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Kurzfassung

Diese Diplomarbeit versucht den gegenwartigen Diskurs aufzugreifen und untersucht
die Ursachen und Auswirkungen von unterschiedlichen sich aus der (Boden-)
Preissteigerung ergebenden Problemen und der Zurlckdrangung von leistbarem
urbanem Wohnraum. Als ein Losungsweg wird die stadtische Bodenpolitik gesehen,
wobei der Frage nachgegangen wird, welche bodenpolitischen Ziele die Stadt Wien
verfolgt und wie versucht wird diese Ziele zu erreichen. Weiters wird untersucht,
welche unterschiedlichen Instrumenten ihr zur Verflgung stehen, um in das
Marktgeschehen einzugreifen, was meist unvermeidbar mit einem Eingriff in das
private  Grundeigentum  oder die Interessen der  unterschiedlichen
Grundstickseigentiimer verbunden ist. In einem ersten Schritt wird der Begriff des
Grundeigentums von rechtlicher, sowie immobilienwirtschaftlicher Sicht beleuchtet,
wobei auch die theoretische Systematik der Bodenpreisbildung naher betrachtet wird.
Hinzukommend werden die sich, aus dem Wesen des Immobilienmarktes ergebenden
Probleme, wie die Finanzialisierung des Wohnraums, Spekulation oder
Verdrangungseffekte und steigende Hindernisse fur sozialen Wohnbau angefiihrt. Es
zeigt sich, dass ein Eingreifen in den Markt aus sozialpolitischen Grinden notwendig
erscheint. Die Ergebnisse der Arbeit verdeutlichen, dass Wien einen breiten
bodenpolitischen Zielkatalog aufgestellt hat und viele festgelegte Ziele vor allem im
Zuge von neuen Widmungsverfahren umgesetzt werden kénnen. Insbesondere wird
in Wien der Mechanismus durch ein Zusammenspiel von planungsrechtlichen,
konsensualen und marktkonformen Instrumenten charakterisiert. Die erfolgreiche
Schaffung von leistbarem Wohnraum ist meist vorrangig mit privatrechtlichen
Vertragen verbunden, welche im Zuge von Projektentwicklungen ausgehandelt
werden. Hierbei konnte eine gewisse Interventionslogik identifiziert werden, die die
hohe Relevanz des vertraglichen Instruments verdeutlicht. Der sogenannte
Stadtebauliche Vertrag nach 8la der Wiener Bauordnung ermoglicht der Stadt im
Kontext mit den festgesetzten Planungszielen eine Quote an geférderten Wohnungen
zu vereinbaren bzw. gewisse Bauplatze an stadtische oder gemeinnitzige
Gesellschaften zu Ubertragen. Bei der Analyse wird jedoch auch deutlich, dass der
Stadt Grenzen der Beeinflussbarkeit gesetzt sind, da der Einfluss auf
Grundeigentiimer mit bestehender Baulandwidmung oder ohne
Umwidmungserfordernis, rechtlich sehr stark beschrénkt ist. In Wien wird somit gerne
ein ,konsensualer und kooperativer Weg des Aushandelns vorgezogen, um die Ziele
der Stadt erfolgreich umsetzen zu kdnnen. Schlussendlich hat sich gezeigt, dass diese
Verfahren ein sehr langwieriger Prozess sind und es zukinftig mehr Standardisierung
braucht, welche von Seiten der Immobilienwirtschaft eingefordert wird und in Wien
noch nicht erkennbar ist.



Abstract

This diploma thesis tries to pick up the current discourse and investigates the causes
and effects of different problems resulting from (land-) price increase and the reduction
of affordable urban housing. Urban land policy is seen as a solution, whereby the
guestion is pursued, which ground policy aims the city of Vienna pursues and how it
attempts to reach these aims. Furthermore, the various instruments available to
intervene in the market, which is usually unavoidably associated with an interference
in private land ownership or the interests of different landlords. In a first step, the term
of land ownership is examined from a legal as well as real estate economic point of
view, whereby the theoretical systematics of land price formation is considered in more
detail. In addition, the problems arising from the nature of the real estate market, such
as the financialization of housing, speculation, or land crowding and increasing
obstacles to social housing, are cited, showing that intervention in the market seems
necessary for social-political reasons. The results of the thesis show that Vienna has
set a broad policy target catalog and that a lot of set aims mainly can be implemented
in the course of new land planning procedures.

