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VOM WOHNBAU  
ZUM STADTBAU

Rudolf Scheuvens

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

1	 WOHNUNGSMÄRKTE UNTER DRUCK

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

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

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

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

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

Hervorzuheben ist neben der Quantität auch der Fokus auf Qualität 
im wohnbaulichen Instrumentarium, das im Laufe seiner über 100-jährigen 
Geschichte kontinuierlich weiterentwickelt wurde und welches maßgeblichen 
Einfluss auf das Angebot, die Mietbelastung und die Qualität der Wohnbau-
ten nimmt. Wichtige Instrumente der Wohnbauförderung sind Bauträgerwett-
bewerbe mit ihren hohen Qualitätsstandards, die allen öffentlich geförderten 
Wohnbauprojekten zugrunde liegen. So wird jedes Wohnprojekt, für das eine 
Förderung beantragt wird, von einem inter- und transdisziplinär besetzten 
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Grundstücksbeirat anhand von vier Säulen (Architektur, Ökonomie, Ökologie 
und soziale Nachhaltigkeit) bezogen auf die Förderfähigkeit beurteilt (wohn-
fonds_wien, o. J.). Hierbei geht es beispielsweise um das Angebot an Ge-
meinschaftseinrichtungen ebenso wie um die Realisierung hoher Standards 
im Bereich des klima- und ressourcenschonenden Bauens. Es geht um As-
pekte der Alltagstauglichkeit der Gebäude wie der Wohnungen und um die 
Mitbestimmung der künftigen Bewohner:innen bei der Nutzung der Gebäude 
und der Infrastrukturen. Im ökonomischen Bereich stehen Kriterien eines ef-
fizienten Mitteleinsatzes mit Blick auf Investitions- und Folgekosten im Fo-
kus einer Bewertung. Der Gestaltungsanspruch umfasst das Gebäude, die 
Wohnung und die zugehörigen Freiräume (Wohnservice Wien, o.  J.). Auf 
der Basis rechtlicher Rahmenbedingungen, spezifischer Förderlogiken und 
komplexer, teils mehrstufiger Planungs- und Auswahlverfahren findet der  
geförderte Wohnbau zu seiner Bestimmung (Scheuvens, 2021, S. 389).

3	 KRITIK AN STANDARDREZEPTUREN

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

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

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

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

5	 DIE IMPULSE DER INTERNATIONALEN BAUAUSSTELLUNG  
WIEN 2022

Dieses hier kurz skizzierte Spannungsfeld und die damit einhergehenden Her-
ausforderungen bestimmten den Hintergrund der Internationalen Bauausstel-
lung 2022, die dem Neuen sozialen Wohnen gewidmet war. Im Rahmen ihrer 
sechsjährigen Laufzeit rückte sie die Sicherung des leistbaren Wohnens und 
den Aufbau sozialer, inklusiver Quartiere in einer stark wachsenden Stadt in 
den Fokus. In den vielzähligen Projekten ging es um gute Nachbar:innen-
schaft, um das klimaangepasste Bauen, um die Auseinandersetzung mit der 
Energie- und Mobilitätswende und um die Stimulierung einer urbanen Vielfalt 
in den neuen Quartieren. Ihren Fokus richtete die IBA_Wien im Wesentlichen 
auf die behutsame Weiterentwicklung und Qualifizierung von Planungspro
zessen und auf die Vernetzung der wesentlichen Akteure aus gemeinnützigen 
Wohnbauunternehmen, aus Architektur, Städtebau und Freiraumplanung, aus 
der Verwaltung wie aus Wissenschaft und Forschung und aus der Zivilge-
sellschaft. Damit forderte und unterstützte sie das bauplatz- und themenüber-
greifende Handeln, was in Retrospektive als der wesentliche Impuls dieser 
IBA_Wien bezogen auf die Weiterentwicklung des wohnbaulichen Instrumen-
tariums und der damit einhergehenden Prozesse betrachtet werden kann. 
Die IBA_Wien setzte nachhaltig wirkende Impulse und nahm damit Einfluss 
auf die Weiterentwicklung des wohnbaulichen Instrumentariums (Bernögger 



175

Vo
m

 W
oh

nb
au

 z
um

 S
ta

dt
ba

u

& Scheuvens, 2023). So wurde während der Laufzeit der IBA_Wien auch das 
neue Instrument des sogenannten Qualitätsbeirates eingeführt, dessen Auf-
gabe es ist, den Aufbau neuer Quartiere in einem integrativen und ganzheitli-
chen Verständnis zu begleiten, zu beraten und zu unterstützen. Vor allem ist es 
der IBA_Wien gelungen, dass die immer schwieriger werdenden Rahmenbe-
dingungen für geförderte Wohnbauten wie auch die Herausforderungen bezo-
gen auf Leistbarkeit, Inklusion oder Bestandserneuerung nun präziser als zuvor 
wahrgenommen und verstanden werden (IBA_Wien, 2022). Mit der IBA_Wien 
Neues soziales Wohnen hat die Stadt folglich schon einen wichtigen Schritt auf 
dem Weg vom Wohnbau zum Stadtbau unternommen.

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

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

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

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

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