-
mischen Entwicklung, sondern auch sozialer
und politischer Prozesse. Ein Beispiel fiir das
Abflauen der Marktorientierung sind die na-
tionalen Wohnversorgungssysteme nach dem
zweiten Weltkrieg, die — dhnlich wie in Grofbri-
tannien - in ganz Europa stattgefunden haben.
Diese Wellen der ,Dekommodifizierung® ver-
weisen auf Moglichkeiten und Potentiale einer
marktfernen Wohnversorgung, die bereits in der
Geschichte aufgezeigt wurden.®

Ein dekommodifiziertes System, in dem
Entscheidungen nicht nach Profit sondern
sozialen Bediirfnissen getroffen werden, sieht
auch Holm als Grundstein fiir die Entwick-
lung der Wohnversorgung.®’ Vorlaufer fiir
ein solches System ortet er in Wohnprojekten
mit Selbstverwaltungsstrukturen, betont aber
gleichzeitig die Exklusivitdt dieser Modelle und
den Bedarf einer verallgemeinerbaren Strategie.
Wie Holm sieht auch Dell die Moglichkeit von
solchen Initiativen zu lernen, und sie auf einen
grofleren Maf3stab zu projizieren, als Chance fiir

58 Achtenberg und Marcuse 1986: 4
59 Holm 2011
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die stidtische Wohnungspolitik.® Ziel der De-
kommodifizierung ist, neben der Entkoppelung
der Wohnversorgung von der Marktlogik, auch
die Einfiihrung einer gemeinsamen offentlichen
Debatte iiber die Wohnversorgung und somit
eine Umverteilung der Kontrolle.*'

Kommodifizierung, die

der Prozess des “zur Ware Werdens"®?

60 Dell 2013
61 Holm 2011
62 Deutsche Enzyklopddie,o.].
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HISTORISCHER
UBERBLICK DER
WOHNVERSORGUNG

Entstehung und Entwicklung

»Dekommodifizierter Wohnbau durch ein
stadtisches =~ Wohnversorgungssystem  ent-
stand auch in Wien. Die Wohnbaupolitik des
sozialdemokratischen Wiens war eine der
fortschrittlichsten Sozialreformen der Kom-
munalpolitik.' Sie verfolgte das Ziel, Menschen
mit leistbaren und qualitativ hochwertigen
Wohnungen zu versorgen und sie mit not-
wendigen sozialen Infrastrukturen auszustat-
ten. Zudem stellten die Mafinahmen des
roten Wiens eine wirksame Bekdampfung der
Gebaude- und Grundstiicksspekulation dar.

Die Siedlerbewegung als Vorlaufer
und Gegenmodell des ,Roten Wien”

Eine selbstbestimmte Bewegung zur Schaffung
von Wohnraum, die bereits wihrend dem
ersten Weltkrieg entstand, war die Wiener
Siedlerbewegung. Aufgrund der schwierigen
Lebens- und Wohnbedingungen wiahrend des
ersten Weltkrieges fing die Bevolkerung an,
in den Randgebieten von Wien Beete anzu-
legen. Diese Aneignung der Flichen entstand
aus der Notwendigkeit der Menschen, ihre

1 Marcuse 1986: 558
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Grundbediirfnisse zu befriedigen. Ab 1918 ent-
standen neben den Girten auch Bretterbuden,
die ,wilde Siedelei“ wurde zur Massenbewe-
gung. Besonders im Wienerwald entstanden
durch illegale Rodungen und Besetzungen soge-
nannte , Brettldorfer Klaus Novy2 beschreibt
die Siedelei aus der Not heraus als erste von vier
Phasen der Siedlerbewegung.

In Phase zwei ordnete sich die anfinglich noch
~wilde“ Bewegung zunehmend und fand pro-
minente Unterstiitzer. Auch die Hilfe durch die
Gemeinde wurde strukturiert.

Die Kleingirtnerlnnen forderten  Grund
und Baumaterial von der Gemeinde, diese
verpachtete ihnen darauthin die besetzten
Flichen und begann, die SiedlerInnen durch
Baumaterial fiir den Bau von einfachen Hausern
zu unterstiitzen (Abb.16). Die Mehrzahl der
SiedlerInnen organisierte sich in Genossen-
schaften, ihr ,Chefideologe® war Otto Neurath.
Er wurde 1921 zum Leiter des ,Hauptver-
bandes fiir Siedlungs- und Kleingartenwesen®.
Im selben Jahr wurde das ,Siedlungsamt der
Gemeinde Wien® eingerichtet, Chefarchitekt
war Adolf Loos. Im Ablauf des Baus und der
Materiallieferung wurde die Bewegung von der
~Gemeinwirtschaftliche Siedlungs- und Bau-
stoffanstalt (Gesiba) unterstitzt. Die Baukosten
wurden durch die Siedlergenossenschaften
selbst und durch Zuschiisse der Gemeinde ge-
tragen. Ein Teil der Kosten wurde durch eigene
Arbeitsleistung der SiedlerInnen erbracht.

Ab 1924 - in der dritten Phase — wurde die
Siedleridee durch die Gemeinde iibernommen,

2 Novy 1981
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Abb. 16

Siedlerlnnen beider Errichtung einer der
ersten grofien Siedlungen: die Siedlung ,am
Rosenhiigel”, ab 1921

sie baute eigene Gemeindesiedlungen. Gleich-
zeitig wurde durch das erste kommunale Wohn-
bauprogramm der Fokus auf eine effizientere
Wohnungsproduktion in Form von Wohnhofen
verlagert. 1925 lag der Anteil an Siedlungs-
hiusern am Wohnungsneubau nur bei 4%.

In der vierten Phase entwickelten sich aus der
Siedlerbewegung gemeindeeigene Notprojekte
won oben”: mit dem Ziel der Arbeitsbes-
chaffung wurden sogenannte Erwerbslosen-
siedlungen in Eigenleistung durch die SiedlerIn-
nen erbaut.®

Die Siedlerbewegung als organisiertes, selbst-
verwaltetes und gemeinschaftliches Genossen-
schaftsmodell gilt zum einen als Gegenmodell
zu dem strikt von oben organisierten Baupro-
gramm der SozialdemokratInnen, zum anderen

auch als bedeutender Vorliufer ebendieser.*

3 Novy 1981
4  Blau 1999: 87
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Situation nach dem ersten Weltkrieg

Seit dem 19. Jahrhundert war die Wohnsituation
in Wien angespannt, nach dem ersten Weltkrieg
spitzte sich die Situation zu. Das Angebot von
Wohnraum stagnierte, gleichzeitig gab es einen
gestiegenen Wohnungsbedarf, unter anderem
durch die Zunahme von Haushalten. Frauen
und Kinder wurden aus den Wohnungen
gedrangt, der Mietzins konnte uneingeschrankt
steigen.

Als notwendige Reaktion auf diese Entwicklung
wurden 1917 und 1918 Notverordnungen zum
Schutz vor willkiirlicher Kiindigung und Miet-
zinssteigerung eingefiihrt.

Diese, spater als Mieterschutzverordnungen
fortgefiithrte, Erldsse waren kein strategischer
Eingriff in das System der Wohnungsver-
sorgung, sondern eine notwendige Folge des
Zustandes auf dem Wohnungsmarkt.’ Im Jahr
1922 wurde schliefilich ein Mietengesetz einge-
fithrt, das als Berechnungsgrundlage der Miete
die Orientierung am Mietzins vor dem ersten
Weltkrieg vorsah. Diese Miete wurde als Frie-
denszins bezeichnet. Der Friedenzins blieb als
Grundlage fiir Neuvermietungen bis 1968 beste-
hen. Eine erneute Regulierung wurde erst 1982
durch das neue Mietrechtsgesetz eingefiihrt.®
Der Mieterschutz wurde infolge zu einem der
wichtigsten Themen der Sozialdemokratie und
war Teil der sozialdemokratischen Strategie,
WihlerInnen zu gewinnen (Abb.17 -> S.34).7 Im
Sinne der sozialdemokratischen Ideologie und
ihrem Anspruch, eine gesellschaftsverandernde
politische Kraft zu sein, stellte der Schutz der
MieterInnen fiir die SozialdemokratInnen ein

5 Baubock 1979: 27-29
6 Mieterschutzverband Wien o.].a
7 Baubdck 1979: 79



erster wichtiger Schritt fiir den Ubergang vom
Kapitalismus zum Sozialismus dar.® Neben der
Regulierung der Mieten bestanden weiterhin
dringende Problematiken in der Wohnungsver-
sorgung, die es zu losen galt.

Zum einen musste sichergestellt werden, dass
freiwerdende Wohnungen - trotz der nun
geringen Profitabilitit durch die Mieterschutz-
verordnung - vermietet wurden, zum anderen
musste der vorherrschende Wohnungsbedarf
gedeckt werden.’

Als Strategie fir die Wiedervermietung erlief$
der sozialdemokratische Biirgermeister Jakob
Reumann 1921 das Prinzip der ,allgemeinen
Anforderung® Darin wurde festgelegt, dass alle
freiwerdenden Wohnungen automatisch der
Wohnungsanforderung unterlagen.

Damit fiel die Wohnungsvergabe privater
Wohnungen zumindest teilweise in die 6ffentli-
che Hand. Wer eine Wohnung brauchte, konnte
bei der Gemeinde ein Ansuchen auf Zuweisung
einer Wohnung stellen, die Vergabe erfolgte
nach einem Punkteschema. Die Gemeinde
nahm rechtlich gesehen die Rolle der Mieterin
der angeforderten Wohnungen ein, gegeniiber
den Wohnungsansuchenden wiederum trat sie
als Vermieterin auf. Die Anforderung stief3 bei
Wohnungseigentiimern auf geringe Zustim-
mung, als Alternative zur Anforderung konnte
eine Ablose an die Gemeinde Wien bezahlt
werden. Dennoch konnten durch diese Initia-
tive von 1921-1925 rund 45.000 Wohnungen
von der Gemeinde vergeben werden.'®

8 a.a0O.:67
9 a.aO.:87
10 Baubdick 1979: 91-94
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Abb.17

Wahlplakat der
Sozialdemokratischen
Partei1927: Mieterschutz

Eine neue, marktferne Wohnver-
sorgung

Die sozialdemokratisch beherrschte Gemein-
deverwaltung erkannte schnell, dass der Miet-
erschutz und die Wohnungsanforderung nur
Korrekturen eines Wohnungssystems waren,
dem die Durchsetzung der Kapitalinteressen
eingeschrieben war. Sie argumentierte deshalb,
dass ein neues Wohnungsversorgungssystem
nur auflerhalb dieses Marktes, durch ge-
meindeeigenen Neubau, moglich war. Durch
den Neubau sollten neben einer neuen Vertei-
lungsstruktur auch bessere Wohnverhéltnisse
als im Wohnungsbestand, der vorwiegend aus
Zinshausern der Griinderzeit bestand, geschaf-
fen werden."

N a.a0.:107
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Finanzierung

Nach ihrem Sieg der Wiener Gemeinde-
ratswahlen 1919 lag es an der Sozialdemokratie,
die von ihr gestellten Forderungen selbst
umzusetzen. Die grundlegende Problematik
der Finanzierung der geplanten kommunalen
Wohnbaupolitik wurde 1923 durch den Be-
schluss einer zweckgebundenen Wohnbau-
steuer beseitigt. Auf Basis der neu entwickelten

Steuer als Ausgangspunkt fiir die Bautdtigkeit
verpflichtete sich die Gemeinde Wien im Sep-
tember 1923 innerhalb von finf Jahren 25.000

Wohnungen zu errichten.?

Wohnbausteuer, die

Die Wohnbausteuer war eine progressive
Steuer, die durch die Steuerpolitik des
Wiener Finanzstadtrates Hugo Breitner
maglich wurde (Abb.18). Sie steigerte sich
in einem bestimmten Verhdltnis allmdh-
lich, das bedeutet, je hoher der Wert einer
Wohnung, desto hoher war die Besteuer-
ung. Die teuersten 0,5% aller besteuerten
Objekte brachten somit ungefihr 45% aller
Steuern ein."
Mit der hohen Besteuerung von Ei-
gentum  machte  Breitner  Immobilien
unrentabel und hemmte somit den privaten
Immobilienmarkt in Wien. Diese neuen
Steuergesetzte waren dadurch maglich,
dass Wien 1922 zu einem eigenstindigen
Bundesland wurde. Breitner fiihrte zu-

sdtzlich eine Besteuerung von Luxus ein."*

12 Baubick 1979: 116-127
13 a.a.0.: 130f.
14  Das Rote Wien o.].
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Abb.18
Wabhlplakat der Sozialdemokratischen Partei:
.Breitner Steuern”

Boden

Wihrend den Griinderjahren war der Boden-
markt in Wien von Spekulation geprigt. Nach
dem ersten Weltkrieg sanken die Bodenpreise
durch den Mieterschutz, da die zu erwartenden
Grundrente gering war. Auch die beschriebene
Besteuerung von Eigentum und die daraus fol-
gende Unrentabilitit von Immobilieneigentum
fithrten zu sinkenden Grundstiickspreisen.

Die niedrigen Bodenpreise spielten dem kom-
munalen Wohnbauprogramm in die Hénde,



es war der Beginn einer Bodenvorratspolitik.
Bereits 1929 waren 30% aller Flachen der
Stadt im Besitz der Gemeinde Wien. Grofle,
zusammenhédngende Grundstiicke, die fiir die
effiziente  Wohnungsproduktion  notwendig
waren, wurden durch Kauf und Enteignung
geschaffen.”

Bau

Die hohen Baukosten nach dem Krieg zwangen
die Gemeinde auch in Material- und Errich-
tungsfragen eigene Strategien zu entwickeln.
Zu diesem Zweck beteiligte sich die Stadt Wien
an Baustoftfirmen, Lieferanten und Transpor-

16 eines davon war die ,,Gemein-

tunternehmen
wirtschaftliche Siedlungs- und Baustoffanstalt
(Gesiba)“. Durch die Ausbildung eines Mono-
polunternehmens konnten billige Baumaterial-
ien zur Verfiigung gestellt werden und durch
die rationale Organisation Kosten eingespart
werden."

Im Vergleich zum griinderzeitlichen Bestand
wiesen die neu errichteten Gemeindebauten
eine bessere Ausstattung auf - alle Wohnungen
hatten einen Wasser- und Gasanschluss sowie
ein WC in der Wohnung - und die Mieten be-
trugen nur 1/8 der Vorkriegsmieten.

Das erste Wohnbauprogramm war im Jahr
1926, nach drei anstatt fiinf geplanten Jahren,
bereits erfiillt. Das zweite Wohnbauprogramm
- mit 30.000 geplanten Wohnungen - wurde
noch im selben Jahr gestartet. Bis 1934 lag die
gesamte Bauleistung des Roten Wien bei circa
63.000 Wohnungen.'®

15 Baubdck 1979: 140-143
16 Das Rote Wien o.].

17 Baubéck 1979:S.145(f.
18 a.a.O.: 150ff.
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Verwaltung

Die Gemeindebauten wurden seit der Er-
richtung gezielt durch Institutionen der
Gemeinde Wien verwaltet, eine mogliche
Selbstorganisation wurde nie angedacht.” Die
geringe Moglichkeit der Mitbestimmung und
Aneignung der Wohnhduser in der Zwischen-
kriegszeit reduzierte sich laut Weihsmann?® auf
das Wohnungsinnere, den Garten oder dekora-
tive Tatigkeiten in den Gemeinschaftseinrich-
tungen. Weihsmann zufolge wurde Mitbestim-
mung von den Sozialdemokraten aus Angst, den
Mietern zu viel Freiheit zu geben und dadurch
an politischem Einfluss zu verlieren, nicht
angedacht.

Entwicklung nach dem
Nationalsozialismus

Ab 1934 kam nach einer regen Bautitigkeit -
382 Gemeindebauten, vorwiegend als grofle
Wohnhofe - die Errichtung von Gemeinde-
wohnungen durch die Machtiibernahme des
Austrofaschismus zum Erliegen. Nach dem
zweiten Weltkrieg war jede sechste Gemeinde-
wohnung zerstort oder unbewohnbar.

Ab 1947 begann die Zeit des Wiederaufbaus
und die Gemeindebautitigkeit wurde wieder
aufgenommen (Abb.19).

Mit der Bestrebung, sozialen Wohnungsbau im
groflen Mafistab zu schaffen, wurde auch den
gemeinniitzigen Wohnbauunternehmen eine
wichtige Rolle zuteil. Neben der Forcierung
des kommunalen Wohnungsbaus wurden

19 Das Rote Wien o.].
20 Weihsmann [1985] 2002: 50
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gewinnbeschridnkte Unternehmen, sogenannte
~Gemeinniitzige Bauvereinigungen” (GBV),
durch offentliche Mittel unterstiitzt, um giin-
stige Mietwohnungen bereitzustellen.?'

In den 1950er Jahren wurden aufgrund der
Verknappung von Baugrund hauptséchlich
Zeilenbebauungen realisiert. Von 1951 bis 1970
wurden 96.000 Wohnungen geschaffen.
Aufgrund des Riickgangs des akuten Bedarfs
und der aufkommenden Probleme in
Groflwohnsiedlungen konzentrierte sich die
Gemeinde zunehmend auf die Stadterneuerung.
Die bis dato an Gemeinniitzige Bauvereini-
gungen gerichtete Wohnbauférderung wurde
damit auch als Sanierungsforderung Privatei-
gentiimerInnen zuteil.

Ab den 1990er Jahren wurde die Renovierung
und Modernisierung der Gemeindebauten
fokussiert. Wien setzte auf eine marktorientiere

Abb. 19

die Per-Albin-Hansson
Siedlung, der erste
grofBe Neubau der
Nachkriegszeit, wurde
1951 fertiggestellt

21 Klein 2012

Umstrukturierung der Wohnungspolitik. Ab
2004 wurden iiber zehn Jahre lang keine Ge-
meindebauten mehr errichtet.??

Nach einer Ankiindigung der Wiederaufnahme
der Bautitigkeit auf der SPO-Klubklausur im
Jahr 2015 wurde 2017 der erste Spatenstich fiir
4000 Gemeindewohnungen, die bis 2020 real-
isiert werden sollen, gesetzt.®

22 Das Rote Wien o.].
23 Die Presse 2017
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Abb. 20

der Karl-Marx-Hof,
Musterbeispiel eines
“Superblocks” mit
Wohnhof, bot damals
Wohnraum fiir 5.000
Menschen

Abb. 21
Innenansicht einer
Gemeindewohnung
1928
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Ein Modell fur die Masse

Effizienz und Qualitdt waren die schlagenden
Begriffe fiir die Entwicklung eines massenwirk-
samen Wohnungsbaus. Kleine, leistbare und gut
beliiftet und belichtete Wohnungen mit einer
hohen Lebensdauer sollten geschaffen werden.
Auf Basis dieser Parameter fiel die Entschei-
dung auf massiven Stockwerksbau in bereits
erschlossenen Wohnvierteln. Mit dem Bau der
»Superblocks® — zum Beispiel dem Karl-Marx-
Hof - wurde die urbane Idee der Stadt in der
Stadt umgesetzt (Abb.20).2*

Die Entscheidung, Gemeindebauten in der In-
nenstadt und in Villen-Vororten zu errichten,
fithrte somit zu einer positiven sozialraum-
lichen Entwicklung im roten Wien und Segrega-
tion wurde verhindert.?

Ein neuer Wohnstandard

Neben der fundamentalen Aufwertung der
Wohnungen durch wohnungsinterne Sanitér-
rdume erhielten alle Gemeindewohnungen ein
Vorzimmer. Dieses Vorzimmer hatte neben
seiner Funktion als Pufferzone zwischen Offen-
tlichkeit und Privatheit auch eine symbolische
Funktion, ein neuer Wohnstandard sollte
damit ausgedriickt werden. Das Vorzimmer als
Schwelle zelebrierte somit eine neue Privatheit,
trug daneben aber auch zur Isolierung der
Kleinfamilie bei. Die Moglichkeit neue, kollek-
tive Wohnformen umzusetzen wurde durch die
Bautypologien der Gemeindewohnungen damit
versaumt.?