It shows that in Vienna the mechanism is characterized by an interplay of planning law,
consensual and market conform instruments. The successful creation of affordable
housing is usually connected with private law contracts, which are negotiated in the
course of project developments. Here a certain intervention logic was identified, that
shows the relevance of this instrument. The so-called urban development contract
according to 8la of the Vienna Building Code allows the city in the context of the
planning aims to agree a quota of subsidized housing or transfer certain building sites
to municipal or non-profit companies. During the analysis, it also becomes clear that
the city has limits of influenceability, since the influence on land owners with existing
building land use or without the need of another plan, is very limited in law. In Vienna,
therefore, a "consensual" and cooperative way of negotiating is primarily preferred in
order to be able to successfully implement the aims of the city. The process itself takes
a lot of time and will need better standardization in the future. Which is demanded by
the real estate industry and is not yet recognizable in Vienna.
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Aus Grinden der leichteren Lesbarkeit wird in der vorliegenden Diplomarbeit die gewohnte
mannliche Sprachform bei personenbezogenen Substantiven und Pronomen verwendet. Dies
impliziert jedoch keine Benachteiligung des weiblichen Geschlechts, sondern soll im Sinne der
sprachlichen Vereinfachung als geschlechtsneutral zu verstehen sein.



1 Einleitung

1.1 Motivation

Die Motivation zu dieser Arbeit entwickelte ich einerseits durch eine intensive
Auseinandersetzung mit einschlagiger Literatur und auf der anderen Seite durch die
eigenen praktischen Erfahrungen im Zuge von durchgefuhrten Projekten. Dartber
hinaus war es mir ein Anliegen, an der gegenwaértig sehr ausgiebigen Diskussion
beziglich der Verknappung und Preisexplosion von stadtischem Bauland und den
damit steigenden Folgekosten fir Wohnraum zu partizipieren und mit dieser Arbeit
meinen eigenen Teil dazu beizutragen. Im Laufe meiner akademischen Ausbildung
habe ich fur mich selbst festgestellt, dass es innerhalb der Raumplanung zwei
unterschiedliche Denkrichtung gibt. Genau genommen geht es um das Verhindern
oder das Ermoglichen. Das breite Wissen und die Interdisziplinaritat des Faches lasst
sich sowohl flr sozialwohlorientierte Zwecke, aber genauso auch fur kapitalistische
Zwecke nutzen. Mit dieser Arbeit soll auf beiden Seiten ein Verstandnis fir die jeweils
andere Denkweise erzeugt werden, die sich vor allem im Zusammenhang mit privatem
Grundeigentum und der gewinnorientierten Verwertung von Raum im Spannungsfeld
mit einer am Wohle Aller orientierten Planung ergibt. Als kleiner Denkanstol3 diente
u.a. das Zitat des ehemaligen deutschen Bundesministers fir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau, Hans-Jochen Vogels, in dem er die Problematik
eindrucksvoll auf den Punkt brachte:

,IN Munchen ist der Bodenpreis seit 1950 bis heute um etwa 36.000 % gewachsen!*
(vgl. Vogel 2016: The Property Drama)

1.2 Allgemeine Einleitung in das Themenfeld

Diese Arbeit versucht einen kleinen Teil des aktuellen und sehr weitreichenden
Themenfeldes der leistbaren Wohnraumversorgung zu untersuchen und setzt dabei
bei einer Betrachtung des vorgelagerten Grundstickmarktes an.

Fur alle menschlichen Bedirfnisse wie Wohnen, Arbeiten und Produzieren wird Boden
bendétigt. Bei Boden handelt es sich, abgesehen von kinstlichen Landaufschittungen
in einigen Teilen dieser Erde, um eine nicht vermehrbare Ressource und damit um ein
nicht endlos zur Verfigung stehendes Gut. Die zu einem Grof3teil in Privatbesitz
befindlichen Flachen sind oftmals sehr ungleich verteilt und jeder Eigentimer hat
grundsatzlich das Recht mit seinem Grund und Boden nach seinem Belieben zu
verfahren. Vor allem in wachsenden Stadten ist die Nachfrage nach Boden sehr hoch,
was die Preise fur eben diesen empfindlich verteuern kann. Ein Eigentimer wird in der
Regel immer bestrebt sein, auch den hochstmdglichen Betrag dafur zu verlangen. In
spekulativer Absicht - in Anbetracht einer moglichen Wertsteigerung - werden
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Grundstiicke auch oft gar nicht erst verkauft oder bebaut. Das Ziel, glinstigen Grund
und Boden und in weiterer Folge leistbaren Wohnraum zur Verfiigung zu stellen wird
hierdurch jedoch immer weiter eingeschrankt. Die Lage spitzt sich schlief3lich zu, wenn
das Angebot die Nachfrage nicht mehr befriedigen kann. Wohnraum kann als
Grundbedurfnis bezeichnet werden, das ein zufriedenes Leben ermdglichen soll.
Dabei soll dieser vor allem leistbar bleiben. Die Problematik wird dabei vor allem fr
gemeinnitzige Wohnungsunternehmen zu einem steigenden Hemmnis. ,83% der
GBV sehen in den hohen Grundstickspreisen und mangelnder Verfugbarkeit von
Wohnbauland die gréfte Herausforderung flr den gemeinnitzigen Wohnbau“ (gbv.at
0.J.). Bei der Diskussion nach Losungsansatzen kommt schlief3lich die Raumplanung
ins Spiel. Kaum ein anderes Fachgebiet vermag derartig in die personlichen
Eigentumsverhéltnisse einzugreifen wie jenes der Raumplanung, als deren
wesentliche Aufgabe es angesehen werden kann, ein Korrektiv im Interesse der
ansonsten aus dem Ruder laufenden Entwicklung zu sein (vgl. Sitte/Wohlschlagel
Hrsg. 2001). Schliel3lich ist es das Ziel vieler Kommunen der zuvor erlauterten
Problematik mit unterschiedlichen Methoden und Instrumenten zu begegnen.

Auch innerhalb der Stadtgrenzen von Wien werden die Grinde Uber kurz oder lang
immer knapper werden. Mithilfe des Wiener Stadtentwicklungsplans 2025, kurz STEP,
begegnete die Stadt Wien diesem Umstand mit einem politischen Bekenntnis zur
»,Mobilisierung®“ der bendtigten Flachen. Der aktuelle Stadtentwicklungsplan hat, wie
die Plane davor, einen strategischen Charakter. Dabei soll er die Richtung der
Stadtentwicklung bis 2025 vorgeben. Innerhalb von drei grof3en Kapiteln, wurden acht
Schwerpunktthemen festgelegt, die dabei helfen sollen, die Wachstumspotenziale
Wiens zu realisieren (vgl. wien.gv.at: 2018).

Das fiur die Thematik dieser Arbeit interessante Kapitel ,Flachen fir das
Stadtwachstum® geht davon aus, dass in Wien Flachen in einer Gro3enordnung zur
Verfigung stehen, die es ermoéglichen bis zu 135.000 Wohneinheiten zu errichten.
Nicht beinhaltet sind dabei Kleinvorhaben wie Einzelparzellen, Bauliicken oder
Dachausbauten. Die Anzahl von 135.000 Wohneinheiten entspricht im Vergleich dem
gesamten Wohnbestand des 12.,13. und 14. Bezirks. Die Stadt geht weiters davon
aus, dass bei vollstandiger Ausschopfung dieses Potenzials Wohnungen,
Arbeitsplatze sowie soziale und technische Infrastruktur fir Gber 200.000 Menschen
bereitgestellt werden konnten (vgl. MA 18 2014: S. 48). Dies entsprache somit beinahe
der gegenwartigen Einwohnerzahl von Linz.