24 Weihsmann [1985] 2002: 151
25 Matznetter 1991: 339
26 Weihsmann [1985] 2002: 40-49
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Der Gemeindebau als
politisches Instrument

Die Gemeindebauten wurden als Ideologie-
trager konzipiert, die das Klassenselbstbe-
wusstsein stdrken sollten. Zu diesem Zweck
wurde in der planerischen Gestaltung auf
architektonische Elemente der Tradition und
Herrschaftsarchitektur zuriickgegriffen.?’

Der dominierende Typus in der Gemein-
debauarchitektur ~ war  der  kommunale
Gemeinschaftshof.?8
Gemeinschaftseinrichtungen, wie zum Beispiel
Waschkiichen, wurden oft an prominenten
Stellen, zum Beispiel in den groflen Wohnhofen,
geplant. Diese Reprdsentation der Gemein-
schaftseinrichtungen sollte ebenfalls die Hofge-
meinschaft und das Bewusstsein der arbeiten-
den Klasse stirken.?’

27 a.a.0.: 157
28 a.a.0.: 95
29 Das Rote Wien o.].



DIE AKTUELLE
SITUATION IN WIEN

Bestandsaufnahme

Bevolkerung und Wohnversorgung

Laut Amann und Lugger’® kann die aktuelle
Forderleistung fiir den Wohnungsneubau den
Bedarf an leistbarem Wohnraum nicht decken.
Der steigende Bedarf an Wohnraum ist eine
direkte Konsequenz der gegenwirtigen und
prognostizierten Zunahme der Wiener Be-
volkerung. Im Jahr 2000 wurden knapp iiber
1,5 Millionen Menschen gezdhlt, 2018 waren es
fast 1,9 Millionen.?' Innerhalb von zehn Jahren
- von 2007 bis 2017 - ist Wiens Bevolkerung
um 12,4 % gewachsen, damit liegt Wien im
EU-weiten Wachstumsvergleich an zweiter
Stelle hinter der Stadt Miinchen. 32

Der Zuwachs lésst sich durch die positive Ge-
burtenbilanz und durch Wanderungsbeweg-
ungen erklaren. Im Jahr 2017 gab es in Wien ein
positives Wanderungssaldo (= Zuziige minus
Wegziige) — Wanderungen innerhalb Osterre-
ichs und mit dem Ausland einbegriffen - von
16.791 EinwohnerInnen (Abb.22). Dieses Plus
ergab sich hauptsdchlich durch die Zuziige aus
dem Ausland, die Wanderungen innerhalb
Osterreichs erbrachten einen neutralen Saldo
fiir Wien.*3

30 Amann und Lugger 2016:23
31 Statistik Austria 2018a

32 Stadt Wien MA 23 2018a
33 Statistik Austria 2018b
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8% der Zuziige aus dem Ausland sind auf dster-
reichische StaatsbiirgerInnen zuriickzufiihren,
knapp itiber 50% der Menschen kommen aus
den EU und EFTA (Europdische Freihandels-
assoziation) Staaten, am H&ufigsten aus
Rumaénien und Deutschland. Die restlichen 42%
der Zuziige fallen auf alle anderen Staaten, soge-
nannte Drittstaaten.3*

In den nichsten Jahren wird Wiens Bevolker-
ung weiterhin stark wachsen (Abb.23). Laut
einer Prognose der Stadt Wien®® sollen im Jahr
2028 2 Millionen Menschen in Wien leben.
Bis 2048 soll Wien auf rund 2,2 Millionen an-
wachsen. Dabei geht die Stadt Wien von einer
Zunahme von 12.000 EinwohnerInnen pro Jahr
bis 2023 aus, danach wird ein kontinuierlicher
Riickgang prognostiziert. Der Durchschnitt
sinkt bis auf eine Zunahme von 6.000 Ein-
wohnerInnen pro Jahr. Diese Abnahme der Zu-
wanderung ab 2023 hinterfragt Schremmer® in
seinem Beitrag zur Konferenz ,Wien wohnt“ der
Arbeiterkammer Wien, stattdessen rechnet er
mit einem langanhaltenden starken Wachstum.

+16.791

8 % Osterreicherlnnen

42% andere Staaten

N 50% EU/EFTA Staaten

2017

Abb. 22
Wanderungssaldo 2017 fiir Wien + Zuwanderung aus
dem Ausland nach Herkunftsstaaten

34 Statistik Austria 2018¢
35 Stadt Wien MA 23 2018b
36 Schremmer 2015
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Abb. 23
Bevolkerungsprognose der Stadt Wien

->

Ausgehend von einem kontinuierlichen Bevilker-
ungswachstum berechnet Schremmer fiir die
kommenden Jahre ein Wohnungsbedarf von 11-
12.000 Wohneinheiten jihrlich.3

Auch im  Stadtentwicklungsplan der Stadt
Wien,®® der 2013 erstellt wurde, wird von
einem Bedarf von 120.000 Wohnungen bis 2025
ausgegangen, was in etwa 11.000 Wohnungen
pro Jahr entspricht® Die durchschnittlichen
Fertigstellungen von Wohnungen in Wien lagen
im Zeitraum 2013-2017 bei 8000 Wohnungen
jahrlich, wobei die Fertigstellungen 2017 (10.005
Wohnungen) im Vergleich zu den Jahren davor

37 ebd.
38 STEP 2025
39 Stadt Wien MA 18 2014: 35

“4]-

2048

stark zunahmen (Abb.25 -> S.42).40

Auch die Neubaubewilligen  fiir  Wohnun-
gen zeugen von einer starken Zunahme der
Bautditigkeit in Wien, 2017 gab es mit knapp
23.000 Baubewilligungen mehr als doppelt so
viele als im Jahr 2015 (Abb.24-> $.42).%!

Diese Zahlen beschreiben einen Bauboom, der
den geschitzten Wohnungsbedarf iibersteigt.
Der Vergleich von Neubaubewilligungen und
Forderungszusicherungen fiir GeschofSwohnun-
gen zeigt, dass diese Dynamik hauptsdchlich frei-
finanzierte Wohnungen - also Wohnungen, die
ohne Fordermittel erbaut werden - hervorbringt.
Freifinanzierte Wohnungen werden aufgrund der
Mietpreisbildung durch den freien Markt (-> Der
private und gewerbliche Mietwohnungssektor,
S.62) der Nachfrage nach leistbarem Wohnraum

40 Statistik Austria 2018f
41 Statistik Austria 2019
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Abb. 24
gesamte Baubewilligungen fiir Wohnungen in
Wien + Anteil der Férderungszusicherungen

allerdings nicht gerecht.

Die durchschnittliche Forderzusicherung lag im
Zeitraum 2012-2017 bei unter 7.000 Wohnungen
jdhrlich.“? Der Durchschnitt der tatsichlichen
Fertigstellungen von geforderten Wohnungen
durch gemeinniitzige Bautrdger (-> Gemein-
niitzige Bauvereinigungen, S.60) lag in diesem
Zeitraum durchschnittlich bei 4.000 Wohnungen
pro Jahr.*®

42 TBW. Wohnbauférderung in Osterreich. 2012-2018
43 GBV 2015, GBV 2018
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Abb. 25
gesamte Fertigstellungen von Wohnungen in Wien +
Anteil der Wohnungen von GBV

Um den Bedarf an leistbarem Wohnraum zu be-
werkstelligen fordert die Arbeiterkammer®®
jahrliche Neubauleistung von mindestens 8.000
geforderten Wohnungen.

eine

44 Tockner 2015: 88
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Wohnungsbestand

Laut einer Registerzihlung®® gab es 2011 einen
Wohnungsbestand von 983.840 Wohnun-
gen in Wien, 2016 waren es iiber 1 Million
Wohnungen.*®

Im Jahr 2017 waren rund 900.000 davon
Hauptwohnsitzwohnungen (Abb.26).

Die Mietquote dieser Hauptwohnsitzwohnun-
gen liegt bei 78%, das heifst 700.000 Wohnun-
gen in Wien werden in Hauptmiete vergeben.
Die anderen 22% der Wohnungen werden als
Eigentum genutzt oder in sonstigen Rechtsver-
héltnissen, zum Beispiel unentgeltlich oder
als Dienstwohnungen, zur Verfigung gestellt
(Abb.27). 36,2% der Wohnungen wurden vor
1945 erbaut, weitere 35,4% ab 1945 bis 1980
(Abb.28).%7->

45 Statistik Austria 2013
46 Statistik Austria 2018¢
47 Statistik Austria 2018e
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Hauptwohnsitzwohnungen
nach Errichtungszeitraum
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Anteil der Hauptmiet-
wohnungen
180.000 Wohnungen
GBV
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43% 300.000 Wohnungen
Andere

Abb.30
Hauptmiet-
wohnungen nach
Eigentliimerln

Knapp ein Drittel, ca. 220.000 der 700.000
Hauptmietwohnungen, sind Gemeindewohnun-
gen (Abb.29).® Rund 180.000 Wohnungen
werden von den Gemeinniitzigen Bauvereini-
gungen (GBV) als Genossenschaftswohnungen
vermietet.*’ Die weiteren 300.000 Wohnungen
werden in anderer Hauptmiete vergeben. Die
Kategorie ,,Andere“ umfasst private und gewer-
blich vermietete Wohnungen (Abb.30).

48 Stadt Wien 2019a
49 GBV 2017
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Mehr als ein Drittel aller Wohnungen in Wien
wurde vor 1945 erbaut und wird somit als
»Altbau® deklariert. Ein weiteres Drittel der
Wohnungen entstand bis zu den 80er Jahren,
viele davon in Grofiwohnsiedlungen. Uber die
Hilfte aller Hauptmietwohnungen in Wien
werden von der Stadt oder von Gemeinniitzigen
Bauvereinigungen verwaltet.

02 - WIEN

Wohnkosten

2007 betrug die durchschnittliche Miete (an
Hausverwaltung bezahlte Miete plus Be-
triebskosten, ohne Heizung oder Warmwas-
serkosten) pro m?in Wien 5,66€/m? zehn Jahre
spater waren es 7,99€/m’. Im Vergleich: Die
Miete pro m? fiir eine Gemeindewohnung in
Wien betrug 2017 6,70€/m? und fiir Genossen-
schaftswohnungen 7,20€/m> Fiir andere Mieten
lag der durchschnittliche Mietpreis pro m* bei
9,40€.°% (Abb.32)

Miete/m? o €
ol
N
Gemeinde | +19,6%
s¢ i
=) i
E H
[ GBV : +22,0%
o H
=) i
o~ |
il
Andere i +36,2%
ol
H
Mittleres Einkommen !
+12,4% 41 )
Inflationsrate
Abb.31 +13.5%

Anstieg 2010 bis 2017 in %:
Mietpreise/m?, Mittleres Einkommen, Inflationsrate

€

9 —+

->

Die Nebeneinanderstellung der Mietkosten zeigt,
dass die Miete von privaten und gewerblichen
Vermietern deutlich tiber der Miete fiir Gemein-
dewohnungen und Genossenschaftswohnungen
liegt.

Auch in der Preisentwicklung von 2010 bis 2017
liegt sie mit plus 36,2% vor den anderen Kate-
gorien, dennoch gab es auch einen Anstieg der
Gemeindewohnungs- und Genossenschaftsmiete.
Der Vergleich mit der Inflationsrate (+13,5%)'
zeigt, dass die Mietpreisentwicklungen nicht dem
allgemeinen Preisanstieg zuzuschreiben sind,
sondern der marktwirtschaftlichen Dynamik
entspringen.

In einer Gegeniiberstellung der Mietpreisstei-
gerungen und der Zunahme des mittleren Ein-
kommens wird das Auseinanderklaffen der Miet-
kosten- und Einkommensentwicklung®® sichtbar
(Abb.31). Dieser Zusammenhang wird in den
jéhrlichen Befragungen zur Wohnkostenbelastung
genauer untersucht.

@ Andere 9,40€/m?

8 T — 8,00€/m?

durchschnittlicher 7 4 | ‘7 GBV 7,20€/m?

Mietpreis } @ Gemeinde 6,70€/m?
5.66€/m: — T 1

5 1
4 -+

IS
Abb. 32 !
durchschnittlicher !
Mietpreis/m?2007 bis 1 4 !
2017 !

+Mietpreise nach 0 ' '

Eigentumerlnzn” 2007 2008 2009 2010

50 Statistik Austria 2018d
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20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017

51 Inflation.eu 2019
52 Rechnungshof 2018



Als Wohnkosten wird die Summe aus Miete,
Betriebskosten, Heizung, Energie und In-
standhaltung bezeichnet. Im Jahr 2017 emp-
fanden 18% aller in Wien lebenden Personen
die subjektive Belastung durch Wohnkosten
stark, 49% der WienerInnen empfanden sie
als gewisse Belastung (Abb.33). Im Vergleich
zum Osterreichischen Durchschnitt wurde in
Wien die Belastung durch Wohnkosten als
hoher empfunden, 13% der OsterreicherInnen
werten die Wohnkosten als starke Belastung.
Die Uberbelastung von Haushalten ist - so
lautet die Definition auf EU-Ebene - dann
gegeben, wenn der Wohnkostenanteil tiber 40%
des Haushaltseinkommens ausmacht. In Wien
betraf das 2017 15% aller Haushalte, bei 38%
aller Haushalte tiberstieg der Wohnkostenan-
teil ein Viertel des Einkommens (Abb.36). Im
Median lag der Wohnkostenanteil von Wiener
Haushalten bei 21%, in ganz Osterreich bei
16%. Bei armutsgefahrdeten Haushalten war der
Wohnkostenanteil mehr als doppelt so hoch, er
lag bei 39%.5 (Abb.35)

In Osterreich sind 14% der Bevélkerung ar-
mutsgefahrdet (als armutsgefihrdet gilt eine
Person, wenn sie mit weniger als 60 % des
mittleren Einkommens der Gesamtbevolkerung
auskommen muss), in Wien leben 22% aller
Menschen unter der Armutsschwelle® (Abb.34).
Nur ein Fiinftel der armutsgefahrdeten Wiener-
Innen verspiirten durch die Wohnkosten keine
Belastung.>

Die  Aufteilung der  armutsgefihrdeten
Haushalte in Wien sah laut einer Untersuchung
im Jahr 2013 folgendermaflen aus: In Gemein-
dewohnungen waren 37% aller Haushalte

53  Statistik Austria 2018e
54 Statistik Austria 2018h
55 Statistik Austria 2018e
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armutsgefdhrdet, in Genossenschaftswohnun-
gen 17% und in privaten und gewerblichen
Mietwohnungen 23%° (Abb.37).

starke Belastung

18%

49% gewisse

Belastung
keine  33%
Belastung
Abb. 33

subjektive Belastung der Wienerlnnen durch Wohn-
kosten

22%
sind armutsgeféhrdet

Abb. 34
Anteil der armutsgefahrdeten Wienerlnnen an der
Gesamtbevolkerung Wiens

56 SORA 2014
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39% grmutsgeféhrdete Haushalte
Osterreich

21% Haushalte Wien

L1 16%  Haushalte Osterreich
Wohnkostenanteil | .

im Median ! !

Abb. 35
Wohnkostenanteil am Haushaltseinkommen
nach Haushalten

hoher
\Wohnkostenantelil
> 25%

38%

Uberbelastung durch 15+,
Wohnkostenanteil
> 40%

Wiener Haushalte

Abb. 36

Wiener Haushalte in % mit einem hohen Wohnkosten-
anteil oder einer Uberbelastung durch den Wohn-
kostenanteil (am Haushaltseinkommen in %)

->

Die Halfte aller in Wien lebenden Personen
empfand im Jahr 2017 die Wohnkosten als Belas-
tung, fiir iiber 1/7 der Wiener Haushalte waren
die Wohnkosten eine Uberbelastung. Das macht
deutlich, dass die Wohnkosten im Verhdltnis zum
Einkommen stirker steigen.

Es wird ebenfalls ersichtlich, dass armutsgefihr-
dete Haushalte durch Wohnkosten stirker belas-
tet sind. Der Anteil armutsgefihrdeter Haushalte
in Genossenschaftswohnungen war 2013, im Ver-
gleich zu den anderen Sektoren, am Niedrigsten.
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Abb. 37
Anteil armutsgefahrdeter Haushalte nach
Wohnungseigentiimerin

Der Prozentsatz in Gemeindewohnungen war am
Hochsten, lag aber nicht erheblich iiber dem in
privaten und gewerblichen Mietwohnungen.

Das macht deutlich, dass ein Teil der armuts-
gefihrdeten Haushalte dazu gezwungen ist, mit
ihrem Wohnbediirfnis auf den privaten und ge-
werblichen Mietsektor auszuweichen.

In Summe fiihrt die hohe Armutsgefihrdung,
in Kombination mit der Wohnkostendynamik,
welche durch die steigende Nachfrage verschdrft
wird, zu einer starken finanziellen Belastung
der Haushalte und in Folge zu einem steigenden
Bedarf an leistbarem Wohnraum.



Wohnungsverkaufe

2017 waren in Wien 92 von 100 verkauften
Immobilien Wohnungen.’” Laut dem halb-
jahrlichen Marktbericht von ,Remax“®® (die
Grundlage fiir die analysierten Daten bilden
die im osterreichischen Grundbuch erfassten
Verkdufe) wurden in Wien im ersten Halbjahr
2018 11.697 Immobilien verkauft, 8.000 davon
waren Wohnungen. Damit wurden 15% mehr
Wohnungsverkdufe als im ersten Halbjahr 2017
registriert.

Im Vergleich mit den Werten von 2013 sind die
Transaktionen mit Wohnungen innerhalb von
finf Jahren um 111% gestiegen. Der Handels-
wert — der durchschnittliche Preis beim Verkauf
- fir Wohnungen hat sich seit 2013 ebenfalls
mehr als verdoppelt, er ist um 130% gestiegen
(Abb.38).*

Abb. 38
Anstieg der Verkaufe und

TEIL1

->

Die weltweite Dynamik auf Wohnungsmdrkten
ist auch in Wien erkennbar. Der Erwerb von
Wohnungen als Finanzanlage hat in den letzten
Jahren stark zugenommen. Dieser rege Handel
fiihrt zu einer steigenden Nachfrage nach ,Beton-

gold” (-> S. 19). Der daraus folgende Wertanstieg
und somit die Verteuerungen von Wohnungen
wirken sich in Form von Mietkosten auf die Be-
volkerung aus.

€

os Verkaufswert der
. +130% Wohnungen

+1M11% Anzahl der )
: Wohnungsverkéufe

des Verkaufswerts von
Wohnungen in Wien 2013
2013 bis 2018 =100%

57 Statistik Austria 2018e
58 Remax 2018a
59 Remax 2018b
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Boden

Die Bodenpreise der einzelnen Wiener Bezirke
werden durch die IMMOunited GmbH anhand
der im Grundbuch aufscheinenden Kaufver-
trige errechnet und sind online? einsehbar. Die
ausgewiesenen Quadratmeterpreise fiir Bauland
stellen den mittleren Kaufpreis der im Grund-
buch durchgefithrten Transaktionen in dem
jeweiligen Bezirk dar. Die Werte geben somit
an, welcher Quadratmeterpreis fiir ein Grund-
stiick im Mittel erzielt werden kann (Abb.39).%'

Abb. 39
Baulandpreise in Wien. Median der
Transaktionen auf Gemeindeebene
von 1.1.2009 bis Ende 2017

60 bodenpreise.at
61 Bodenpreise 2019
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Der  Grundstiickspreis  fiir ~ Bautrdger, die
Wohnbauforderungen beziehen wollen (-> Der
geforderte Mietwohnungssektor, S. 60), darf
umgerechnet bei maximal 250€/m’ erzielbarer
Bruttogrundfliche®? liegen. Vor dem Hinter-
grund dieser Vorgabe machen es die hohen
Grundstiickspreise schwierig, geforderten und
somit leistbaren Wohnbau zu schaffen.

1 keine Angabe
1.021€/m?

503 €/m?

2

3

4 460 €/m?
5 4.366 €/m?
6

4.272 €/m?