In der Zukunft mdchte Wien eine stadtvertragliche und ressourcenschonende
Stadtentwicklung und -erweiterung vorantreiben, verweist dabei jedoch darauf, dass
dies nur mdoglich ist, wenn die gegebenen Potentiale auch wirklich Zur Umsetzung
kommen kénnen. Betreffend die Flachenrealisierung werden hierzu folgende Aspekte
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fokussiert:
(vgl. ebd.: S. 48)

e ,Das Wachstum der Stadt gut zu managen, bedeutet die vorhanden
Flachenpotenziale verfugbar zu machen und zu entwickeln. Wichtige
Voraussetzung dafir ist die Mdoglichkeit, offentliche Interessen beim
Flachenankauf — unter Wahrung berechtigter privater Interessen — effizient
durchsetzen zu konnen. Bestehende rechtliche Grundlagen, Verfahren und
Instrumente mussen dafur entsprechend weiterentwickelt werden.”

(ebd.: S. 49)

e ,Das Wachstum Wiens wird sich aller Voraussicht nach tber 2025 hinaus
fortsetzen. Es ist daher heute schon notwendig, Vorbereitungen fur den
kinftigen Flachenbedarf zu treffen, und in Abstimmung mit der Infrastruktur-
und Grunraumplanung sowie durch Kooperation in der Stadtregion Standorte
zu sichern, die fur die langfristige Siedlungsentwicklung geeignet sind.”

(ebd.: 2014: S. 49)

Wien mochte Flachenpotenziale konsequent entwickeln. Bis zum Jahr 2025 soll die
Siedlungsentwicklung auf den bereits im STEP 2005 ausgewiesenen Potentialflachen
realisiert werden. Dabei wird jedoch zugegeben, dass nicht alle bendtigten Flachen
auch fir eine geplante Nutzung zur Verfigung stinden. Fir damit
zusammenhéngende erweiterte Handlungsmaoglichkeiten brauchte Wien eine
Weiterentwicklung des Rechtsrahmens, um die Mobilisierung der Flachen
voranzubringen. Diese Situation soll sich also zukinftig andern wobei hinkiinftig neue
Instrumente der Flachenmobilisierung erprobt und weiterentwickelt werden sollen. (vgl.
ebd.: S. 52).

Daruiber hinaus vertritt Wien weiterhin die Position, dass die Tradition des kommunalen
und gefdrderten Wohnbaus, die soziale Durchmischung sicher stellt. Leistbarkeit bei
einer hohen Wohn- und Lebensqualitat wird fur die Stadt auch zukinftig eine wichtige
Position im Zusammenhang mit stadtischen Wachstum einnehmen (vgl. ebd.: S. 9).

1.3 Problemstellung und Forschungsfragen

Der Umstand den vorhandenen Boden nicht mobilisieren und/oder einem gewissen
Zweck zufuhren zu konnen, ist ein grof3es Problem fir Kommunen und erscheint
oftmals als schwer bis gar nicht I6sbar. Sehr treffend kann die Situation so beschrieben
werden:

,1rotz der einschneidenden und regional sehr unterschiedlichen Entwicklungen auf
dem Wohnungsmarkt bleibt eine kontinuierliche Entwicklung und Mobilisierung von
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ausreichenden Baulandflachen fur eine nachhaltige Kommunalentwicklung auch
kinftig unverzichtbar. Die Standortkonkurrenz der Kommunen wird vermutlich in den
nachsten Jahren erheblich zunehmen. Bei der Nachfrage nach Bauland zeichnen sich
indessen regional sehr unterschiedliche Trends ab. Dabei kdnnen nur diejenigen
Kommunen, die rechtzeitig ein qualitativ. und quantitativn angemessenes
Flachenangebot fur Wohnungsbau (...) schaffen, ihre Handlungsfahigkeit erhalten und
ihre Chancen zur stadtebaulichen Entwicklung nutzen® (stadt-kerpen.de: 0.J.).

Dabei ist es wichtig sich zwei Herausforderungen zu stellen:

1. Notwendigerweise die bestehenden Flachenreserven und Brachflachen zu
mobilisieren und

2. zur gleichen Zeit, auch bei einer angespannter Haushaltssituation, in
stadtebaulich integrierten Orten, zukunftsweisende Baugebiete entwickeln zu
kénnen.