7 447 €/m?
2.705 €/m?
9 1.549 €/m?
10 422 €/m?
n 410 €/m?
12 580 €/m?
13 743 €/m?
14 445 €/m?
15 2194 €/m?
16 527 €/m?
17 597 €/m?

18 1.200 €/m?

19 813 €/m?
20 842 €/m?
21 333€/m?
22 305 €/m?
23 456 €/m?

62 Kurier 2016



Aktuelle Entwicklungs-
tendenzenim Wiener
Wohnungswesen

Kapitalisierung

Im internationalen Vergleich stellt sich das
osterreichische Wohnungswesen stark reguliert
und kontrolliert dar. Der soziale Sektor wird
durch die Rolle der gemeinniitzigen Wohnbau-
gesellschaften bestimmt. Das System der
Wohnbauforderung und der ausgebaute Mie-
terInnenschutz schaffen eine vergleichsweise
gute Situation auf dem Wohnungsmarkt. In
Wien stellt sich die Situation wie folgt dar: Ein
Viertel aller Wiener Haushalte lebt in Gemein-
dewohnungen, ein Fiinftel in Wohnungen der
Gemeinniitzigen Bauvereinigungen (-> Abb.30,
S. 44).

Trotzdem herrscht auch in Osterreich seit
mehreren Jahren der Trend zur Kommodi-
fizierung (-> S. 29) des Wohnungswesens.®®
Diese Tendenzen duflern sich in den verschie-
denen Sektoren auf unterschiedliche Art und
Weise und werden durch die Entwicklungen am
Wohnungs- und Grundstiicksmarkt zusitzlich
vorangetrieben. Folglich werden auch Aus-
wirkungen auf die Férdermodelle deutlich und
die Funktion der Wohnungsvergabe erkennbar.
Auf Basis der dargestellten demographischen
und soziodkonomischen Entwicklungen und
der Bestandslage in Wien sollen diese Tenden-
zen im folgenden Teil genauer erdrtert werden.

63 Reinprecht 2017: 214ff.
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Zunichst erfolgt ein Riickblick auf die Ent-
wicklung des Wiener Wohnungswesens ab der
Nachkriegszeit bis Ende des 20. Jahrhunderts,
um anschlieflend auf die einzelnen Sektoren des
Wohnungsmarktes einzugehen.

Der Wohnungsmarkt in Wien wird durch
zahlreiche Formen der Wohnungsversorgung,
die nebeneinander existieren, charakterisiert.
Seit der Nachkriegszeit haben verschiedenste
Forderungsaktionen und Mietpreisregelungen,
die auf unterschiedlichen Ebenen wirken, zu
diesem vielfiltigen Wohnungsmarkt gefithrt.®
In seiner Analyse des Wiener Wohnungs-
marktes seit der Nachkriegszeit bis zum Ende
der 80er Jahre legt Matznetter Belege fiir die
zunehmende Vermarktwirtschaftlichung des
Wohnungswesens dar.

Den Ausgangspunkt dieser Entwicklung ortet
er Ende der 60er Jahre, als sich die Gemeinde
aus der Wohnbaufinanzierung zuriickzog.
Damit begann der Ubergang vom kommunalen
Wohnungsbau zum geférderten Mietwohnungs-
bau. Die Titigkeiten der Gemeinde verlager-
ten sich auf die Sanierung von bestehenden
Gemeindebauten.®®

Laut Reinprecht®® ebnete dieser Riickzug der
Gemeinde im Jahr 1968 den Zugang fiir markt-
orientierte Unternehmen in das Wohnungswe-
sen. Auch das Forderungswesen offnete sich in
diesem Zeitraum fiir die Marktwirtschaft. Ab
Ende der 60er Jahre wurden gewerbliche Bau-
trager beim geforderten Wohnungsbau system-
atisch beteiligt, zusdtzlich wurden im geforder-
ten Mietwohnungssektor erstmals Eigenmittel
vorausgesetzt. Gleichzeitig nahm die Vergabe
von Subjektférderungen zu, nach Matznetter®’

64 Matznetter 1991: 17
65 a.a.0.: 210

66 Reinprecht 2017: 216
67 Matznetter 1991: 144
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eine Maflnahme um die Harten der Markt-
wirtschaft und ihre Auswirkungen in Form von
steigenden Wohnungskosten auszugleichen.
Eine weitere Entwicklung im Interesse des
Marktes war die Einfithrung einer Forderung
fiir Wohnhaussanierungen. Dadurch wurde die
Zinshaussanierung zu einem rentablen Geschaft
und es entstand ein neuer, profitabler Sektor.®®

Subjektforderung, die

eine Art der Wohnraumfarderung,

die eine Personengruppe direkt
beglinstigt; dazu zahlt zum

Beispiel die Wohnbeihilfe oder
Eigenmittelersatzdarlehen69
Subjektforderungen  wurden  erstmals
im WBFG 1968 geregelt, bis zu diesem
Zeitpunkt  wurden  fast  ausschliefSlich
Objekte gefordert. Darin wurde der Bezug
von Wohnbeihilfe und Eigenmittelersatz-
darlehen fiir BewohnerInnen geforderter
Neubauten festgelegt. Die Entscheidung
iiber Hohe und Verteilung lag bei den
Bundeslindern, in Wien wurde erst ab
1973 Wohnbeihilfe ausbezahit.”

Objektforderung, die
Forderung der Errichtung von
Eigenheimen und Miet- oder Eigen-
tumswohnungen, meist in Form von
gunstigen Landesdarlehen’

68 Matznetter 1991: 143ff.
69 oesterreich.gv.at 2019
70 a.a.O.: 156ff.

T oesterreich.gv.at 2019

Liberalisierung und
Privatisierung

Die Liberalisierung der Finanzmdrkte
offnete den Wohnungsmarkt fiir Finanz-
kapitalinvestoren. Unter der schwarz-
blauen Regierung im Jahr 2000 wurde
der Entschluss gefasst, die bundeseigenen
Wohnungsgesellschaften zu  privatisieren.
Einer dieser Fille, der noch immer von der
Justiz aufgearbeitet wird, ist die Privati-
sierung der BUWOG (Bundeswohnungen)
im Jahr 2001."% Die BUWOG wurde 1950
von der Republik Osterreich geschaffen,
mit ihr wurden 62.000 Wohnungen

privatisiert.73

Ende des 20. Jahrhundert setzte Wien noch
stirker auf die Intensivierung der Marktori-
entierung. Um mit internationalen Mairkten
mithalten zu konnen, wandelte sich die
Steuerpolitik in eine Privatisierungs-Politik,
welche die Liberalisierung des Bankensektor
und der Kapitalfliisse zur Folge hatte.”® Diese
Mafinahmen waren die Grundvoraussetzung
fir die komplette Durchdringung von bisher
offentlichen Bereichen durch das Interesse des
Marktes.

72 Kontrast 2017
73 Zgubic-Engleder 2015: 112
74 Becker und Novy 1999: 24
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Die Marktorientierung fithrt zu einem zuneh-
menden Druck auf den sozialen Sektor. Dieser
Druck wird durch die bereits dargestellte Situ-
ation am privaten Wohnungsmarkt verstarkt:
Mietpreissteigerungen und teure Neuvermi-
etungen verstarken die Nachfrage nach leistba-
rem Wohnraum.” Auch die in Abb.39 (->S. 49)
dargestellen Baulandpreise, die nicht mit den
Forderungsrichtlinien der Stadt vereinbar sind,
bringen den sozialen Sektor in eine prekire
Lage.

Die Antwort der Wiener Wohnungspolitik auf
den Bedarf nach leistbarem Wohnraum ist die
Ankurbelung der Bautdtigkeit, vor allem im
geforderten Sektor (-> Instrumente der Wiener
Wohnungspolitik). Auch die Stadt Wien hat
selbst wieder begonnen, kommunalen Wohnbau
zu realisieren. In dieser Reaktion wird jedoch
eine grundlegende Problematik ausgeklammert:
die Treffsicherheit des sozialen Sektors. Das
vorherrschende System der Wohnungsver-
gabe benachteiligt Menschen in unsicheren
Lebenslagen, die deswegen keinen Zugang zu
diesen Wohnungen haben. Das Ausweichen
auf den iiberteuerten privaten und gewer-
blichen Wohnungsmarkt wird zunehmend
schwieriger.”®

Auf die hier angedeuteten Problematiken wird
- nach einer Beschreibung der Rolle der Stadt
im Wohnungswesen - in einer Darstellung der
einzelnen Mietwohnungssektoren eingegangen.

75 Reinprecht 2017: 216
76 a.a.0.: 221ff.
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Instrumente der Wiener
Wohnungspolitik

Durch verschiedene Forderungsinstrumente
und durch die Kontrolle iiber Planungspro-
zesse steuert die Stadt Wien den Wohnungsbau
mafgeblich.”’

Forderinstrumente

Wohnbauférderung

Seit 2008 sind die Bundesmittel fiir die Wohn-
bauférderung nicht mehr zweckgebunden,
das heildt, die Linder entscheiden iiber die
Ausgaben.”® In Osterreich konnen gemein-
niitzige sowie gewerbliche Bautriger Wohn-
bauforderung beantragen (-> Der geforderte
Mietwohnungssektor, S. 60).

Wohnbauinitiative 2011 und 2015

Im Jahr 2011 startete die Stadt die erste Wohn-
bauinitiative, 2015 wurde eine weitere initiiert,
die bis 2020 andauern soll. Die Stadt Wien
vergibt dabei o6ffentliche Darlehen an gewerbli-
che WohnbauakteurInnen, um den Wohnungs-
bau anzukurbeln.

Wihrend der Laufzeit der Darlehen miissen
im Gegenzug unbefristete Mietvertrige und
Mietzinsobergrenzen eingehalten werden, die
Laufzeit betrdgt maximal 10 Jahre. Zudem
miissen bei der ersten Vermietung 50% der
Wohnungen iiber das ,Wiener Wohn-Ticket”
(-> S. 54/55) vergeben werden. Fiir Wohnungen,

77 Reinprecht, 2017: 217
78 Zgubic-Engleder 2015: 108
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die im Rahmen der Wohnbauinitiativen gebaut
werden, wird keine maximale Einkommens-
grenze festgelegt. Die MieterInnen miissen

einen Finanzierungsbeitrag erbringen.”

Wohnbau-Offensive 2017

Als Teil der Wohnbauinitiative gibt es seit
2017 die Wohnbau-Offensive, um die Neu-
bautdtigkeit am freien Markt weiter zu steigern.
Dabei verspricht die Stadt eine schnellere
Abwicklung aller Planungsschritte. Die Mittel
dafiir werden vom Bund und von der Wohn-
bauforderung der Stadt bereitgestellt.2?

->

Durch die Forderprogramme der Stadt sind
offentliche Mittel nicht nachhaltig angelegt, da
leistbarer Wohnraum nur kurzfristig zur Ver-
fiigung gestellt wird. Langfristig profitieren die
gewerblichen BautrigerInnen von den Initiativen,
da die Wohnungen nach maximal 10 Jahren zum
freien Marktpreis vermietet oder verkauft werden
konnen.

79 Stadt Wien 2019e
80 Stadt Wien 2019d
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Planungsinstrumente

Uber den ,wohnfonds_wien, fonds fiir wohnbau
und stadterneuerung” steuert die Stadt die
Vergabe von offentlichen Grundstiicken und
Forderungen und sichert damit die Qualitdt im
geférderten Wohnungsneubau sowie bei Sa-
nierungen. Aufgabe des ,wohnfonds_wien® ist
die Bereitstellung von Flidchen fiir den sozialen
Wohnungsneubau. Zudem werden alle Projekte,
die Forderung beziehen mochten, tiber Bau-
tragerwettbewerbe oder den Grundstiicksbeirat
beurteilt.®!

Bautrigerwettbewerbe
Bautrigerwettbewerbe werden fiir Grundstiicke
des Wohnfonds und fiir geforderte Wohnbau-
vorhaben mit mehr als 500 Wohnungen durch
den Wohnfonds durchgefiihrt. Eine Koopera-
tion aus BautrdgerInnen, Architektlnnen und
ExpertInnen entwickelt dabei ein Realisierung-
skonzept fiir einen ausgelobten Bauplatz der
Stadt.

Eine interdisziplindre Jury aus Architektur,
Stadtebau, Okologie, Okonomie, Bautechnik/
Bauphysik, Wohnrecht, sozialer Nachhaltigkeit
und Wohnbauforschung sowie VertreterInnen
des Bezirks, der Stadt Wien, des Wohnfonds,
und gegebenenfalls externer AusloberInnen
bewerten die eingereichten Projekte nach Oko-
nomie, Sozialer Nachhaltigkeit, Architektur und
Okologie.

Die GewinnerInnen erwerben den Bauplatz mit
der Verpflichtung zur Realisierung und unter
Inanspruchnahme der Wohnbauforderung. 82

81 Stadt Wien 2019d
82 Wohnfonds 2019a



Seit 2012 werden Wettbewerbe unter dem
SMART-Wohnbauprogramm durchgefiihrt.
Dabei wird ein Wohnungsschliissel vorgegeben.
Ziel sind kompakte Grundrisse mit ver-
schiedenen Ausstattungspaketen und nie-
drigen Bau- und Nutzerkosten. Fiir die
Vergabe gelten dieselben Kriterien wie fiir

Gemeindewohnungen.®®

Grundstiicksbeirat

Der Grundstiicksbeirat wird fiir Projekte mit
Forderungsansuchen unter 500 Wohneinheiten
herangezogen.

Dabei bewerten ExpertInnen aus Architektur,
Okonomie, Sozialer Nachhaltigkeit und Oko-
logie die Projekte nach den vier Aspekten.
Nach einer positiven Bewertung erfolgt die
Forderungszusicherung.®

Widmungskategorie

»geforderter Wohnbau

2018 wurde eine neue Widmungskategorie als
Instrument, um geforderten Wohnbau trotz
hoher Grundstiickspreise zu ermoglichen,
eingefithrt. Auf Flichen, die in Wohngebiete
umgewandelt werden, muss zu zwei Drittel
geforderter Wohnbau geschaffen werden. Dabei
diirfen diese Grundstiicke maximale Grund-
kosten von 188€/m? oberirdischer Bruttogrund-
fliche aufweisen. Wahrend der Forderungs-
dauer, die 40 Jahre betragen soll, diirfen die
Wohnungen nur nach dem Foérderrecht vermie-
tet werden (2018: 4,87 €/m? netto). Zusitzlich
wird im Grundbuch ein Verduflerungsverbot
fuir die Wohnungen auf Forderungsdauer
verankert.8®

83 Wohnfonds 2019b
84 Wohnfonds 2019c
85 Stadt Wien 2019f
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Die Mietwohnungs-Sektoren

Gemeindewohnungen

Wie bereits beschrieben hat die Stadt mit ihren
220.000 Wohnungen eine weitere Hauptrolle im
sozialen Sektor.

In Folge der marktorientieren Umstruktu-
rierung lief}, wie erwdhnt, auch die Bautatigkeit
der Gemeinde Wien nach. Stattdessen wurde
ab den 1980er Jahren die Konzentration auf
Nachverdichtung und sanfte Stadterneuerung
gelenkt.®® Diese sukzessive Ersetzung des Ge-
meindebaus durch geférderten Wohnungsbau
kann als Schritt der Rekommodifizierung des
Wohnungswesens in Wien gewertet werden.
Wien wurde folglich zur Hausverwaltung fiir
220.000 Wohnungen.®’

Im Zuge der Marktorientierung wurde auch die
Verwaltung der Gemeindewohnungen umstruk-
turiert und ausgelagert. Zu diesem Zweck wurde
1997 die ,, Magistratsabteilung 17 - Wiener
Wohnen“ gegriindet. Im Jahr 2000 wurde sie
als Unternehmung der Stadt Wien, unter der
Bezeichnung ,Stadt Wien - Wiener Wohnen,
ausgelagert. Sie unterliegt der Kontrolle durch

die kommunalen Organe.%®

Mit dieser Umwandlung gingen Verscharfungen
der Vergabe von Gemeindewohnungen einher.
Seit 2015 werden alle Wohnungen {iiber das
~Wiener Wohn-Ticket“ vergeben.

Um Zugang zu einer Gemeindewohnung zu
bekommen, miissen bestimmte Kriterien erfullt

86 Das Rote Wien o.].
87 Reinprecht 2017: 219
88 Stadt Wien 2010
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werden: neben der &sterreichischen Staats-
biirgerschaft (oder einer Gleichstellung = EU/
EWR/Schweiz/Aufenthaltstitel) muss ein - tiber
zwei Jahre - durchgehender Hauptwohnsitz
an der aktuellen Adresse in Wien vorgewiesen
werden. Auflerdem miissen ,geklarte Familien-
verhiltnisse® vorliegen, das heif3t zum Beispiel,
dass Eheleute nur gemeinsam eine Wohnung
beantragen diirfen. Die Einkommensgrenze
liegt bei 3.317,86€ netto pro Monat fiir eine

Person. Ausgeschlossen davon sind Wohnungen

der Wohnbauinitiative 2011 und 2015 sowie
89

sanierte geférderte Wohnungen.

Abb. 40
liber das ,Wiener Wohn-Ticket” wird die Vergabe der
Gemeindewohnungen geregelt

->

Diese  Vergabebedingungen erschweren den
Zuganyg fiir Personen in prekdren oder atypischen
Lebensverhdltnissen, zum Beispiel Menschen, die
von Migration oder Armut betroffen sind. Damit
wird die soziale Treffsicherheit von Gemeinde-
wohnungen in Frage gestellt. AufSerdem wird die
Einkommensgrenze fiir Gemeindewohnungen nur
bei der Vergabe gepriift, was die Treffsicherheit
zusdtzlich mindert.

89 Wohnberatung Wien o.].
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Exkurs:
Privatisierung von
Gemeindewohnungen

Eine massive Privatisierung von kommunalen
Wohnungen, wie sie in Deutschland von 1997
bis 2007 fiir rund 700.000 6ffentliche Wohnun-
gen von statten ging90, ist in Osterreich aus-
geblieben. Dennoch kann die Privatisierung
von Einzelobjekten als Tendenz einer Rekom-
modifizierung gewertet werden. Anhand von
ausgewdhlten Fillen soll aufgezeigt werden, wie
sich der Verkauf von offentlichem Bestand an
den freien Markt auf die MieterInnen und den
Wohnungsmarkt auswirkt.

Die Stadt Wien verkaufte unter Wohn-
baustadtrat Werner Faymann, bezugnehmend
auf die Empfehlung des Rechnungshofes,
von 1998 bis 2001 insgesamt 36 ,atypische*”!
Gemeindebauten mit 539 Wohnungen. Der
Rechnungshof empfahl in seiner Priifung
allerdings nicht den Verkauf dieser Gemeinde-
bauten, sondern die Anhebung der Mieten auf
einen gesetzlich vorgesehenen Richtwert. Auf
Forderung der ,,Griinen wurden diese Verkiufe
durch den Rechnungshof gepriift. Darin wird
die Vorgehensweise bei den Verkaufen erkenn-
bar: die MieterInnen wurden nicht personlich
sondern lediglich iiber Aushidnge in den Stie-
genhdusern tiber den Hausverkauf informiert.
In dem Schreiben wurden sie vor die Entschei-
dung gestellt, in dem Haus zu bleiben oder
in eine gleichwertige Gemeindewohnung zu
wechseln, wobei die Erh6hung der Miete nicht
ausgeschlossen wurde. Sollten die MieterInnen
bleiben, wiirden der Schutz nach dem Mietrecht

90 Voigtlinder 2007

91 diese wurden nicht von der Gemeinde selbst
errichtet sondern durch Kauf oder Schenkungen
erworben
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und der unbefristete Hauptmietvertrag auf-
recht bleiben. Die Gebdude wurden in Folge
nach dem Bestbieterprinzip, teilweise ohne
Bietersuche, an gemeinniitzige und gewerbliche
WohnbautrigerInnen verkauft.”?