(vgl. ebd.: 0.J.)

Die sich in den letzten Jahren rasant zuspitzende Situation auf dem Wiener Boden-
und Wohnungsmarktes macht eine Untersuchung des aktuellen bodenpolitischen
Instrumentariums relevant. Aus Sicht des Autors beschaftigen sich sehr viele Arbeiten
mit Wien im Zusammenhang mit mietrechtlichen oder wohnbaufdrderrechtlichen
Themen. Dariber hinaus geht es im Bereich der Bodenpolitik sehr oft um die
Betrachtung, des landlichen Raumes, wo eine grofRe Herausforderung darin besteht,
den vorhandenen Baulandilberhang abzubauen. In einer stark wachsenden Stadt
ergeben sich mitunter ganz andere Problemfelder, die in dieser Arbeit betrachtet
werden sollen. Uber die speziell bodenpolitische Vorgehensweise und die Eingriffe ins
private Grundeigentum, ist zur Sicherstellung von einem grol3tmdglichen Output an
leistbarem Wohnraum Uber Wien noch wenig bekannt bzw. in einer komprimierten
Form nicht vorliegend. Vor allem der Einblick in reale Projektentwicklungen und die
Reaktionen der Immobilienwirtschaft sind ein seltener Einblick und bilden ein neues
Forschungsgebiet fur die Raumplanung. Die Arbeit hat somit vorrangig das Ziel fur
AuRRenstehende einen grundlegenden Einblick in die Wiener Bodenpolitik zu geben,
um zukunftig Vergleiche mit anderen Kommunen anstellen zu kénnen. Auch die
Effizienz, der in Wien zur Anwendung kommenden Instrumente ist noch wenig
erforscht. In dieser Arbeit wird versucht durch vorrangig qualitative Analysetechniken
eine Basis fur weitergehende Forschung mit quantitativem Charakter aufzubauen.
Wien gilt als passables Beispiel, da die Stadt derzeit einer anhaltenden
demografischen Urbanisierung unterliegt. Dartber hinaus hat die Stadt mit stetig
steigenden Bodenpreisen zu kdmpfen. Dieser Umstand begriindet u.a. den aktuellen
Diskurs Uber kontinuierlich wachsende private als auch offentliche Ausgaben fir die
Schaffung von Wohnraum. Eine funktionierende kommunale Liegenschaftspolitik kann
als ein Losungsansatz angesehen werden, weshalb mit dieser Diplomarbeit ein



Einleitung 4

Einblick in die in Wien gelebte Praxis der kommunalen Bodenpolitik geboten werden
soll. Die Zielsetzungen dieser Arbeit sind demzufolge:

Einen Beitrag zum Verstandnis des Spannungsverhéltnisses zwischen privaten
Grundeigentimern und o6ffentlichen Interessen zu leisten, sowie die sich aus
der Wertsteigerung und dem Gewinnmaximierungsstreben ergebenden
Probleme auf dem stadtischen Immobilienmarkt zu verstehen.

Wissen Uuber die bodenpolitischen Eingriffsmoglichkeiten der Stadt Wien
zusammenzutragen und dieses zu kategorisieren.

Die bodenpolitischen Vorgédnge der Stadt Wien vor dem Hintergrund der
selbstgesetzten Ziele zu untersuchen. Es wird eine Klassifikation erstellt, in der
die Eingriffsmdglichkeiten Wiens zugeordnet werden. Hinzukommend werden
die identifizierten Instrumente und deren Relevanz in der Praxis untersucht.
Dabei sollen vor allem Eingriffsmoéglichkeiten, die dem Zweck zur Schaffung
leistbaren Wohnraums dienen im Vordergrund stehen.

Somit stellen sich folgende Forschungsfragen, die sich in weiterer Folge in einen
theoretischen und empirischen Teil aufteilen lassen, welche im Laufe der Diplomarbeit
durchlaufen werden:

Theoretischer Teil:

Wie definiert sich privates Grundeigentum aus rechtlicher und wirtschaftlicher
Sicht?

Welche Auswirkungen ergeben sich fir leistbares Wohnen durch das komplexe
Wirkungsgefiige des Immobilienmarktes und was sind Begrindungen fur

Eingriffe in das Selbige?

Wie lasst sich Bodenpolitik definieren und weiterer Folge kategorisieren?

Empirischer Teil:

Welche bodenpolitischen Ziele verfolgt die Stadt Wien?

Welche bodenpolitischen Instrumente stehen der Wiener Stadtpolitik unter den
gegebenen rechtlichen Bedingungen zur Verfigung, um ihre Ziele zu erreichen
und insbesondere die Bodenpreisbildung und/oder die Leistbarkeit von
Wohnraum zu beeinflussen?

Welche bodenpolitischen Instrumente werden praktisch eingesetzt, um die Ziele
der Stadt (unter besonderer Bertcksichtigung von leistbarem Wohnraum) auch
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realisieren zu konnen? Welche Relevanz haben die einzelnen Instrumente in
der Praxis?

e Gibt es in Wien Handlungserfordernisse oder notwendige prozessuale
Verbesserungen?

1.4 Abgrenzung der Arbeit

Die Arbeit befasst sich ganz im Sinne Schultes 2006 neben der bodenpolitischen
Betrachtung auch mit der Schnittstelle von Immobilienékonomie, Rechtswissenschaft
und Wohnungspolitik. Jenes Gebiet bezeichnet er einfihrend als auf3erst umfangreich
und vielfaltig. Im Wirkungsbereich von Immobilien geht es demnach immer um das
SchlieRen von Vertragen und um das Beachten zahlreicher Gesetze und
Verordnungen. Das Fundament der Immobilienkonomie bildet ein Konglomerat aus
Rechts-, Betriebs- und Volkswirtschaftslehre und immer auch der Raumplanung, der
Architektur sowie des Ingenieurswesens. Im wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Alltag sind Immobilien ein bedeutender Bestandteil. Somit stehen sie auch im
Mittelpunkt sozialer und politscher Kalkile. Immobilen bilden den Lebens- und
Arbeitsraum moderner Gesellschaften, weshalb ihnen als Produktionsfaktor und
Kapitalanlage eine grof3e Bedeutung beigemessen wird. Das zeigt sich vor allem darin,
dass Immobilien bei privaten Haushalten aber auch Unternehmen den gré3ten Teil am
Gesamtvermodgen darstellen. Die volkswirtschaftliche Bedeutung und die dartber
hinaus besonderen Merkmale von Immobilien, begrinden einen speziellen
Regelungsbedarf. Der Staat hat sodann soziale Verpflichtungen im Hinblick auf den
Schutz des Lebensraums der Menschen zu erfiullen und Wohnraum als nicht
substituierbares Gut bereitzustellen und diesen Umstand in besonderen Gesetzen zu
regeln (vgl. Schulte Hrsg. 2006: S. 2f).

Da das Themenfeld insgesamt, sehr umfangreich ist musste es abgegrenzt werden,
um den Rahmen nicht zu sprengen und um sich nicht in einer Vielzahl
unterschiedlicher Problemfelder zu verlieren. Diese Arbeit wird sich, wie bereits im
Basistitel erwéhnt, deshalb vorrangig (und auch geografisch) auf den
Interventionsbereich der Wiener Bodenpolitik beschranken. Einen mdglichen
Vergleich mit anderen Stadten, Verwaltungsebenen oder rechtlichen Instrumenten
anzustellen, kann und sollte das Ziel einer zukinftigen Arbeit darstellen. Die Arbeit
wahlt dabei einen differenzierten Zugang und versucht eine Bricke aus dem
allgemeinen Spannungsfeld des privaten Grundeigentums und dem Eingriff der
offentlichen Hand zu schaffen. Eine weitere Abgrenzung erfolgt, wie bereits erwahnt,
auch durch das Vorhandensein unterschiedlicher Kompetenzbereiche. Bodenpolitik
liegt Uberwiegend in der Hand der Gemeinden, wahrend bspw. das Mietrecht nach wie
vor kompetenzrechtlich dem Bund zuzuschreiben ist. Wohnungspolitik kann zwar als
die ,zweite wichtige Saule“ angesehen werden, ist aber nicht dezidiert Schwerpunkt
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dieser Arbeit. Es wird die Einstellung vertreten, dass Wohnungspolitik nur in enger
Verzahnung mit einer vorgelagerten Bodenpolitik gesehen werden kann. Wo es aus
Sicht des Autors angebracht ist, wird jedoch diese Kompetenzgrenze auch
Uberschritten werden.