Wiener Wohnen war bewusst, dass ein
mieterfreier Bestand fir die K&uferInnen
profitabler ist. Deshalb verankerten sie in den
Verkaufsvertragen eine Vereinbarung, die ein
Jahr ab der Ubergabe der Hiuser galt: bei der
Wohnungsaufgabe von MieterInnen musste ein
bestimmter Betrag an Wiener Wohnen bezahlt
werden.”® Nach diesem Jahr konnten die Miet-
erInnen ohne Konsequenzen aus den Hausern
ausgemietet werden. In den Verkdufen war eine
Verpflichtung zur Sanierung fiir den Kaufer
und ein Wieder- beziehungsweise Vorkaufs-
recht fur die Stadt verankert, um im Falle
einer Nichtachtung dieser Pflicht eingreifen zu
konnen.”* Trotz dem Weiterverkauf und der
Vernachldssigung der Objekte mit spekulativen
Absichten machte die Stadt nicht von ihrem
Recht gebraucht.

Eines der verauflerten Objekte ist das Haus am
Bauernmarkt 1 im 1. Bezirk (Abb.41).7° In einer
ersten Ausmietungsphase wurden viele Miet-
verhaltnisse laut dem Eigentiimer Lenikus&Co.
Ges.m.b.H. einvernehmlich geldst. Als das Haus
zunehmend verfiel und vermiillt wurde und
ab 2009 schliefSlich der Lift defekt war, zogen
immer mehr MieterInnen aus. 2012 begannen
schliefflich die ersten Umbauarbeiten, 2014
wohnten noch zwei Mietparteien im Haus.” Seit
2016 steht das Haus in vollem Umbau.” 2019
soll ein Luxus-Hotel mit 150 Betten erdffnet

92 Stadtrechnungshof Wien 2002: I1ff.
93 a.a.0.:30

94 a.a.0.:9

95 a.a.0.: 31

96 Mein Bezirk 2014

97 ORF 2016

-56 -

werden, das den Gentrifizierungsprozess im
ersten Bezirk weiter antreibt. Obwohl der
Kéufer auf der .Problem- und Spekulations-
hausliste® der Gebietsbetreuung steht und
fir seine Vorgehensweise und zweifelhaften
Methoden bekannt sind wurden vier atypische
Gemeindebauten’®an ihn verkauft.”?

Problem- und
Spekulationshausliste, die
Die Liste fiihrt Investoren auf, die
Hauser verfallen lassen, Erhaltung-
sarbeiten nicht durchfiihren und mit
zweifelhaften Methoden die Mieter

zum Auszug bringen."m

98 Stadtrechnungshof Wien 2002: 23
99 Ulbrich 2016
100 ebd.

<=9 Lenikus & Co.Ges.m.b.H.

*der Kaufer war bereits 2001 auf
der “Problem- und Spekulations-
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*fehlende Instandhaltung
*VermUllung

*finanzieller Druck
*psychischer Druck

“Bestandsfreimachung”

Ergebnis: “einvermehmliche” Auflésung
fast aller Mietvertrage

hausliste” aufgeflihrt

Verkauf

*von 1998 bis 2001 verkaufte
die Stadt Wien 36 “atypische”
Gemeindebauten

<=9 StadtWien 1941

21 leistbare
Gemeindewohnungen

*das "Oppenheimersche
Hause” wurde der Stadt
gestiftet

Abb. 41
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Ein weiteres Objekt, das im Zuge dieser Ver-
kaufsaktion an Lenikus&Co.Ges.m.b.H. ging,
befindet sich in der Praterstrafle 10 (Abb.43).
Es stand seit 1923 im Eigentum der Stadt und
enthielt 6 Wohnungen und 2 Lokale.”" Die
MieterInnen wurden mit angedrohten Miet-
steigerungen und Nachzahlungen zum Auszug
bewegt. Nach der Sanierung wurde das Haus
in Form von profitablen Eigentumswohnungen
verwertet.!%2

Ein weiterer verduflerter Gemeindebau, das
zum Politikum wurde, steht in der Hetzgasse
8 (Abb.42). Nach einer Bestandsfreimachung
wollte der Immobilienentwickler ,Soulier
das Zinshaus abbrechen und einen profitablen
Neubau mit 56 freifinanzierten Wohnungen
errichten. Die Abbrucharbeiten hatten 2016
bereits begonnen, obwohl im Vorjahr eine
Schutzzone iiber diesem Gebiet errichtet wurde.
Schliefllich entschied das Landesgericht Ende
2017, dass das Gebédude nicht abgerissen werden
darf. Der Eigentiimer legte Einspruch ein.
Dariiber, ob der angefangene Abbruch trotz der
Schutzzone weiter durchgefithrt werden darf,

entscheidet die Justiz.'%®

Schutzzone, die

Die Stadt Wien kann Schutzzonen
festlegen, um charakteristische
Ensembles vor Abbruch oder Uber-
formung zu schiitzen und damit das
Stadtbild zu erhalten.'*

101 Stadtrechnungshof Wien 2002: 25
102 Ulbrich 2016

103 Der Standard 2017

104 Stadt Wien o.].b

TEIL1

-58 -

L

—
=
=
=
=
e
=

| z—‘
b1

Y1 Gktaber 2015 -‘7 WIEN

@ @ KPO T

Abb. 42

der von der Stadt verkaufte Gemeindebau in der Hetzgasse
8 auf einem Wahlplakat des politischen Biindnisses “Wien
Anders”, 2015

<=9 Lenikus & Co.Ges.m.b.H.

*der Kaufer war bereits 2001 auf
der “Problem- und Spekulations-
hausliste” aufgeflinrt

Verkauf 2000

*von 1998 bis 2001 verkaufte
die Stadt Wien 36 “atypische”
Gemeindebauten

<=9 StadtWien 1923

6 leistbare
Gemeindewohnungen

Abb. 43
die Umwandlung von Gemeindewohnungen in
Eigentumswohnungen, Praterstrafie 10
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Der geforderte Mietwohnungssektor

Gemeinniitzige

Bauvereinigungen (GBV)

26% aller Hauptmietwohnungen in Wien (->
Abb.30, S.44) werden von Gemeinniitzigen
Bauvereinigen vermietet. Umgangssprachlich
werden alle Wohnungen der GBV als ,Genos-
senschaftswohnungen®  bezeichnet, rechtlich
gesehen konnen diese aber Wohnungen einer
Genossenschaft oder einer Kapitalgesellschaft
(GmbH oder AG) sein. In Osterreich gibt es 104
Genossenschaften und 94 Kapitalgesellschaften
mit dem Titel GBV.'®® GBV sind die bedeutsam-
sten Bezieher der Wohnbauforderung.'%
Gemeinniitzige Bauvereinigungen unterliegen,
im Gegensatz zu gewerblichen Bautrigern, dem
Wohnungsgemeinntitzigkeitsgesetz (WGGQG).
Das WGG, als Regulierungsmoglichkeit des
Staates, besagt, dass nur beschrankt Gewinne
gemacht werden diirfen und diese auch wieder
in Wohnbaumafinahmen in Osterreich zu-
riickzufiihren sind.'%?

Zu diesem Zweck ist im WGG auch die Miete
geregelt: sie muss nach dem Kostendeck-
ungs-Prinzip errechnet werden.

Kostendeckungs-Prinzip, das
Das bedeutet, dass die Miete ein
angemessenes Entgelt sein muss, das
nicht hoher oder niedriger als die zu
deckenden Kosten durch Herstellung
und Bewirtschaftung liegt."’8

105 GBV 2019a
106 GBV 2019¢
107 GBV 2019a
108 GBV 2019b
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Aufgrund der Gewinnbeschrinkung der GBV
ist in den kostendeckenden Mieten ein be-
grenzter Ertrag bereits miteingeschlossen. Das
erwirtschaftete Geld wird fiir gemeinniitzige
Zwecke gebunden und muss als Eigenkapital fiir
die Finanzierung von Wohnungen eingesetzt
werden.'??

Bei Befolgung des WGG sind Gemeinniitzige
Bauvereinigungen im Gegenzug von der unbe-
schrankten Korperschaftssteuerpflicht (Korper-
schaftssteuergesetz 1988, § 5) befreit."

Nach der Riickzahlungen der Darlehen bleibt
die Miete auf dem Niveau der Kostenmiete,
diese liegt im Durschnitt bei 3€/m? (exkl. Be-
triebskosten) monatlich. Dadurch bleiben
die Mieten in Wohnungen von GBV dauerhaft
glinstig.

->

Dass die Miete nach Auslauf der Forderungsdar-
lehen nicht auf den freien Mietzins angehoben
wird, ist als nachhaltiger Einsatz der Fordermittel
anzusehen. Weniger nachhaltig ist hingegen die
Option des Mietkaufs von geforderten Wohnun-
gen. Geforderte Wohnungen konnen — im Vergle-
ich zum freien Immobilienmarkt — giinstig erwor-
ben werden. Die Wohnungen fallen dann zuriick
an den freien Markt, da es keine Regelung fiir die

Weitervermietung oder den Weiterverkauf gibt."?

Die  Zugangsbedingungen zu  geforder-
ten Wohnungen sind im Wiener Wohn-
bauforderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz

109 ebd.

110 RIS 2019a

M GBV 2019¢

112 Zgubic-Engleder 2015: 112
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(WWESG)™ festgelegt: die Einkommensgrenze
darf zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses
nicht iberschritten werden, auflerdem muss
ein Teil der Wohnungen durch das Land Wien
vergeben werden. Eine finanzielle Hiirde fiir
den Zugang stellt der Finanzierungsbeitrag dar,
der bei vielen GBV zusitzlich zu Miete bezahlt
werden muss.

Finanzierungsbeitrag, der

Der Finanzierungsbeitragist ein
Beitrag zu den Grundstiicks- und Bau-
kosten der angemieteten Wohnung

in Form einer Einmalzahlung, die

am Beginn eines Mietverhaltnisses

erbracht werden muss.®

GBV
Gemeinnutzige Bautrager

freifinanziert r---------------- | Bedingungen

Kostendeckende
Mietpreisbildung

Kostendeckende
Mietpreisbildung

hohere Eigenmittel
hohere Miete

13 RIS 2019b
14 AK [2013] 2017

N5 Arbeiterkammer o.].
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->

Aufgrund  dieser finanziellen —Zugangshiirde
stellen  Genossenschaftswohnungen zunehmend
Wohnraum fiir die mittlere Einkommensklasse

16 Einkommenssicherheit und

zur Verfiigung.
stabile Lebensbedingungen begiinstigen den
Zugang zu gefordertem Wohnbau.

Durch die Preisexplosion von Grundstiicken in
Wien wird das Fordermodell der Gemeinniitzigen
Bauvereinigungen zunehmend erschwert. Die ge-
setzlich verankerte Obergrenze fiir Grundstiicke
im geforderten Wohnbau liegt bei 250€/m? erziel-

barer Bruttogrundfliche.

Da die Kosten fiir die Grundstiicke meist hoher
sind und durch geférderten Wohnbau nicht
mehr gedeckt werden konnen, werden ge-
forderte Wohnbauprojekte durch freifinanzierte

Gewerbliche Bautrager

freifinanziert

Mietpreisbindung
wahrend Forderzeitraum

Marktpreis

Abb. 44
Finanzierungsoptionen fiir Bautragerin Wien

116 Reinprecht 2017: 219ff.



Wohnungen ergdnzt. Gemeinniitzige = Wohn-
bauunternehmen kombinieren dabei durch
profitorientierte Tochterunternehmen geforder-
te Wohnungen mit freifinanzierten Wohnungen
(-> Abb.44, S. 61). Unterstiitzt werden solche
Projekte durch die Wohnbauinitiativen der
Stadt. Diese zunehmende Marktorientierung
wird von der ,Gesiba“ als ,Verfreiung der GBV*“
gewertet.""”

->

Das bedeutet, dass viele gemeinniitzige Bautrdiger
aufgrund der vielen Forderbedingungen und
den teuren Grundstiicken auf freifinanzierten
Wohnungsbau zuriickgreifen, da sie dort schneller

und giinstiger Wohnungen bauen konnen."®

Geforderter gewerblicher Neubau

Gewerbliche Bautrager haben keinen Gemein-
niitzigkeitsstatus, konnen aber seit 1968 ohne
Auflagen der Gemeinniitzigkeit auf offentliche
Subventionen zuriickgreifen (-> Abb.44, S.
61)."" Nach Auslaufen der Forderungslaufzeit
fur gewerblicher Bautrager konnen die Mieten
auf den freien Mietzins angehoben werden'??,
da laut WWESG'' die Mietzinsbestimmung nur

auf Forderdauer gilt.

117 Wojciech 2015

118 Putschogl 2013

19 Matznetter 1991: 214ff.
120 Zgubic-Engleder 2015: 111
121 RIS 2019

TEIL1

-62-

Der private und gewerbliche
Mietwohnungssektor

Regulierte private

Mietwohnungen / Altbau

Diese Wohnungen im sogenannten ,Alt-
bausektor machen in Wien iiber ein Drittel
aller Wohnungen aus. Von den knapp 300.000
privaten und gewerblichen Mietwohnun-
gen wurden ungefihr 220.000 Wohnungen
vor 1945 errichtet, die meisten davon in der
Griinderzeit."2 Fiir Wohnungen, die vor 1945
erbaut wurden, gelten alle Bestimmungen des
Mietrechtsgesetztes.'>

Durch den Mieterschutz in der Zwischen-
kriegszeit (-> Situation nach dem ersten Welt-
krieg) lielen die Zinshéduser der Griinderzeit
keine hohe Mieten zu, was dazu fiihrte, dass
Investitionen durch die EigentiimerInnen aus-
blieben. Die Stadt erkannte dieses Problem und
forcierte ab 1970 die Sanierung dieser Gebdude
unter dem Begriff ,Sanfte Stadterneuerung®
Im Programm zur Stadtentwicklung von 1985
wurde als Ziel definiert, dass durch offentliche
Forderungen private Gelder fiir die Sanierung
angezogen werden sollten. Im Gegenzug
mussten die EigentiimerInnen die Mieten in
einem Zeitraum von 15 Jahren niedrig halten.
Diese Entwicklung war der Ausgangspunkt fiir
den profitablen ,, Altbausektor* %

Durch die Forderung der Stadt wurde der
Altbaubestand als ein neues Feld fir die Pri-
vatwirtschaft erschlossen.'”® Die angestrebte
Aufwertung der Stadtteile wurde somit zum
Nachteil fiir BewohnerInnen und fithrte zu

122 Rosifka 2015: 60

123 Mieterschutzverband Wien o.].b
124 Kadi und Verlic 2015: 48ff.

125 Matznetter 1991: 214ff.
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Verdringungsprozessen.'?

Bis 1994 wurde der Mietpreis dieser Wohnun-
gen nach der Ausstattungskategorie bestim-
mt.'”?”  Dieser »Kategoriemietzins“ wurde in
einer Reform des MRG durch den ,Richterw-
ertmietzins“ abgelost.

Dieser wird als gesetzlich festgelegter Richtwert
fiir Normwohnungen definiert. Die gesetzliche
Formulierung einer Normwohnung und mogli-
cher Zu- und Abschlidge ist durch eine hohe
Intransparenz gekennzeichnet. Zu- und Ab-
schldge konnen durch wohnungsbezogene und
lagebezogene Aspekte erreicht werden. Lagezus-
chldge, zum Beispiel, werden tiber den Wert der
Grundstiicke der Hauser bestimmt.

Dadurch werden die Bodenpreisentwicklungen
direkt an den regulierten Mietwohnungsmarkt
weitergegeben. Der Richtwertmietzins ist somit
tiber die Grundstiickspreise an die Grund-
stiicksspekulation und an den freien Wohnung-

smarkt gekoppelt.'8

, Jp—
!‘ /,9/ 7 .
”~

YA

N Vi " P
Immobilienoptimierung Ankauf/Verkauf
durch Ausmietung

In der Lagezuschlagskarte der MA 25 konnen
die Empfehlungen fiir lagebedingte Zuschlédge
auf Basis der steigenden Bodenpreise online'’
eingesehen werden.In der Reform von 1994
wurde auch die mogliche Befristung von Miet-
vertrige eingefiihrt, dadurch kann der Mietpreis

nach Vertragsablauf angehoben werden.
->

Insgesamt prigen steigende Preise und Verw-
ertungstaktiken den Altbausektor. Neben stei-
genden Mieten steigen auch die Transaktionen
mit Wohnungen aus diesem Sektor. Die Eigen-
tumsstruktur verdndert sich zunehmend und
wird nicht mehr durch private Einzelpersonen
sondern durch juristischen Personen geprdgt. Die
Zunahme von Berichten iiber Mieterschikane,
Verdringung und hohe Mieten bei Neuvertrigen
sehen Kadi und Verlic®® als Hinweis fiir Gentrifi-
zierungprozesse in Wien.

Herzlich willkommen bei EVL-Invest GmbH —

wir schaffen Freiraum flr lhre Projekte

Uberlassen Sie die Ausmietung uns Profis!

Wir haben uns auf die seriose Mi

iert, bzw. deren licke neu

Abb. 45
Online-Auftritt eines
Unternehmens, das

g und i von Zinsh die

bebaut werden sollen, spezialisiert. Wir bieten Ihnen eine Dienstleistung in einem bisher wenig professionell durchgefiihrten Bereich

an. Dies fuhrt mit und gut

Liegenschaft. Neben der g unserer Auft

126 Reinprecht 2017: 219fF.
127 Kadi und Verlic 2015: 50
128 Mietervereinigung o.J.b

ise zu einer enormen Wertsteigerung lhrer
ber fuhren wir eine durch Respekt und Hoflichkeit gekennzeichnete anbietet

,Immobilienoptimierung
durch Ausmietung”

129 https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbau
technik/ahs-info/lagezuschlagskarte.html

130 Kadi und Verlic 2015: 50ff.



Freier Markt

Dieser Sektor umfasst Wohnungen, die ohne
Forderung - also freifinanziert - errichtet
wurden, oder deren Forderung bereits voll-
standig zuriickbezahlt wurde und die

deshalb keiner Mietpreisbegrenzung mehr
unterliegen. Zusitzlich fallen alle Wohnungen,
die nach 1945 errichtet wurden, nur in den
Teilanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes.
Das bedeutet, dass diese Wohnungen von
Mieterschutzbestimmungen, wie zum Beispiel
der Mietpreisbindung, ausgenommen sind. Von
der Vollanwendung ausgenommen sind auch

Dachbodenausbauten.™

Exkkurs:

Zinshduser und Profit
Heruntergekommene  Zinshduser = werden

aufgekauft, da diese eine besonders hohe
Profitspanne versprechen (-> Exkurs: Privat-
isierung von Gemeindewohnungen, S. 55).
Die hohe Rendite kann durch eine Sanierung
oder durch den Abriss und Neuvermietung
erreicht werden. Dazu ist es im ersten Schritt
notwendig, das Haus ,,bestandsfrei“ zu machen.
MieterInnen mit unbefristetem Vertrag, die
auf Druck der EigentiimerInnen nicht kiindi-
gen, miissen mit unangenehmen Mafinahmen
rechnen. Diese werden zum Teil durch spezielle
»Ausmiet-Firmen® (Abb.45 -> S.64) ausgefiihrt.
Betroffene MieterInnen berichten von Mill,
Verwahrlosung, begonnenem Abriss, Manipu-
lation an technischen Gebaudeeinrichtungen,
Larm, Dreck und psychischem und finanziellem

131 Mieterschutzverband Wien o.].b
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Druck. Diese Methoden, oft in Kombination
mit hohen finanziellen Ablosen, sind meist
zielfiihrend. Durch Abriss oder Sanierung
entstehen in Folge Eigentumswohnungen,
die teuer vermietet werden.®? Zu einer Aus-
mietungs-Mafinahme griff zum Beispiel die
»Castella GmbH* in der Miihlfeldgasse 12, 1020
Wien im November 2011. Mit der Absicht, die
alten MieterInnen zum Auszug zu bewegen, bot
der Hausbesitzer den zukiinftigen Mitgliedern
der ,,Pizzeria Anarchia“ an, sechs Monate in das
Haus einzuziehen. Das Kollektiv blieb jedoch
und stellte sich gemeinsam mit den Mieter-
Innen gegen den Eigentiimer. In der Pizzeria im
Erdgeschoss wurden regelmiflig Diskussionen
iiber Delogierung veranstaltet. Die Besetzung
des Hauses dauerte bis Juli 2014 und wurde
mit einer Riumung der Polizei beendet.”
Das Gebdude wurde saniert, es entstanden

Eigentumswohnungen.

Abb. 46
die R&umung des, durch die ,Pizzeria Anarchia”
besetzten, Wohnhauses in der Miihlfeldgasse 12

132 Kadi 2018
133 Pizzeria Anarchia 2014
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Leistbarer Wohnraum! Aber
wie?

Neben der Wiederaufnahme der eigenen
Bautitigkeit versucht die Stadt Wien durch
grofle Neubauprojekte die Nachfrage nach
Wohnraum zu befriedigen.

Laut Webseite der Stadt Wien entstehen in der
Seestadt ,,Aspern“ 20.000 Wohnungen, weitere
20.000 Wohnungen im Stadtentwicklungs-
gebiet ,Nordbahnhof® Im ,Sonnwendviertel
am Hauptbahnhof sind 5.000 Wohnungen

geplant.”®*

Beispiel Nordbahnhof

Laut Stadt entstehen am Nordbahnhof bis
2020 ungefahr 900 Wohnungen, bis 2025
sollen 10.000 Wohnungen gebaut sein, zwei
Drittel davon gefordert™®. Genauer wird die
Aufteilung der Wohnungen im Internetauftritt
des Nordbahnviertels dargestellt: 24% sollen
als geforderte, 42% als preiswerte und 33%
als freifinanzierte Wohnungen vermietet oder

verkauft werden.'3¢

Preiswerte Wohnungen
sind Wohnungen, die im Rahmen der Wohn-
bauinitiative und Wohnbau-Offensive von
gewerblichen Bautridgern errichtet werden und
deshalb nur kurzfristig - fiir die Laufzeit des
Darlehens der Stadt — leistbar sind (-> Forder-
instrumente, S.52). Fiir preiswerte Wohnungen
darf, ebenso wie fiir geférderte Wohnungen,
ein Finanzierungsbeitrag verlangt werden.

Dieser Wohnungsmix in Neubaugebieten wird

134 Stadt Wien 2019b
135 Stadt Wien 2019c
136 Nordbahnviertel, 2019
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als ,soziale Mischung“ beworben, obwohl er
lediglich gemischt finanzierten Wohnbau be-
schreibt.®” Bei einer detaillierten Betrachtung
der in Umsetzung befindenden Projekte konnte
errechnet werden, dass tatsichlich weniger
als 10% der 900 Wohnungen als geforderte
Wohnungen vermietet werden.®® Letztendlich
wiére somit nur ein Zehntel aller bis 2020 ge-
planten Wohnungen langfristig leistbar.

Das politische Biindnis ,Wien Anders® kriti-
siert die Stadt Wien in einer Anfrage fiir diese
versaumte Moglichkeit, Gemeindebau und ge-

forderten Wohnbau zu schaffen.’?

->

Anstatt des Verkaufs des OBB-Gelindes an ein
Bankenkonsortium hdtte die Stadt den Grund
nutzen konnen, um leistbaren Wohnraum zu
schaffen und Spekulation mit Baugrund zu

verhindern.

Abb. 47
Leitbild fir das Stadtentwicklungsgebiet Nord-
bahnhof, Studiovlay

137 Reinprecht, 2017: 219(f.
138 Stadt Wien, 2019¢
139 Wien Anders, 2016
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Erkenntnisse

ON

[

Befriedigung der Wohnbediirfnisse
auf dem freien Mietwohnungsmarkt
wird zunehmend schwieriger

weiterhin starker Zuwachs
der Bevolkerung @

steigende Preise in privaten Mietwohnungen
aufgrund der Nachfrage nach Wohnungen
als Finanzanlage und Spekulation mit
Wohnungen

ey

erschwerte Produktion von leistbaren

Wohnungen aufgrund hoher Boden- ﬁ
: preise durch Spekulation mit :
Grund und Boden : Chance auf leistbaren Wohn-
raum in Neubaugebieten wird
5 von der Stadt Wien nicht
eingeschriankter Zugang zu Gemeinde- wahrgenommen
wohnungen und geforderten Wohnungen <:®

und geringe soziale Treftsicherheit leistbarer Wohnraum wird durch

Forderungsbestimmungen nicht langfristig
abgesichert sondern an den
freien Markt tibergeben

-66 -
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langfristig leistbarer
Wohnraum ohne
Zugangshbedingungen
fehlt

&

wird nicht durch
durch die aktuelle
Wohnversorgung
zur Verfugung gestellt
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SZENARIEN

Ausgehend von der gegenwirtigen Situation
und den erlangten Erkenntnissen konnen
mogliche Szenarien fiir die Entwicklung des
Wohnungswesens in Wien beschrieben werden.
Gemessen am Parameter ,leistbarer Wohn-
raum“ werden drei Szenarien beschrieben, in
denen sich der Bestand an leistbarem Wohn-
raum unterschiedlich entwickelt.

leistbarer Wohnraum

C\

*Ausgangspunkt =
gegenwdrtige Situation

flir Viele!

leistbarer Wohnraum

Weiter so.

Abb. 48
drei Zukunfts-Szenarien, in denen sich die Verfiigbarkeit von
leistbarem Wohnraum unterschiedlich entwickelt

-72-

Zeit

( : j Warel!

01- WOHNVERSORGUNG

Abb. 49
abstrakte Verbildlichung mdglicher Zukiinfte des
Wohnraums in Wien
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Warel

Wien verkauft alle Gemeindewohnungen und alle
offentlichen Grundstiucke mit dem Ziel, die Liberalisierung
und Privatisierung des Wohnungsmarktes voranzutreiben.
Die Offnung des Marktes soll Gelder aus dem Ausland in die
Stadt bringen und den Wohnungsneubau ankurbeln. Wien
gibtihre Rolle als Fordergeberin auf, der Bedarf nach Wohn-
raum soll durch freifinanzierten Wohnbau gestillt werden.
Diese Strategie, durch moglichst viel Neubau die Nachfrage
nach Wohnraum zu sattigen, soll zu einer Beruhigung der
Preise fuhren. Stattdessen werden dadurch Investorinnen
aus der ganzen Welt angezogen, die in Wien die Moglichkeit
bekommen, ihr Geld in Form von Wohnungen zu parken

und ihre Spekulationsgeschafte unbeschrankt auszutben.
Die Verdrangung von Mieterinnen aus ihren Wohnungen

gilt als ubliche Praxis, um den Profit zu maximieren. Viele
Wohnungen werden als reine Finanzanlagen gekauft und
machen so ganze Bezirke zu Geisterstadten. Fur die Stadtbe-
wohnerinnenist Wohnraum nicht mehr leistbar, sie mussen
zunehmend auf gunstige Lagen ausweichen und die Stadt
zum Wohnen verlassen.

-75-
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Weliter so.

Wien kurbelt die Neubautatigkeit weiter an, dabei entstehen
aber hauptsachlich freifinanzierte oder nur kurzfristig
leistbare Wohnungen. Der Anteil an gefordertem Wohnbau
geht zurlck, da die Grundstuckspreise eine unumgangliche
Hurde darstellen. Einzig neu gewidmete Grundstucke lassen
noch geforderten Wohnbau zu. Die Forderungsdauer fur
Wohnungen von gewerblichen Bautragern geht zu Ende, die
Wohnungen fallen damit an den freien Markt. Die Stadt Wien
baut einige neue Gemeindewohnungen, der Fokus in Neu-
baugebieten liegt jedoch weiterhin auf einer Mischung aus
unterschiedlich finanzierten Modellen. Die Preise von pri-
vaten und gewerblichen Mietwohnungen steigen weiterhin
drastisch an, gleichzeitig wird die Schere zwischen Einkom-
men und Miete grofBBer. Unsichere finanzielle Lebenslagen
nehmen zu und die Nachfrage nach leistbarem Wohnraum
steigt weiterhin. Der Zugang auf den sozialen Sektor bleibt
eingeschrankt, der private Sektor bietet aufgrund der hohen
Preise keine Ausweichmaoglichkeit. Viele Menschen missen
in prekaren Wohnverhaltnissen leben. Das Interesse an
alternativen Wohnmodellen steigt, der Zugang zu Grund-
stucken und Immobilien wird fur solche Modelle jedoch zur
finanziellen Hurde. Gentrifizierungs- und Segregationspro-
zesse schreiten unterdessen voran.

-77 -
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VOM MARKT ENT- e
KOPPELT copital

Wie kann ein Modell funktionieren, in <
dem Wohnen keine Ware mit Zugangs- o
beschrankungist, sondern als leistbarer
Wohnraum uber einen unbefristeten
Zeitraum zur Verfugung gestellt wird?

=

Um das herauszufinden, werden zwei markt-

ferne Modelle analysiert und mit bestehenden vergabe
Modellen verglichen. Neben einer textlichen

Beschreibung wird dargestellt, wie die Modelle ﬁ
funktionieren. % Kﬂ
Zundchst wird aufgezeigt, wie die Modelle Verwaltung
der bestehenden sozialen Wohnversorgung in

Wien funktionieren. Zu diesem Zweck werden /\
die Versorgungsmodelle der Stadt Wien (der &

Gemeindebau) und der Gemeinniitzigen Bau-

vereinigungen (der geférderte Wohnbau), die Mieterin
im Kapitel Die Mietwohnungs-Sektoren (->

S. 54) bereits ausfithrlich beschrieben wurden, A
dargestellt. Kontrolle
Um die Funktionsweise der Modelle abzubilden, @
werden gleiche Aspekte der Wohnversorgungs- Zugang

modelle identifiziert (Abb.50+51). Diese Apekte
bilden die Grundstruktur der Modelle und
charakterisieren sie. Im nachsten Schritt werden

-0

. . . .. Eigentum
diese Komponenten jeweils verkniipft, geordnet g

Abb. 50
Aspekte eines Wohn-
versorgungs-Modells

und beschrieben, um die Funktionsweise der
Modelle abzubilden.
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yaxbnel

Vergabe

Verwaltung

Boden

bis zur Nutzung. Aspekte, die einen Zustand beschreiben, sind tiber der Zeitachse angeordnet, Aspekte, die eine Tétigkeit besch-

Aspekte eines Wohnversorgungs-Modells in zeitlicher Abfolge: von der Projektinitiierung
reiben, darunter.

Abb. 51
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Stadt Wien

Die Geschichte, Bedeutung und Entwicklung des
kommunalen Wohnungsbaus in Wien wird aus-
fithrlich in Teil 1, Kapitel 2 erlautert (-> S. 32).

Im Eigentum der Stadt Wien liegen rund 220.000
Gemeindewohnungen. Diese werden durch die
Unternehmung ,Stadt Wien - Wiener Wohnen®
verwaltet.

~Wiener Wohnen“ entstand im Jahr 2000 nach
einem Beschluss des Gemeinderats aus der ,,Magis-
tratsabteilung 17 und unterliegt, in hierarchisch
abgestufter Reihenfolge, folgenden politischen
Organen: Gemeinderat — Stadtsenat — Gemeinderats-
ausschuss — BiirgermeisterIn - Stadtrat/Stadtritin
- MagistratsdirektorIn. Das Ziel der Unternehmung
wird in den Statuten folgendermafien beschrieben:
,Der Zweck der Unternehmung gem. § 2 des
Statuts besteht in der Bereithaltung und Schaffung
von Mietwohnungen fiir einkommensschwichere,
wohnungsbediirftige Personen und Familien, die
einem modernen Standard entsprechen. Der Zweck
beinhaltet daher die Errichtung, Sanierung und
Bewirtschaftung der stadtischen Wohnhauser (beste-
hend aus Wohnungen, Geschiftsrdumlichkeiten ein-
schlief3lich der sonstigen Einrichtungen wie Garagen
u. dgl.)“

Neben der finanziellen und rechtlichen Verwaltung
werden auch die Instandhaltung und Hausbetreuung
teilweise durch Wiener Wohnen selbst erbracht,
zum Teil werden sie von privaten Wohnbautragern
oder Immobilienverwaltungen iibernommen. 2002
wurde von der Stadt Wien zusitzlich die ,Wiener
Wohnen Haus- und Auflenbetreuung GmbH® als
Tochterunternehmen gegriindet, um Leistungen wie

Hausbetreuung und Instandhaltung auszulagern.

1 Stadt Wien 2019a
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Die Gemeindewohnungen werden von ,Wiener
Wohnen® iber das ,Wiener Wohn-Ticket® (-> siehe
S.54/55) vergeben. Die Vergabe ist damit an bestim-

mte Bedingungen gekniipft, zum Beispiel an eine
Einkommensobergrenze, an die Staatszugehorigkeit
kiinftiger MieterInnen sowie an die Dauer des

Hauptwohnsitzes in Wien.2

Seit 2017 baut die Stadt Wien wieder Gemein-
dewohnungen. Dafiir werden in einem Wettbe-
werbsverfahren Wohnbebauungen fiir Grundstiicke
im Eigentum der Stadt entwickelt. Finanziert
werden die neuen Gemeindewohnungen iiber einen
Sondertopf. Errichtet werden die Wohnungen von
der eigens zu diesem Zweck gegriindeten ,Wiener
(WIGEBA).
Sie befindet sich im Eigentum der ,Gesiba“ und von

Gemeindewohnungs-Baugesellschaft®

,Wiener Wohnen® Das Eigentum sowie die Verwal-
tung der neuen Gemeindewohnungen liegen bei der
WIGEBA, vergeben werden die Wohnungen aber

iber ,Wiener Wohnen*?

2 Stadt Wien 2010
3 Wiener Wohnen o.].

* besitzt~220.000 Gemeinde-

wohnungen in Wien

Stadt Wien

Neubau (seit 2017)

Bestandsverwaltung

Kauf / Bereitstellung

————> Kontrolle

Finanzierung

*errichtet neue Gemeinde-

wohnungen
*Verwaltung und Besitz liegt

Gesiba sind Eigenttmer
bei WIGEBA

*Wiener Wohnen und

Bau

Wiener Gemeindewohnungs
-Baugesellschaft

3
*Vergabe Uber Wiener WWohnen

2
*Finanzierung aus Sondertopf:
Mittel aus Zentralbudget Stadt

offentliche
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*aus Miete und Betriebskosten
werden Aufwande gedeckt,
Investitionen getéatigt und
Finanzierungsdarlehen

des Hauptwohnsitzes in Wien
rlickgezahlt

* Darlehen fUr Finanzierung
*Vergabe Uber Wohn-Ticket
nach maximalem Einkommen,
Staatszugehorigkeit, und Dauer

an Wiener Wohnen

€
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Verwaltung

Verwaltung
*Vergabe

*Eigentum an Boden und
Gebaude liegt bei der Stadt Wien

und Betreuung werden zum Teil an
private Wohnbautrager oder
Immobilienverwaltungen ausgelagert
*Hausbetreuung und Instandhaltung

*Funktion der Hausverwaltung
Haus- und Auflen-

Wiener Wohnen
betreuung GmbH

der Stadt Wien
*Kontrolle von Wiener Wohnen

Organe

Refinanzierung

das Modell der Stadt Wien

Abb. 52
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Gemeinnitzige Bauvereinigungen
-GBV

Eine detaillierte Beschreibung Gemeinniitziger Bau-
vereinigungen (GBV) und ihrer Rolle im geférderten
Mietwohnungssektor erfolgt bereits im zweiten
Kapitel des ersten Teils, im Abschnitt ,,Der geférderte
Mietwohnungssektor® (-> S. 60).

In Osterreich gibt es aktuell etwa 200 Wohnbau-
gesellschaften die unter dem Titel ,Gemeinniitzige
Bauvereinigung“ Wohnungen bauen und vermieten.
Neben der Rechtsform der Genossenschaft kénnen
diese Wohnbaugesellschaften auch als Kapital-
gesellschaften, zum Beispiel als GmbH oder AG
gefithrt werden. Ungefahr die Halfte aller GBV
werden als gemeinniitzige Kapitalgesellschaften
gefithrt, die andere Halfte als ,echte“ Genossen-
schaften. Gemeinniitzige Bauvereinigungen sind
durch  das
(WGG) geregelt und unterliegen damit der Regelung
des Kostendeckungs-Prinzips (-> S.60).

Im Gegensatz zu MieterInnen einer Kapitalge-

Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz

sellschaft miissen zukiinftige BewohnerInnen einer

«

»echten® Genossenschaftswohnung Mitglieder der
Genossenschaft werden und dafiir einen Genossen-
schaftsanteil erwerben. Formal gesehen werden sie
somit AnteilseignerInnen. Dieser Anteil garantiert
den Mitgliedern Mitsprache, beispielsweise als
Stimmrecht bei Generalversammlungen und somit
bei der Wahl des Vorstandes.”

Bei

Bauvereinigungen wird fiir die MieterInnen zum

den meisten Wohnungen Gemeinniitziger
Zeitpunkt des Einzugs neben der Miete ein Finan-

zierungsbeitrag (-> S.61), als Anteil an den Bau- oder
Grundkosten, fallig.

4 Heimo.].

Die Miete wird auf Basis des Prinzips der Kosten-
deckung berechnet, das bedeutet, dass die ange-
fallenen Kosten durch die Miete gedeckt werden
missen. Dabei ist ein beschridnkter Ertrag erlaubt.
Durch dieses Prinzip werden dauerhaft bezahlbare
Mieten moglich, die deutlich geringer als die Mieten
am freien Markt ausfallen.®

Ein Teil der Grund- sowie Baukosten finanzieren
Gemeinniitzige Bauvereinigungen tiber Eigenkapital
aus Finanzierungsbeitrigen, dem beschriankten
Ertrag aus Mietzahlungen sowie gegebenenfalls fillig
werdenden Betrigen fiir Genossenschaftsanteile.
Neben einer Finanzierung durch Eigenkapital und
Bankkredite greifen GBV auf offentliche Forder-
ungen zuriick. In Wien gelten sie als wichtigste
Fordernehmer der Wohnbauférderung. Nach der
Fertigstellung der Wohnungen bleibt das Eigentum
an Grund und Gebaude bei der jeweiligen GBV. Die
Vergabe der Wohnungen erfolgt durch die GBV und
ist, neben der Erbringung der notwendigen finan-
ziellen Beitrdge, an weitere Bedingungen gekniipft.
Durch den Bezug der Wohnbauférderungen miissen
bei der Wohnungsvergabe zum Beispiel Einkom-
mensobergrenzen eingehalten und der Wohnbedarf
nachgewiesen werden.

Verwaltet werden die Wohnungen durch die
GBV selbst. Nach frithestens zehn Jahren Miet-
dauer entsteht die Option des Mietkaufs fiir die

BewohnerInnen.’