1.5 Methodik der Arbeit

Die methodische Vorgehensweise dieser Diplomarbeit fokussiert sich, vor allem im
Bereich Immobilienékonomie und der Bodenpolitik, auf die Sichtung einschlagiger
Literaturquellen. Hierbei wurde &ltere und auch aktuelle Quellen ausgehoben. Darltber
hinaus wurden Papers und Studien analysiert. Ebenso werden Quellen aus dem
Internet — hier auch des Ofteren Zeitschriftenartikel — als Informationsmedium benutzt.
Im Hauptteil der Arbeit erfolgt einerseits eine Analyse des Untersuchungsraums und
andererseits eine Aufarbeitung der in Wien zur Verfiigung stehenden bodenpolitischen
Instrumente sowie die Zielsetzungen der Stadt. Fur Ersteres wurde auf Studien der
OROK, statistisches Material sowie auf Publikationen des Instituts fir
Finanzwissenschaften und Infrastrukturpolitik (TU Wien) zurlckgegriffen. Fur die
Analyse der Instrumente der Stadt Wien wurde auf bestehende Publikationen der
Stadt, und einschlagige Rechtsquellen zurickgegriffen. Es wurde versucht die
wesentlichen Erkenntnisse herauszuarbeiten und zusammenzufassen. Wo dies — im
Sinne der Ubersichtlichen Darstellung — als angebracht erschien, wurden vom Autor
auch auf grafische Darstellungen erstellt. Den Abschluss bildet die Analyse zweier
ausgewabhlter Fallbeispiele, welche den vorangegangenen ,Desk Research® erganzen.
In einem ersten Schritt wurden sodann Auswahlkriterien fir relevante
Beispielsliegenschaften getroffen und die verantwortlichen Projektleiter kontaktiert.
Daraufhin wurde ein Interviewleitfaden erstellt mit welchem Experteninterviews
durchgefiihrt wurden, um Informationen und Einblicke tiber reale Projektentwicklungen
zu bekommen. Die Interviews folgten jedoch nicht nur einem starren Ablauf, sondern
die Reihenfolge der Fragen wurde dem jeweiligen Interviewverlauf angepasst. Jedes
Interview dauerte ungefahr 30 Minuten, innerhalb derer auch die Ergebnisse und der
weitere Ablauf mit den Befragten besprochen wurden. Im Sinne der Objektivitat wurde
auch um ein Interview bei der Stadt Wien bzw. der relevanten Magistratsabteilung 21
angestrebt. Das Ansuchen blieb jedoch unbeantwortet. In den Sozialwissenschaften
stellt das Experteninterview eines der am haufigsten angewandten Verfahren in der
empirischen Sozialforschung dar. Diese Interviewtechnik gilt als weniger strukturiert
und erscheint vor allem fiir explorative Zwecke als geeignet (vgl. Meuser und Nagel
2009: S. 465). Qualitative Experteninterviews weisen jedenfalls einige Besonderheiten
auf. Die Zielsetzung fokussiert sich auf die Gewinnung von Sachinformationen.
Typisches Einsatzgebiet ist die sogenannte Fallstudie, deren Ziel es ist eine tiefe
Durchdringung der Besonderheiten der untersuchten Einzelfélle oder weniger Falle zu
erreichen. Es geht nicht primér um die vollstandige Generalisierbarkeit, sondern um
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das Verstehen der Falle, um in weiterer Folge Theorien entwickeln zu kénnen oder zu
modifizieren. Bei Anwendung dieser Forschungsmethodik steht vor allem das kausale
Erkenntnisinteresse im Vordergrund. Die Experten werden dabei nicht direkt mit den
Forschungsfragen konfrontiert, sondern mit Fragen, die vom Interviewer an die Fragen
ihres Wirkungskontextes angepasst sind (vgl. Kaiser 2014: S. 3f). Ziel der Interviews
war es demnach an spezielles ,Insider-Wissen® zu gelangen und die Erkenntnisse flr
die Beantwortung der Forschungsfragen heranzuziehen und die Relevanz der
unterschiedlichen Instrumente in der Praxis zu Uberprifen und eine Interventionslogik
aufstellen zu kdnnen.