5 GBV 2019
6 Stadt Wien o.].b
7 GBV 2019d

*In Wien gibt es aktuell etwa 200 GBV, die Halfte
davon sind gemeinnUtzige Kapitalgesellschaften,
die andere Hélfte ,echte” Genossenschaften
*sie besitzen und verwalten ca. ~180.000

Wohnungen in Wien
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Mieterlnnen ein Stimmrecht, zB. bei der

Wahl des Vorstandes

Genossenschaftsanteil und/oder
Finanzierungsbeitrag
*Genossenschaftsanteil nur bei

Genossenschaften

*Finanzierungsbeitrag fur
Baukosten/Grundkosten

®

‘ Miete

*Mietpreisbildung nach WGG:
Prinzip der Kostendeckung +

beschrankter Gewinn

*Tilgung der Kredite durch Miete
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Kauf / Bereitstellung

——> Kontrolle

Finanzierung
Refinanzierung

®

V

|
|

1

Bauvereinigungen pruft die Umsetzung der

regulativen Prinzipien und bildet ein Kontrolinetz

*Eigentum an Boden und

Gebaude liegt bei der GBV

Bau

*GBV sind Wohnungsbauun-

ternehmen

3

-85-

Boden

*Projekte werden von GrundstUcksbeirat oder Uber Bautrager-
wettbewerbe bewertet, Grundstlick werden erworben und

Wohnbau muss nach Richtlinen flr geférderten Wohnbau

errichtet werden

Land Wien

Forderung

*gUnstiges Darlehen (niedrige Zinsen) vom Land Wien oder

nichtriickzahlbarer Zuschuss
*Wohnbauférderung ist an Richtlinien WWFSG geknUpft

*Ruckzahlung: spezielle Regelungen, zB. langere Laufzeit

*die maximal zulassigen Grundkosten/m? errichtbarer

Bruttogrundflache liegen derzeit bei 250 €/m?

das Modell der Gemeinnlitzigen Bauvereinigungen

Abb.53
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Community Land Trust - CLT

Community Land Trusts (CLT) sind unabhingige,
gemeinniitzige Organisationen, die ihre Anfinge
in den 1960er Jahren fanden und heute vorwiegend
in Amerika und Groflbritannien verbreitet sind. Sie
haben sich zur Aufgabe gemacht, Grund und Boden
dem spekulativen Markt zu entziehen und diesen

langfristig fiir leistbaren Wohnraum zur Verfiigung

lindlichen Gegenden und Kleinstidten, das Inter-
esse verlagerte sich bald auf die Bereitstellung von
leistbaren Mietwohnungen in Grofstidten, wo die
Menschen mit Bodenspekulation und enormen
Mieten konfrontiert waren. Ein Beispiel dafiir ist die
Cooper Square CLT in Manhattan, New York, die
1991 aus einer stadtaktivistischen Bewegung, die fiir
bezahlbaren Wohnraum kidmpften, hervorging.9

Die Wohnungen befinden sich im Besitz einer,

Kauf / Bereitstellung

——> Kontrolle

Finanzierung
Refinanzierung

*Eigentum an Gebauden liegt
bei Wohnungsbaugesellschaft

*staatliche und kommunale Programme

*private Kreditgeberinnen

*private Stiftungen

*offentliche Darlehen
*Landspenden

Finanzierung
*offentliche Mittel

>

*\/ergabe der Wohnungen als

Miete
Mietwohnungen

zu stellen. CLT s erwerben und verwalten Land mit von der CLT gegriindeten, genossenschaftlichen

dem Ziel, dieses zu behalten und in Form der Erb- Wohnbaugesellschaft und werden auch von dieser

Verwaltung + Vergabe
* Wohnungsbaugesellschaft
verwaltet und vergibt

Wohnungen

pacht zu vergeben. Das Modell zielt vor allem auf verwaltet.

des CLT

“Wohnungsbaugesellschaften

Interessensgruppen bilden den
Bau errichten Hauser/\WWohnungen

Vorstand

*ertreterinnen der drei

Haushalte mit niedrigem Einkommen ab, um ihnen Diese Skalierung des Modells und die damit er-

durch die Vergabe von leistbarem Boden tiber Pacht reichte Moglichkeit, giinstigen Wohnraum fir

die Errichtung oder den Kauf eines Eigenheimes auf viele zur Verfigung zu stellen, macht es zu

Wohnungsbaugesellschaft

|

ebendiesem zu ermdglichen. Durch das zweigeteilte einem denkbaren Instrument fiir die stadtische

Stadtgesellschaft /Verwaltung / Politik

Var. B
4

Eigentum wird Boden vor einer Wertsteigerung Wohnungspolitik.10

durch Spekulation bewahrt und kann damit den

darauf entstandenen Wohnraum iiber einen langen

Zeitraum giinstig halten.
Zu diesem Zweck ist auch der Weiterverkauf von

Hausern auf Grundstiicken von CLT‘s beschrankt.

Nachbarschaft
[
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Var. A
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CLT das Haus erwerben und an neue InteressentIn-

nen verkaufen. Der Kauf- beziehungsweise Verkauf-

spreis wird auf Basis einer Formel berechnet. Damit

*Eigentum an Gebauden liegt bei

Privatperson

wird sichergestellt, dass die Hauser keine unverhalt-

Bewohnerlnnen

nisméflige Wertsteigerung erfahren und weiterhin

leistbar sind.

Der Vorstand eines CLT wird von seinen Mitglie-

dern gewidhlt und setzt sich zu je einem Drittel aus

Eigenheim auf Grundsttick des
5

*Privatpersonen kaufen
CLT

*oraussetzung:
Kreditgewahrung

Kauf

BewohnerInnen, der lokalen Nachbarschaft und
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*CLT vergibt Boden in Eropacht

Vergabe Boden

®

VertreterInnen aus Politik, Verwaltung und Stadt-

*CLT's erwerben und verwalten Boden

Boden

gesellschaft zusammen.? Die Entscheidungsstruktur

wird somit demokratisiert.

Die ersten Community Land Trusts entstanden in

*Ziel: Boden dem spekulativen Markt entziehen
und damit langfristig leistbaren Wohnraum

*gemeinnUtzige Organisation
ermoglichen

8  Federal Reserve Bank of Richmond 2012 9 Mironova 2018

10 Angotti 2007

*Eigentum an Boden liegt beim

CLT

-86- -87-

*der CLT hat ein Vorkaufsrecht beim Verkauf von

Gebéauden auf seinem Boden

das Modell des Community Land Trust

Abb.54
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' Zeit

Mietshauser Syndikat - MHS

neben der Miete einen Solidarbeitrag ein, der je
nach Projektstand unterschiedlich hoch ist. Sinkt die

*die Gruppe stellt sich am Anfang

selbst zusammen
Gruppe entscheiden wer einzieht

Solidarbeitrag
Verwaltung
*Wohnraum wird durch
Hausverein selbst verwaltet

und in Stand gehalten
Vergabe
*wird eine Wohnung frei, kann die

Das Mietshduser Syndikat (MHS) wurde 1992 in abzuzahlende Last der Hausprojekte, steigt im Ge-

*alle Hausprojekte zahlen einen Solidarbeitrag ein, dadurch

wird ein finazieller Ausgleich zwischen den Projekten
*sinkt die abzuzahlenden Last fUr den Hausverein (in Form

*keine Eigenmittel oder Bedingun-

gen

finanziellen Ausgleich

des Kapitals

Das fir den Kauf oder Bau erforderliche Kapital
wird durch Bankkredite und Direktkredite aufge-
bracht, bei einigen Projekten werden Férderungen

g

3 .

IS

o
Freiburg gegriindet und ist ein Dachverband fir genzug der Solidarbeitrag. Dadurch werden Projekte . . =) (?) % <
140 selbstorganisierte Hausprojekte in Deutschland. in ihrer Anfangsphase durch andere Projekte im E % % % % % o5 o
Ziel des Syndikats ist, Wohnraum dauerhaft dem Syndikatsverband, welche diese Phase bereits hinter <]:| % _ § 2 ::\ §§§ 5 % &
Immobilienmarkt zu entziehen und ein leistbares, sich haben, unterstiitzt. Uberschiisse konnen somit % & § é} g g%g% %g
solidarisches und selbstbestimmtes Wohnen zu er- umverteilt werden. Durch diese Verkniipfung wird - g 3 €538 §§ %% % %
moglichen. Zu diesem Zweck werden Hauser, zum neben dem finanziellen Ausgleich auch ein Wissens- - - . % %:E; :E; < %; =
Teil Abrissobjekte, vom Markt freigekauft oder Haus- und Erfahrungsaustausch moglich. @ % g :é % % (é g
projekte in Neubaugebieten realisiert. Die Aufgabe des Miethdusersyndikats ist laut ‘" ‘ c * o
Gekauft werden die Hiuser von selbstinitiierten Vereinsstatuten “die Entstehung neuer selbstorga- Lo Tttt e, g o 2
Hausvereinen, unterstiitzt werden sie dabei vom nisierter Hausprojekte zu unterstiitzen und politisch gg é o .‘ % (Z i
Mietshdusersyndikat. Dafiir wird eine Hausbesitz- durchzusetzen: =~ Menschenwiirdiger =~ Wohnraum, § 8 % . o %
GmbH gegriindet, bei der das Eigentum an Haus das Dach tiberm Kopf, fiir alle”. Das Ziel, Wohn- §§’§ %g - %
und Boden liegt. Gesellschafter dieser GmbH sind raum fir ,alle zu ermoglichen, wird durch den %ﬁ;g %% éé :
der Hausverein und das Mietshdusersyndikat. prinzipiell einfachen Zugang angestrebt: Es werden g é;% § s fé Qéé
Dadurch kann das Mietshdusersyndikat seine ,,Kon- keine Eigenmittel verlangt und keine Bedingungen % g % i;j o é é g
troll- oder Wéchterorganisation® in Form eines Veto- gestellt.”! Trotzdem findet das Modell, unter anderem - é % % = % 5 5 % é
rechts — zum Beispiel beim Hausverkauf — wahrneh- aufgrund des erforderlichen personlichen Engage- E’ § % 8 % E:g ?g N % é
men. Die Rekommodifzierung von Wohnraum wird ments, hauptsichlich im linksalternativen Milieu 2 § 5 %% :
somit ausgeschlossen. Anwendung.12 % g o 8 E

=25E

in Anspruch genommen. Der Wert des jeweiligen
Hauses steht den Schulden gegeniiber und dient
damit als Sicherheit. Direktkredite sind Kredite von

In Freiburg realisiert das Mietshdusersyndikat erst-
mals Neubau im grofien Mafistab. Im Neubaugebiet
Gutleutmatten wurden 10% aller Wohnungen re-
alisiert. In weiteren Neubaugebieten werden 1500
giinstige Wohnungen - also 20% aller in Freiburg

geplanten Wohnungen - durch Hausprojekte er-

*Hausverein organisiert

Bau / Kauf und
Finanzierung
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.
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*Je nach Verfahren ist das Grundstlick an bestimmte

*nach Moglichkeit werden Grundstlicke
Konditionen geknUpft

Uber ein Bewerbungsverfahren erworben

Hausbesitz GmbH

Boden

*fUr den Kauf von Wohnungen
und Grundstticken wird die
*Gesellschafter sind das MHS
*dadurch ist Wohnraum ist vor
Privatisierung geschuitzt

Hausbesitz GmbH gegriindet
und der Hausverein

Privatpersonen an ein Hausprojekt. Im Vergleich zu richtet. Gruppen, die sich fiir ein Grundstiick zur

Bankkrediten stellen sie eine zinsgiinstige Alterna- Realisierung eines Hausprojekts bewerben, werden

<

I

tive dar. Die finanzielle Belastung nach dem Einzug
in die Héuser ist oft hoch, da die Riickzahlung der
Kredite samt Zinsen ansteht. Hier tritt wiederum
der solidarische Grundgedanke in Erscheinung:
Durch die Verkniipfung der Projekte ist ein finan-

zieller Ausgleich moglich. Alle Hausvereine zahlen

im Vorfeld tiber das Syndikat zusatmmengestellt.13
2014 wurde das Modell des Mietshausersyndikats
unter dem Namen ,HabiTAT“ in den oster-
reichischen Rechtsraum {ibertragen. Inzwischen gibt
es ein Hausprojekt und sechs Projektinitiativen in
Osterreich.'

1 Mietshduser Syndikat o.].
12 Beule, 2018

13 Lutz 2018

14 Habitat o.].

1

m——)> (|5 sbesitz

€

Kauf / Bereitstellung

—————> Kontrolle

Refinanzierung

° o 0» Transfer

Finanzierung
genommen werden wenn die Forderungsbedin-

*das Kapital fUr die Baukosten wird zum Teil
durch Bankkredite aufgebracht und muss
verzinst zurlickbezahlt werden

*sind eine zinsgunstige Alternative zu
*offentliche Darlehen kénnen in Anspruch
gungen eingehalten werden

das Modell des Mietshduser Syndikats

Bankkrediten
als Sicherheit fUr die Bank eingesetzt

Verflgung und kénnen den Zinssatz
innerhalb eines Rahmens selbst
*Direktkredite kénnen als Eigenkapital
werden

*Privatpersonen stellen Kapital zur
festlegen

Bankkapital
Direktkredite
Forderungen

Abb. 55
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EINE ZUKUNFTS-
VISION: SKALIERUNG

Das Mietshauser Syndikat -
ein Modell fur Viele?

Das Modell des Mietshduser Syndikats (MHS)
bietet langfristig abgesicherten Wohnraum und
Mitbestimmung fiir die BewohnerInnen, aber
erfordert gleichzeitig auch viel Eigenintiative, in
der Planungsphase, in der Bauphase aber auch
in der Verwaltung. Eine Grundvoraussetzung
tir das Modell ist leistbarer Boden.

Eine Community Land Trust sichert Boden
vor Spekulation und stellt diesen fiir leistbaren
Wohnraum zur Verfiigung.

Kann das MHS-Modell skaliert werden, um
Wohnraum fur eine breite Masse zur Verfu-
gung stellen? Kann dafur Boden durch das
CLT-Prinzip des zweigeteilten Eigentums zur
Verfugung gestellt werden?

Im Folgenden werden Potentiale und Schwierig-
keiten erfasst, die fiir die Skalierung des Modells
von Bedeutung sind.

-90-
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Boden
zweigeteiltes Eigentum an

Potential

01- WOHNVERSORGUNG

Boden und Gebiude, Boden

=
_l

wird vor Preissteigerung

geschiitzt und erméglicht [ ) [ ) [ )

leistbaren Wohnraum P Y Y Y

Potential

MHS

Schwierigkeiten

Mitbestimmung

die BewohnerInnen initiieren, gestalten
und verwalten die Hausprojekte selbst

Verflechtung

der Projekte zum finanziellen Ausgleich

und zum generellen Austausch

€

Finanzierungsmodell
z.T. iiber Direktkredite + Ausgleich
iiber Solidarbeitrag

Zugang
nicht systematisch oder
finanziell eingeschrankt

Skalierung N
7

Zugang
erfordert hohes Maf$ an
Eigeninitiative aufgrund der
Selbstorganisation der
Hausprojekte

7

Zugang zu Boden
aufgrund hoher Bodenpreise
durch Spekulation

-91-
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Backcasting

Die Methode

»Backcasting” ist ein strategisches Planungsin-
strument. Im ersten Schritt wird eine Vision
fiir die Zukunft erarbeitet, im zweiten Schritt
wird analysiert, mit welchen strategischen
Mafinahmen und Methoden diese erreicht

werden kann.'”®

Die Bezeichnung ,backcasting” wurde erstmals

16 verwendet. Von einer bestim-

von Robinson
mten angestrebten Zukunft zuriick zur Gegen-
wart zu arbeiten macht laut Robinson méglich,
die technische Machbarkeit dieser Zukunft
zu bestimmten und notwendige politische
Mafinahmen zu ermitteln.

Als Grundlage dafiir, komplexe Probleme zu
l6sen und Entscheidungen zu Treffen, findet die
Methode vorwiegend Anwendung in langfrisitig
ausgelegten Studien im Bereich Nachhaltigkeit.
Dabei werden, neben der technischen Mach-
barkeit, auch die soziale und o©konomische
Machbarkeit untersucht.

Im Unterschied zu ,forecasting” werden im
»backcasting” Problemstellungen nicht unter
aktuellen Bedingungen und Tendenzen be-
trachtet. Mit dieser Verschieben des Fokus auf
Visionen der Zukunft sollen neue Losungen
fir komplexe Fragestellungen moglich werden.

15 Onpulson o.].

16 Robinson, J.B. (1990) Future under
glass - A recipe for people who hate to
predict. Futures, October 1990.

-92-

Damit konnen Bedingungen fiir das Eintreffen
der angestrebten Zukunft entwickelt werden
und Entscheidungen getroffen werden, die
zu einem spdteren Zeitpunkt neue Optionen
eroffnen.

Dafiir miissen relevante Elemente identifiziert
werden, welche die zukiinftige und die gegen-
wartige Situation miteinander verbinden und
Prinzipien bestimmt werden, nach denen vorge-
gangen wird."”

In Folge kénnen Entwicklungsschritte definiert
werden, um die angestrebte Zukunft zu er-
reichen. Diese formulieren aufeinander aufbau-
ende Mafinahmen. Die strategische Umsetzung
der Schritte kann durch mehrere Moglichkeiten
erfolgen. Die Loslosung von einer festgelegten
Strategie macht den Prozess flexibler und erhoht
damit die Wahrscheinlichkeit fiir das Erreichen

der Vision.'®

17 Dreborg 1996
18 Grét-Regamey und Brunner 2011

01- WOHNVERSORGUNG

Mafinahme 4 \

1
1
\
U
VvV Welche Schritte mUssen gesetzt
werden, um die angestrebte Zukunft
zu erreichen?

ANGESTREBTE
ZUKUNFTSVISION

GEGENWARTIGE
SITUATION

Abb.56
die Backcasting-Methode
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Wohnraum

MaBnahmen /
MHS+ -~ 7"~ !

2019

01- WOHNVERSORGUNG

Zeit

MaBnahmen
Stadt Wien

Abb. 57
die Anwendung der Backcasting-Methode, um Malnahmen und Strategien
fuir die Skalierung des MHS-Modells zu ermitteln
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Die Zukunftsvision

Abb. 58
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HausbesitzGmbH ~ Hausverein
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TEIL2

? : | I ;
Projektinitiierung i i Fertigstellung :
Finanzierung Realisierung Nutzung
Planung
Finanziell & Rechtlich
Vergabe
Verwaltung
Instandhaltung / Hausbetreuung
Nutzungen / Wohnraum
— MHS+
Hausverein
~~~~~~~~~ MHS+ Netzwerk
*alle Personen im Netzwerk:
Mieterinnen, externe Nutzerinnen
(zB. aus Nachbarschaft)
N
E
2
o©:
c:
5
=
MHS+ 2019
Stadt Wien

Stadt fokussiert
Bereitstellung von

Boden

Boden
*Umwidmung o6ffentlicher
Grundstticke

*Nachverdichtung von
oSffentlichen
Grundstticken

*Vorkaufsrecht bei Grund-
stlicksverkdufen fUr Stadt

Strategie

Abb. 63

Gesamtdarstellung der notwendigen Mafinahmen und
maglichen Strategien fiir die Skalierung des MHS zum MHS+
sowie daraus resultierende Effekte

<

“Vergabe im Erbbaurecht” als
Instrument der Stadt fir die
Schaffung und Absicherung von
Wohnraum als Grundbediirfnis
statt als Ware
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Stadt vergibt Boden in
Erbbaurecht
an Modelle, die
langfristig leistbaren
Wohnraum garantieren

Erbbaurecht

*unter Bedingungen:
Bauverpflichtung,
VerauBerungs-

verbot flr Wohnungen,
Mietpreisgarantie

Vergabe
*wohnfonds_wien
Ubernimmit Verwaltung
und Vergabe: Entschei-
dungen durch ein
Gremium von
Expertinnen/
Politik/Stadtgesellschaft

Boden
bereitstellen

Strategie

Zugang zum Modell

fiir breite Masse
anstreben

&

Planung & Bau
*wird von MHS+
Ubermommen

Finanzierungsmodell

des MHS anwenden

Direktkredite

*Finanzierung Uber
direkte Kredite von
Privatpersonen mit
niedrigem Zinssatz

Solidarbeitrag
*Umverteilung der abzu-
zahlenden Last bzw.
Beitrag zur Finanzierung

durch Solidarbeitrag

Finanzierung

€

Finanzierung

Stadt forciert als
Fordergeberin

langfristig leistbaren
Wohnraum

Forderungen
*nachhaltige Modelle mit
Mietpreisgarantie werden
in der Vergabe von
Férderungen bevorzugt

Strategie

Strategie

Strategie

Organisation des
Eigentums, der Verwal-
tung und Vergabe

my

finanzielle + recht-
liche Verwaltung
*werden von MHS+
Ubernommen

%

Vergabe liber MHS+
*Vergabe Uber eine War-
teliste

)

Eigentum weiterhin
bei jeweiliger Haus-
besitz GmbH
*gestreutes Risiko fur
MHS+

*Mieterinnen treten bei
Einzug in Hausverein ein

L

Wohnraum
bereitstellen

(|

Zugang
ermoglichen

--->alsS

Verhinderung von
Segregation

e p dauerhaft abgesichertes,
bezahlbares Wohnen fiir

die Bevolkerung

\

Mitgestaltung
erfordert neue
Strategien

e

[
Mitgestaltung
*Teilhabe und Mitgestal-
tungsmaoglichkeit werden
auf Nutzung verlagert

(Selbst)verwaltung
*Verwaltung des Wohn-
raums und der Nutzun-
gen + die Hausbetreu-
ung kann zwischen
MHS+ und Mieterinnen
variieren

Strategie

Strategie

icherheit

/
Verﬂechtupg
nutzen,

[

O
]

Potential durch Ver-
flechtung der Projekte

und GréBe des
Netzwerkes nutzen

Umverteilung
*Umverteilung von Aufga-
ben, Wohnungstausch und
Nutzungsauslagerungen
werden durch die Zunahme
von Wohnhausem und
Bewohnerinnen effektiver

Solidarbeitrag _ — —
*finanzieller Ausg\e/ich der
Projektg zw. Umverteilung
der Kosten Uber
Selidarbeitrag wird
effektiver

Direktkredite

*Anteil an zinsgunstigen
Direktkrediten fur die
Finanzierung steigt durch
VergréBerung des

Netzwerkes

I | |
I o |
I o
I | B
o
I |
I o |
I o |

Strategie

: neue Wohnformen

: *vom Markt entkoppelter Wohnraum muss
nicht als Ware verwertbar sein und kann

: deshalb neu gedacht werden

neue Freirdume
: *Grundstlicke werden zuganglich gemacht
: und damit zum Mehrwert fUr alle

: zusatzliche Nutzungen und

¢ Qualitatenim Wohnumfeld

: *ein dichtes Netz an MHS+ Projekten bietet

: Raum fUr zusétzliche Nutzungen und somit eine
¢ Aufwertung des Wohnumfeldes firr die gesamte
: Bevokerung

A

langfristig leistbarer Wohnraum
~ fur die breite Masse, der
« Teilhabe an der Gestaltung des
“eigenen Wohnraums und der
\ eigenen Lebensweise

\ ermaglicht
AV

\
N

FEEssEEEsssEEEsEEEEEEEEEEEEEs

I o
o
I o

als Alternative zum privaten+
gewerblichen Miet-
wohnungssektor
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WOHNWANDEL
= WOHNUNGS-
WANDEL?

Die heutige Vorstellung von Wohnen hat sich
mit der Urbanisierung und der Industriali-
sierung entwickelt. Das Bild einer Wohnung mit
hierarchisch-funktionell angeordneten Rdumen
ist stark verfestigt, die Rdume sind meist einer
Funktion zuordenbar: Wohnzimmer, Schlafzim-
mer, Kinderzimmer, Kiiche, Bad, Vorzimmer
und Gang.

Hannemann' bezieht sich in ihrer Beschreibung
der Merkmale des ,Idealtypus des modernen
Wohnens“ auf, durch die Soziologen Hartmut
Héuflermann und Walter Siebel bestimmten,
vier Merkmale?: die Wohnung als Ort der
»Nichtarbeit”, als Ort der Familie, als Ort der
Intimitdt und als Ware. Sie ergdnzt die Be-
schreibung der modernen Wohnung um ein
fiinftes Merkmal, die Technisierung.

In der folgenden Darstellung werden die fiinf
Merkmale aufgezahlt und beschrieben und mit
aktuellen Tendenzen verkniipft.

1 Hannemann 2014

2 siehe: Haulermann, H.; Siebel, W. (2000). Soziologie
des Wohnens. Eine Einfithrung in Wandel und Ausdif
ferenzierung des Wohnens. Weinheim/Miinchen:
Juventa.

Abb. 64
Das “Ganze Haus”
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Abb. 65
Die biirgerliche Wohnkultur
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Das moderne Wohnen:

Tendenzen

@ Durch die zunehmende Flexibilisierung der Arbeitszeit

Wohnung als Ort der ,,Nichtarbeit®
Trennung von Arbeiten und Wohnen.
Die Erwerbsarbeit wurde aus dem Haus ausgelagert.
Die Wohnung ist Ort der Intimitit, Erholung, Entspan-
nung und Reproduktion.

und dem Arbeitsortl' beginnen Wohnen und Arbeiten
wieder zu verschmelzen. Das ,Ganze Haus" (Abb.64) aus
der vorindustriellen Zeit kehrt zur'Lick.5

Die Familie, als Kernfamilie das zentrale Objekt fiir die
Standardisierung von Grundrissen, hat sich diversifiziert.

Wohnung als Ort der Familie

Die Kleinfamilie bestimmt den Wohnungsgrundriss.
In der vorindustriellen Lebensweise waren alle Funk-
tionen (Arbeit, Erholung, Schlafen, Essen, Beten,
Kinder) unter einem Dach. Das moderne Wohnen

separiert Funktionen und Personen.

Familienverhaltnisse andern sich schneller und tifter.6
Die im Funktionalismus von Wohnen abgeleiteten
Funktionen wie Essen, Schlafen, Hygiene und Sexualitat
bestimmten nicht mehr die Strukturen von Wohnen,
die Strukturen werden durch den Gebrauch bestimmt.
Wohnen st als performativer Vorgang zu denken.7

Wohnung als Ort der Intimitat

Trennung von Offentlichkeit und Privatheit.

Der Auszug der Arbeit und die Reduktion des
Haushalts auf die engsten Familienmitglieder schaffen
Raum fiir Intimitét, die biirgerliche Privatsphdre wird
angestrebt (Abb.65). Intimitét bezieht sich auf kérperli-
che Praktiken (Toilette, Sexualitit, Schlafen, Essen) aber
auch auf die Entfaltung der eigenen Emotionalitat und
Individualitat.

Wohnung als Ware

® Die Verlagerung der Arbeit aus der Wohnung war die
Bedingung fiir die Entstehung des privaten, biirgerlichen
Wohnens. Durch die Rickkehr der Arbeit dringt die
offentliche Sphare ein, es ist keine klare Trennung von
Privatheit und Offentlichkeit mehr mdglich. Die Trennung
wird auch durch neue mediale Maglichkeiten und Tech-
nologien zunehmend aufgehoben.8 Laut Terlinden bedeu-
tet die Auflésung dieser sozial-rdumlichen Sphéaren ,[..]
dass es die Birgerliche >>Dreieinigkeit<< von Privatheit,
Frauenbild und Wohnkultur nicht mehr geben wird“.9

Die Wohnung wird durch Kauf oder Miete erlangt.
Alternative Modelle der Wohnversorgung treten
in den Hintergrund. Der Zugang und die Nutzung
von Wohnungen sind rechtlich geregelt. Die Wohn-
versorgung wird durch Marktwirtschaft und Politik
bestimmt, der Wohnungsmarkt wird zunehmend
liberalisiert.

Die Attraktivitat von Immobilien als Finanzanlage nimmt
zu. Die Wohnung wird auch in ihrem Grundriss ,waren-
formiger”. Wohnungen, die als Anlageobjekt erstanden
werden, sollen unspezifisch sein.1

Wohnung als Ort der Technisierung
Technische Erfindungen verdinderten

den Wohnungsgrundriss.

Der Fernseher nahm Einzug in die Wohnung, die
Relevanz des ,Internet der Dinge“ fiir den Wohnraum
nimmt zu.

3 basierend auf Hannemann 2014
und HdiufSermann und Siebel 2000

4 Terlinden 2002: 116
5 Dell 2013: 7
6  Schneider und Heckmann (Hg.) [1994] 2018: 37
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® Neue mediale Méglichkeiten und Technologien stellen
eine neue Offentlichkeit her und heben so die Trennung
zwischen Offentlichkeit und Privatheit auf.

Sie ermadglichen einerseits eine Entlastung des Wohn-
alltags, erfordern aber auch neue Konzepte fiir ein
Wohnenim Schnittpunkt von privat und b'ffentlich.”

7 Dell 2013: 163

8 Terlinden 2002: 116

9 a.a.O.: 118; Hervorh. i.Orig.

10 Schneider und Heckmann (Hg.) [1994] 2018: 36ff.
1 Terlinden 2002: 117
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Fazit

Die Tendenzen der Flexibilisierung und Diver-
sifizierung betreffen personliche Lebensldufe
und somit auch berufliche Entwicklungen.™
Diese Pluralisierung der Lebensstile wirkt sich
auf den Wohnungsmarkt zunehmend als Singu-
larisierung und so auf die Zunahme von Einzel-
haushalten aus.”

Lebensformen sind nicht mehr dauerhatft,
stattdessen entsteht eine Vielzahl an Lebens-
weisen und Wohnvorstellungen, die durch das
Angebot nicht befriedigen werden kénnen.'
Die zunehmende Personalisierung und Indi-
vidualisierung machen es notwendig, Wohnen
nicht als fertiges Produkt zu sehen, sondern als
sich kontinuierlich entwickelnde, verandernde
Infrastruktur. Die Wohnung soll widhrend dem
gesamtem Lebenszyklus auf die verdndernden
Bediirfnisse der BewohnerInnen eingehen."
Auch das Nebeneinander von heterogenen
Lebensstilen fordert neue Konzepte fiir den

zukiinftigen Wohnungsbau.'®

Die Unbestdndigkeit und Differenzierung der
Lebensstile stimmt nicht mit der Wohnungs-
produktion iiberein: es werden konventionell
geschnittene und dimensionierte Wohnungen
angeboten. Zudem liegt der Fokus in der
Wohnungsplanung und im Wohnungsbau
noch immer auf der klassischen Familie als
Leitbild." Das bedeutet, dass die Funktionen
der Wohngrundrisse auf die Anforderungen
der Kernfamilie abgestimmt sind."® Lootsma
beschreibt diese Abhingigkeit so: “Das bedeu-
tet, dass unsere gegenwirtigen Normen und
Vorschriften von ihrem Wesen her mit der in-
dustriellen Produktion verkniipft sind”"? Doch
diese produzierten Standardgrundrisse verlieren
an Wert, da die Bedeutung der Kernfamilie
nachldsst und die zu bedenkende BewohnerIn-

nenschaft heterogen ist.2

Ein Blick auf das Wohnungsangebot
zeigt, dass sich die Wohnungen trotz
dem Wandel der Lebensstile nicht

verandert haben.

12 Terlinden 2002: 116

13 Dell 2013: 168

14 Schneider und Heckmann (Hg.) [1994] 2018: 38
15 Pirinen 2014: 300

16  Spellerberg 2001
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17 Dell 2013: 165f.

18 Schneider und Heckmann (Hg.) [1994] 2018: 39
19 Lootsma 2002: 107

20 Schneider und Heckmann (Hg.) [1994] 2018: 36

02 - WOHNRAUM

AUSWIRKUNGEN AUF
DIE WOHNUNGS-
PLANUNG

Der beschriebenen Tendenz zur Differenzierung
soll nicht durch eine direkte Ubersetzung der
diversen Lebensstile in die raumliche und funk-
tionale Struktur von Wohnen begegnet werden,
vielmehr braucht es Strukturen, die Unvorher-
sehbarkeit aufnehmen kénnen:

“Die Differenzierung der
Haushalte und Lebensstile legt es
zusammenfassend nahe, weniger
spezialisierte Wohnungsgrund-
risse fur bestimmte, vielleicht
sogar abnehmende Gruppen

zu bauen als flexibel nutzbare
Wohnungen und Infrastrukturein-
richtungen, damit reibungslosere
Wechsel der Bewohner maglich
werden”.?

Das darf laut Prigge nicht bedeuten, den Grun-

driss vollig zu entleeren:

“Es geht alsoin der zuklinftigen
Architektur des Wohnens nicht
wie in den Aufweitungsversuchen

21 Spellerberg 2001: 285

-107 -

der Moderne um einen vollstandig
offenen Grundriss, der die Wohn-
raume zu nutzungsneutralen
Hullen entfunktionalisiert; es
geht nicht um blof3e Entprogram-
mierung des modernen Grund-
risses (>>befreites Wohnen<<),
sondern um die Moglichkeiten der
Selbstprogrammierung: Die Be-
nutzer der Wohnung mussen den
Raumen Nutzungsarten praktisch
zuschreiben und raumliche Ein-
heiten selbst >>schalten<<konnen,
um damit ihr eigenes Wohnpro-

gramm zusammenzustellen”.?

Christopher Dells ,space of
possibility”

Mit der Frage, wie Unvorhersehbarkeit in die
Planung integriert werden kann, setzt sich auch
der Theoretiker und Urbanist Christopher Dell

auseinander.

In der Schrift ,Towards the Improvisation of
Space“23 beschreibt er, wie wie Raum und Im-
provisation zusammenspielen konnen. Dabei
geht er vom stddtischen Mafistab aus, von der

22 Prigge 2002: 195; Hervorh. i.Orig.
23 Dell 2017



TEIL2

Stadt als Raum voller Verinderungen, sich
tiberschneidenden Bewegungen und unvor-
hersehbaren Situationen, der im Kontrast zu
den rigiden Pldnen der Stadtplanung steht. Er
definiert die Stadt als einen Mdglichkeitsraum,
als ,space of possibility”, die konstruktive Basis
der Stadt ist die Moglichkeit. Fiir ihn ist die
Stadt somit kein Objekt, sondern ein Prozess.2%
Stadtplanung wird damit zum umgekehrten
Funktionalismus, der aus der Nutzung der Stadt
heraus entsteht?®, und somit improvisiert.

Um zu verdeutlichen, wie Improvisation
riumlich funktionieren kann, verweist er auf
den ,Fun Palace” von Cedric Price aus den
1960er-Jahren. Als Prototyp einer performa-
tiven Maschine, die sich an die Bediirfnisse und
Wiinsche der NutzerInnen adaptiert, kann der
»Fun Palace® scheinbar alle Moglichkeiten und
Eventualititen im Voraus planen und sich an-
passen. Die Improvisation von Raum findet fiir
Dell letztlich dann statt, wenn sich die Form aus
Bewegungen ergibt. Architektur soll somit aus
einer situativen Bewegung entstehen und kann
dadurch zu einer Architektur der Aktivierung,
Befahigung und Ermoglichung werden.

Das Konzept der Improvisation von Raum lasst
sich neben der Stadt und der Architektur auch
auf die Ebene des Wohnraumes iibertragen.
Als konkrete Umsetzung identifiziert Dell
das Konzept des Architekturbiiros ,Lacaton
& Vassal, das neue rdaumliche Strukturen
und damit neue Rdume produziert. In ihren
Projekten eroffnen ,Lacaton & Vassal” neue,
private Freirdume, die angeeinget werden

24 Dell 2017: 120
25 a.a.0.:128
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konnen. Der zusdtzliche Raum bietet Potential
fir Erfahrungen, Bewegungen und Qualitét
tiber einen unbefristeten Zeitraum. Diese
Verkniipfung von Architektur mit Zeit verbin-
det die Konzepte von ,Lacaton & Vassal” und
Cedric Price und macht Architektur fahiger fir
Verinderung und Verwandlung.?¢

Umsetzung

Neue Losungen, die Wohnen als Prozess verste-
hen und moglichst offen lassen wollen, miissen
also zwangsldufig den Faktor der Unbestimmt-
heit in die Planung aufnehmen.

Die Grundlage dafir
stellt die Wiederein-
fuhrung des Faktors
,Zeit” in die Planung dar.

Planungsinstrument dafiir ist der Entwurf, der
auf unterschiedliche Moglichkeiten vorbereiten
soll.?’

Dabei gilt als wichtigstes Kriterium, Funktionen
nicht in der gebauten Struktur festzuschreiben,
sondern diese iiber die Zeit hinweg von Nutzer-

Innen bestimmen und aktualisieren zu lassen.

26 a.a.0.:131-134
27 Dell 2013: 190ff.

02 - WOHNRAUM

Dadurch soll die Struktur unterschiedliche
Nutzungen, Lebensstile, Haushalte, Familien,
Kulturen und Wohn- und Arbeitsformen ver-
arbeiten konnen. Das wird zum Beispiel durch
nutzungsmaximierte Gebdude moglich, die
umprogrammiert werden konnen und die Tren-
nung und Verbindung von Einheiten zulassen.?®
Durch eine minimale Struktur entstehen so
maximale Nutzungsmoglichkeiten. Das bedeu-
tet, durch den Einsatz von Standard und Stan-
dardisierung im Entwurf wird Selbstprogram-
mierung durch die BewohnerInnen méglich.?’

Neben der Uberlagerung von Programmen und
Nutzungen entstehen durch die Anwendung
von Selbstprogrammierung im Wohnen laut
Prigge auch Schnittpunkte, in denen sich private

und 6ffentliche Funktionen iiberlagern.*

Die Fahigkeit einer Struktur, unterschied-
liche Lebensstile aufnehmen zu konnen, fiithrt
zwangsldufig zu der Frage, wie in solchen
Strukturen zusammen oder nebeneinander
gelebt werden kann. Diese und weitere Heraus-
forderungen eines prozessorientierten Wohnens
gilt es, durch architektonische Loésungen zu
beantworten.

Eine Struktur, die Selbstprogrammierung zu-
lasst, ist demnach die Grundvoraussetzung, um
verandernden Wohnbedurfnissen gerecht zu
werden und eine langfristige und somit nachhaltige
Nutzung von Wohnraum zu garantieren.

28 Schneider und Heckmann (Hg.) [1994] 2018: 37ff.
29 Dell 2013: 190ff.
30 Prigge 2002: 195
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BEISPIELE

Tour Bois le Prétre

Wo? Paris
Wer? Umbau durch Lacaton & Vassal, Druot
Wann? 1961

Was? Nutzungsneutralitit -> neue Hiille schafft
eine Raumerweiterung: Wintergdrten mit ther-
mischen Vorhidngen lassen die BewohnerInnen
iiber die Nutzung des zusdtzlichen Raumes

entscheiden’

Abb. 66
Grundriss-Schema

Abb. 67
Innenansicht eines
vorgesetzten
Wintergartens

1 Baunetz 2012

-10-

Abb. 68

AuBenansicht des Tour Bois le Prétre, dessen Bewohnerlin-
nen durch eine kostengiinstige Sanierung neuen Wohnraum
erhielten

02 - WOHNRAUM

Robin Hood Gardens

Wo? London
Wer? Alison und Peter Smithson
Wann? 1972 bis 2019

Was? Nutzung Erschlieffungsraum -> Konzept

»Streets in the sky”: breite Laubenginge als
kommunikative Rdume, die unterschiedliche
Nutzungen zulassen und von den Bewohner-
Innen angeeignet werden konnen; Nischen
schaffen  Privatsphdre innerhalb der Er-
schlieung 2

L T LI

Abb. 69
Grundriss-Schema

Abb.70
Laubengange als
,Streets in the sky”

2 Schneider und Heckmann (Hg.) [1994] 2018: 45

-m-

Abb. 71
AuBienansicht der Robin Hood Gardens, einem der
bekanntesten Sozialwohnkomplexe aus den 60er Jahren




TEIL2

Wohnbau Graz-Strafigang

Wo? Graz
Wer? Riegler Riewe Architekten
Wann? 1994

Was? Schaltbarkeit / Nutzungsneutralitit ->

Vielfachnutzung der Grundrisse wird durch
Zirkulationsmoglichkeiten lings und quer,
durch eine zentrale Servicezone und gleich

grofle Riume moglich®

Abb. 74

AufBenansicht des low-cost Wohnbausin Graz,
der durch die Kombinationsmoglichkeiten der
Raume viele Wohn-Optionen bietet

/

—
[ —

oc—
—_—l e -

Abb.72

Grundriss-Schema

Abb.73 Abb.75
Verbindung /Trennung durch Schiebetiiren Falttiren ermdglichen Zirkulation

3 Schneider und Heckmann (Hg.) [1994] 2018: 35

-N2-

02 - WOHNRAUM

Kitagata Apartment Building,
Sejima Wing

Wo? Gifu, Japan
Wer? Kazuyo Sejima
Wann? 1998

Was? Zugénglichkeit / Modularitdt -> hinterei-
nander aufgereihten Rdumen mit unterschiedli-

chen Nutzungen ist ein Offentlicher Gang
auf der einen Seite, ein privater Gang auf der
anderen Seite vorgeschaltet, dadurch werden
verschieden Arten des Zusammenwohnens
moglich; durchgesteckte Loggien als private

Freiraume®

Abb. 76
Grundriss-Schema

Abb.77
offentlicher Laubengang

4 Schneider und Heckmann (Hg.) [1994] 2018: 11

-N3-

Abb.78

AufBenansicht des Sejima Wing: Das Konzept des
Zimmers als ,Grundbaustein” ist auch von aufien
ablesbar

Abb.79
durchgesteckte Loggia




TEIL2 02 - WOHNRAUM

Wohnhaus Hansaviertel Wohnhochhaus Hansaviertel

Wo? Berlin Wo? Berlin
Wer? Alvar Aalto Wer? Van den Broek/Bakema
Wann? 1957 Wann? 1960

Was? Schliefung und Offnung -> der ,, Allraum”
als offener Wohnraum, private Bereiche

Was? Nutzung Erschlieffungsraum -> Erschlie-
fungsraum verbreitert sich und wird zu einer

} i r B

werden durch Stiitzen, Wiande und Stabwénde \ Gemeinschaftsloggia®
hergestellt®
foA |

=

i
Abb. 80
Grundriss-Schema

Abb. 83

Grundriss-Schema

Abb. 82
AufBienansicht des Wohnhauses: Die Grundrisse sollen
ein kommunikatives Wohnen erméglichen

Abb. 85

AufBlenansicht des Bakema-van den Broek-Punk-
thochhauses: Split-Level Wohnungen werden von
einem Innengang erschlossen, auch die Haupt- und
Wohnungstreppen liegen im Mittelstreifen

Abb. 81

Innenansicht des
LAllraumes”, den Aalto fur
ein ,nicht hierarchisches
Familienleben” konzipierte

Abb. 84
Ansicht mit
Gemeinschaftsloggien

5 Schneider und Heckmann (Hg.) [1994] 2018: 11 6  Schneider und Heckmann (Hg.), [1994] 2018: 45
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TEIL2

Wohnhauser St. Alban-Tal

Wo? Basel
Wer? Diener & Diener
Wann? 1986

Was? Schaltbarkeit -> Servicezone wird aus-
gelagert und dient als zentraler Puffer, die
Zimmer sind somit ungestort und koénnen
einen nutzungsneutralen Charakter annehmen;
Zimmer lassen sich zusammenschalten’

Abb. 86
Grundriss-Schema

Abb. 88
die Rdume lassen sich
zusammenschalten

7 Schneider und Heckmann (Hg.) [1994] 2018: 49

-116 -

Abb. 87
AufBenansicht der Wohnhauser, die als freie Struktur
aus verbundenen Wohnraumen entworfen wurden

02 - WOHNRAUM

Shinonome Canal Court, Block1

Wo? Tokio
Wer? Riken Yamamoto & Field Shop
Wann? 2003

Was? Nutzungsneutralitdt / Nutzung Erschlie-
fungsraum -> Prinzip des ,free room™

Rdume ohne bestimmtes Programm liegen
zwischen Gang oder Gemeinschaftsterrasse
und Wohnung und sind so als neutrale Zonen
den Wohnungen vorgeschaltet; offnen sich
mit Glasfront an Offentliche Raume; Zwei-
geschossige  eingeschnittene  Loggien  als
Gemeinschaftsbereiche®

il i ul
TTT]

Grundriss-Schema

5.; I,.l |

8 Elser, Rieper und Kiinstlerhaus Wien 2009: 156

_ L iy i
.I""I.
I!-'II

Abb. 90

AufBlenansicht des Block 1, Teil des Shinomome
Canal Court-Projekt, das verdichteten und neu
gedachten Wohnraum bietet

Abb. 91

neutrale Radume grenzen
andie offentliche
Erschliefung /Gemein-
schaftsloggien



TEIL2

Wohnuberbauung Balance Uster

Wo? Uster, Schweiz
Wer? Haerle Hubacher Architekten
Wann? 2001

Was? Zuginglichkeit / Nutzungsneutralitdt

-> durch einen umlaufenden Umgang, zwei
Zugange und eine zentrale Servicezone kénnen
die Etagen unterschiedlich geteilt werden’

Abb. 92
Grundriss-Schema

Abb.93

durchgehender Umgang
mit zwei Zugangen zu den
Etagen

9  Elser, Rieper und Kiinstlerhaus Wien 2009: 182

-8 -

Abb. 94

AufBlenansicht von zwei der sieben Punkthauser,
die als Alternative zu Einfamilienhdusern errichtet
wurden

02 - WOHNRAUM

Wohnbau Grieshofgasse

Wo? Wien
Wer? Helmut Wimmer
Wann? 1996

Was?  Nutzungsneutralitit /  Schaltbarkeit

-> gleichwertige Zimmer sind jeweils um
eine Serviceeinheit gruppiert, Schiebewand-
konstruktionen ermdéglichen die Trennung oder
die Verbindung von Rdumen je nach Bedarf der

BewohnerInnen'®

SR

Abb. 95
Grundriss-Schema

10 Wimmer & Partner o.].a

-Nn9-

Abb. 96

Fassade des Wohnbaus, die auch nach auien

ein SchlieBen und Offnen zuldsst

Abb. 97

Visualisierung des
Konzeptes eines
Jkontinuierlichen Gesamt-
raumes” durch Wimmer &
Partner



TEIL2

Kraftwerk1, Heizenholz

Wo? Zirich
Wer? Adrian Streich Architekten AG
Wann? 2012

Was? Modularitdt / Auslagerung -> Cluster-

Wohnungen: Individualzimmer mit Sanitarzelle
und Teekiiche sind um Gemeinschaftsflichen
gruppiert"

Abb. 98
Grundriss-Schema

Abb. 99
ErschlieBungsraum mit
Terrassen

1 Kraftwerk 1 o.].

-120 -

Abb.100
Gemeinschaftsbereich einer Cluster-Wohnung

02 - WOHNRAUM

Wohnbau “Baugruppe LiSA”

I il iHiHJ AIA'“\_‘_"'!__

Wo? Seestadt Aspern, Wien
Wer? Wimmer & Partner
Wann? 2015

L[TLL] ;-

Was? offene Struktur -> eine offene Struktur die
lediglich die Sanitdrzelle sowie eine Zonierung
- von privat bis halbprivat - vorgibt und somit
die NutzerInnen tiiber Grofle und Zuschnitt
entscheiden ldsst; die Erschliefung wurde

vorgelagert'?

Abb.102
vorgelagerte ErschlieBung mit angrenzenden
privaten Freiraumen

Abb.101
Grundriss-Schema

Abb.103

eine offene Struktur
lasst verschiedene
Wohnungszuschnitte zu

12 Wimmer & Partner 0.].b
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TEIL3

KRITERIEN

Die Struktur des skalierten Mietshdusersyn-
dikat-Modells und die sich verindernden
Anforderungen an Wohnraum werfen folgende
Frage auf:

Wie lasst sich Wohnraum vorstellen, der nicht als Ware
verwertet werden kann oder als individuelles Eigentum funk-
tionieren soll?

Wie kann ein Raum entwickelt werden, der verschiedene, sich
verandernde Lebensformen und Nutzungen aufnehmen kann
und Privatheit und Gemeinschaft zulasst?

Diese und weitere Kriterien fiir den Wohnraum
werden nebenstehend aufgezeigt. In Folge
werden sie in rdumliche Begriffe tibersetzt, aus
denen im nichsten Schritt eine neue raumliche
Anordnung entworfen wird.

Aus Basis dieser raumlichen Anordnung kann
eine raumlich-konstruktive Losung, in Form
eines Prototyps, vorgeschlagen werden, welcher

-> die Grenzen der Wohnung als verwertbares Eigentum auflost
-> die Auslagerung von Nutzungen und das Teilen von Raum erlaubt

-> durch Umverteilung von Raum und Nutzungsanderungen die Moglichkeit bietet, auf
verandernde Bediirfnisse und den Bewohnerlnnenwechsel einzugehen

-> das Offnen oder SchlieBen des Wohnraums durch die Bewohnerlnnen zulisst

-126 -

Kriterien
fur Wohnraum

Ubersetzung
inraumliche Begriffe

,ZURUCK IN DIE ZUKUNFT"

01- KONZEPT
MHS+
= Wohnversorgungs- verdndernde
modell

Wohnbediirfnisse

soll nicht als Ware/

Y

fertige§ Pr.odukt verschiedene Lebens-
funktionieren formen+Nutzungen aufnehmen
Umverteilung auch auf :
Wohnraum-Ebene
zulassen v
Mitbestimmung der : Nebeneinander von
BewohnerInnenwechsel Lebenssituation durch die | i verschiedenen Wohn-
vorsehen BewohnerInnen  situationen ermoglichen
, ——
Privatheit und Gemein- | :
schaft zulassen
< * Auslagerungen von e; """"
T Nutzungen erlauben [ | |
die Grenzen der Wohnung Offnung oder SchlieBung
auflésen P zulassen
\ ;l\ < =
Nutzungsidnderung Variable Zuordnung von
zulassen Flachen ermoglichen
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S S L <L
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01- KONZEPT

PROTOTYP

Fir den Bau des Prototyps wird eine
kostengiinstige, vorgefertigte Betonkonstruktion
vorgeschlagen. Durch serienméflig produzierte
Betonfertigteile, die in Skelett-Bauweise zusam-
mengefiigt werden, soll ein giinstiger Wohnbau
entstehen. Ein zentraler Sanitdrkern macht den
Baukorper effizient und ldsst, durch die unter-
schiedliche Zuteilbarkeit zu den angrenzenden
Réumen, verschiedene Wohnungszuschnitte zu.

Da die Miete im MHS-Modell unmittelbar
von den Baukosten abhingt, kann durch die
kostengiinstige Bauweise auch die Miete gesenkt
werden. Der Wohnbau wird soweit fertig-
gestellt, dass er einzugsbereit ist. Dabei wird
der Innenausbau und die Ausstattung auf ein
Minimum beschréinkt: die Gebaude bleiben roh
und sollen durch die BewohnerInnen angeeig-
net und belebt werden.

(v.0.n.u.)

Abb.104
Stiitzenraster

Abb. 105
Stiitzenraster und Sanitarkern

Abb.106
die rohe Grundstruktur, die an die Bewohnerinnen
tibergeben wird

-129 -
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Beispiele einiger, durch die Schaltbarkeit moglichen

Wohnungszuschnitte

************

,,,,,,,,,,,,,,

******

————————

Die Anordnung der Rdume und ihre Eigen-
schaften ermoglichen es den BewohnerInnen,
ihren Wohnraum selbst zu programmieren.
Réume lassen sich tiber die gesamte Nutzung
hinweg unterschiedlich kombinieren und lassen
so Veranderungen und verschiedene Wohnfor-
men zu.

An den Laubengang angrenzende Schaltraume
konnen als separate Einheiten genutzt werden.
Der Sanitdrkern kann ebenfalls je nach Bedarf
zugeteilt werden. Zwischen den Einheiten
werden Leerrdume freigelassen, welche die
vertikale Erschliefung aufnehmen oder als ge-
meinsame Freirdume dienen. An den vertikalen
Erschliefungsraum  angrenzende Einheiten
werden aufgrund des offentlicheren Charakters
Sondernutzungen und Gemeinschaftsraume
angesiedelt. Durch die eingeriickten Eingénge
entstehen zudem Nischen, die einen privaten
Charakter annehmen konnen.

Abb. 107 Grundrisskonzept:
Nutzungsneutralitat und

Schaltbarkeit

1:200

01- KONZEPT

]

-131-

Grundriss einer Nutzungsvariante

Abb.109
1:200



TEIL3 01- KONZEPT

ErschlieBungsraum

Die Nischen und Leerrdaume sind Teil der
ErschlieBung. Uber den Laubengang erfolgt
der Zugang zu den Wohneinheiten. Die daran
angrenzenden Réaume erhalten damit einen
offentlicheren Charakter, sie konnen beispiels-
weise als Arbeitsrdume, Wohnrdume oder
Gidstezimmer genutzt werden und koénnen
separat vermietet werden. Der Laubengang
als  ErschlieBungstyp  ermoglicht  diesen
separaten Zugang zu den Rédumen, dadurch

werden Moglichkeiten und Unvorhersehbares

miteingeplant.
Auf der anderen Seite der Einheiten werden
Balkone, als private Freirdume, angeordnet.

Wo fangt Wohnen an?

Durch die Verbindung mit Leerrdaumen und

Nischen wird Erschlieflungsraum mehr als nur
~Wegraum zwischen dem offentlichen und dem
privaten Bereich!,

Er kann durch diese rdumliche Formulierung

auch zum Aufenthaltsraum werden und durch

die BewohnerInnen mit Programm aufgeladen
werden. Dadurch werden die Grenzen der ABBLIIO
Wohnung aufgelést. ErschlieBungsraum des Prototyps: vertikale ErschlieBung, Laubengang und private Nischen
Zudem  sind  Erschlieffungsrdaume  und 1:200

Freirdume auch die ,Verbindung nach auflen®

Damit werden sie zum Filter, der Intimitét

steuert und die unmittelbare Nihe unter-

schiedlicher Lebenswelten ermoglicht.?

1 Schneider und Heckmann (Hg.) [1994] (2018): 42
2 aaO.:42f
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Nutzung eines Schaltraums am Laubengang als Biiroraum
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Abb. 113
durchgesteckter Wohnraum
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Abb. 14
Laubengang mit Nischen
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Abb. 115
durch eine nutzungsmaximierte und durchlassige Erdgeschosszone kdnnen

neue Qualitaten fiir das Wohnumfeld geschaffen werden
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TEIL3 02 - KONTEXT

Von den 50er bis zu den 80er Jahren entstanden
viele Wohnanlagen in Wien, die meisten als
Zeilenbebauungen. Die locker bebauten Gr-
undstiicke, auf denen neben grofSziigigen Griin-
flichen zwischen den Zeilen auch viel Fliche
fir oberirdische Parkplitze eingeplant wurde,
bieten Potential, um die Stadt weiterzubauen.

Durch eine Nachverdichtung dieser Wohn-
siedlungen kann leistbarer Wohnraum zur
Verfiigung gestellt werden. Dabei spielt die die
einheitliche Eigentiimerstruktur eine wichtige
Rolle: Ein grofer Teil dieser Grundstiicke samt
Wohnbebauung gehért der Stadt Wien. Durch
einen Pachtvertrag konnten die Grundstiicke,
wie bereits in Fine Zukunftsvision beschreiben,
dem MHS+ zur Verfiigung gestellt werden.

Die meisten Grofiwohnsiedlungen liegen in den Abb. 116

Randbezirken von Wien, viele davon sind an griinderzeitlicher Bestand und Lage der Wohnsiedlungen
aus den 50er bis 80er Jahren in Wien

das U-Bahn-Netz angebunden. ->

Griinderzeit
[ | Wohnsiedlungen 1945-80
. Gemeindebauten

. U-Bah Abb. 117
“bain Gemeindebauten in Wohnsiedlungen der 50er
"=~ U-Bahn-Ausbau bis 80er Jahre und U-Bahn-Netz

-140 - -141-



TEIL3

Fiir die MieterInnen der bestehenden Wohnan-
lagen soll durch das Weiterbauen ein Mehrwert
geschaffen werden. Mit der neuen Dichte soll
auch eine Steigerung der Mobilitdt einhergehen
und zusitzliche Qualititen im Wohnumfeld ges-
chaffen werden. Zum einen konnen Freirdume
durch eine neue Gestaltung besser genutzt
werden, zum anderen kann eine bessere infra-
strukturelle Versorgung und ein zusitzliches
kulturelles und soziales Angebot geschaffen
werden.

Fiir MieterInnen der Bestandsgebdude ergeben
sich durch das Weiterbauen zudem neue Op-
tionen auf Gebaude-und Wohnraum-Ebene, da
neue Wohnformen, zusitzliche Nutzungen und
Auslagerungsmoglichkeiten ergénzt werden.

Da eine geplante Nachverdichtung bei Bestand-
smieterlnnen dennoch oft Angste hervorruft!,
muss von Beginn an eine Kommunikation mit
der bestehenden Mieterschaft forciert werden
und Strategien entwickelt werden, um ihre In-
teressen zu beriicksichtigen.

Beispielsweise kann bei sanierungsbediirfti-
gen Zeilenbebauungen durch eine Sanierung,
parallel oder im Anschluss zum Neubau, zugle-
ich eine Verbesserung fiir die BestandsmieterIn-
nen erreicht werden. Daneben sollen diese die
Moglichkeit bekommen, in die neu errichteten
Gebdude des MHS+ umzuziehen.

Fir die bestehende Mieterschaft nicht nur
Mitnutzung  sondern auch  Mitentschei-
dung zu ermdglichen - zum Beispiel
beziiglich der Nutzung von Griinrdaumen,

1 Gruberetal 2018: 73

der Erdgeschosszone oder gemeinschaft-
lichen Raumen - gilt also als grundlegende
Voraussetzung fiir das Weiterbauen einer
Wohnsiedlung.

Durch die Verflechtung der Wohnhauser iiber
das MHS+ wird auch ein Austausch zwischen
den Projekten wihrend der Nutzung mdglich.
Dadurch konnen Aufgaben, zum Beispiel in
der Hausbetreuung, umverteilt werden oder
Nutzungen mit anderen MHS+ Projekten geteilt
werden. Auch fiir die BewohnerInnen wird ein
Umzug oder Tausch zwischen Projekten leichter
moglich.

02 - KONTEXT

1

® Umverteilung von Aufgaben
©® Umzug ermdglichen

[RR]R[R|__/RVRY,
RRRR]_R|RRuR

SRR

estandsmieterln
122 ) 24
O @ Mitnutzung g ’

® Mitentscheidung

PR AR AR
[RRRRRRRtR

[RRE|R|R]RR|RR
RRRRRV|RRVRR

RR|E|||RR
RR|RRRV|RRR

GEBAUDE /
: + zusitzliche Nutzungen /
-7 + Auslagerungsmoglichkeiten /

s + neue Nutzungen in EG-Zone

RSN

+ gleichzeitige Sanierung

. N
+ der Bestandsgebdude ~ ~ « - - B Fid
-
-
+ Wohnraumangebot V- s
+ neue Wohnforme: A - g
-

TR -

QR RRRRRT

NN - N NN\

Neugestaltung der Freiraume WOHNRAUM H GEBAUDE H MTIER }%{ MHS+NETZWERK }g
Offnung des Quartiers

+
+
+ Mobilitit
/ + kulturelles und soziales Angebot
+

infrastrukturelle Versorgung

| Z

Freiflichen Erdgeschosszone Offnungen

Abb.118
durch das Weiterbauen einer Wohnsiedlung entstehen
Qualitaten auf unterschiedlichen Ebenen
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der eingesetzte Protoyp in einem beispielhaften Kontext

Abb. 119
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und Kiinstlerhaus Wien 2009: 156.
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und Kiinstlerhaus Wien 2009: 182.
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Abb. 94: Auflenansicht von zwei der sieben Punkthiuser, die als Alternative zu Einfamilienhdusern errichtet
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Abb. 96: Fassade des Wohnbaus, die auch nach auflen ein Schliefen und Offnen zulisst. Wohnhausanlage
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Abb. 110: ErschlieBungsraum des Prototyps: vertikale Erschlieung, Laubengang und private Nischen 1:200.
eigene Darstellung.

Abb. 111: Nutzung eines Schaltraums am Laubengang als Biiroraum. eigene Darstellung.
Abb. 112: Wohnkiiche am Laubengang. eigene Darstellung.

Abb. 113: durchgesteckter Wohnraum. eigene Darstellung.

Abb. 114: Laubengang mit Nischen. eigene Darstellung.

Abb. 115: durch eine nutzungsmaximierte und durchléssige Erdgeschosszone konnen neue Qualititen fiir das
Wohnumfeld geschaffen werden. eigene Darstellung.
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