Am Ende der Arbeit wird letztlich die Vorgehensweise und der Outcome der
Eingriffsmdglichkeiten den Zielsetzungen gegenubergestellt. Auch wesentliche
Erkenntnisse werden abschlieRend diskutiert.

1.6 Aufbau der Arbeit

Diese Arbeit gliedert sich in einen theoretischen Teil in dem die Rahmenbedingungen
und Grundlagen sowie die fur ein Verstandnis der Problematik notwendigen
Zusammenhénge beschrieben werden sollen. Nachdem unterschiedliche
Zusammenhange erklart wurden, wurde vor diesem Hintergrund im zweiten Teil eine
empirische Analyse des bodenpolitischen Instrumentariums von Wien durchgefuhrt.
Im Schlussteil werden die Ergebnisse diskutiert und weiterer Forschungsbedarf
erlautert. Ebenso wird darauf eingegangen werden, was im Zuge dieser Arbeit nicht
untersucht werden konnte und welche Empfehlungen aus Sicht des Autors relevant
waren.

Im nun folgenden Kapitel 2 soll ein Einstieg in das Themengebiet erfolgen. Der Begriff
des ,Eigentums® aus rechtlicher sowie aus wirtschaftlicher Sicht werden genauer
beleuchtet. Die Begriffe Grundeigentum bzw. Grundstick sind in dieser Arbeit
gleichbedeutend mit dem Begriff der Immobilie zu verstehen. Fir ein weitergehendes
Verstandnis der Thematik soll diese Arbeit auch einen Einblick in die Grundlagen des
Immobilienmarktes gewahren. Gleichbedeutend wichtig fir das spatere Verstandnis
der einsetzbaren Instrumente ist eine Erlauterung des Mechanismus der
Bodenpreisbildung. Den Abschluss dieses Kapitels bildet schliel3lich eine kurze, aber
fur das Verstandnis der Bodenordnung relevante, Erlauterung der Bodenrente.

Die Aufgabe von Kapitel 3 besteht in der Aufsplittung des Uberbegriffs ,Eigentimer*
und stellt dar auf welche typischen Akteure sich der Immobilienbesitz verteilt. Fur
dieses Kapitel ist es daruber hinaus wichtig, pragnante Informationen dariiber zu
liefern, welche unterschiedlichen Ziele und Probleme mit dem Eigentimertypen in
Zusammenhang gebracht werden kénnen.
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Kapitel 4 beschaftigt sich konkret mit den in den vorangegangenen Kapiteln erlauterten
Gegebenheiten und somit in einem Kontext stehenden Auswirkungen in wachsenden
Stadten. Eingangs wird der Trend zu einer anhaltenden demografischen Urbanisierung
thematisiert. Es wird erortert, dass die Demografie einen direkten Einfluss auf den
Immobilienpreis ausubt. Anhand typischer Problembereiche, wie der Moglichkeit zur
Grundstuicksspekulation sowie einer damit in Verbindung gebrachten Hortung von
Grund und Boden, sollen negative Entwicklung verdeutlicht werden.

Kapitel 5 beschéftigt sich folglich mit der Eignung von Immobilien als stabile
Wertanlage und betrachtet anhand von drei ausgewahlten thematischen Karten
unterschiedliche Preislagen in Osterreich und Deutschland, um die Kostenproblematik
in Ballungsraumen zu verdeutlichen. Abschlielend wird das Themenfeld ,Leistbarer
Wohnraum® aufgegriffen, wobei im Sinne einer ganzheitlichen Themenbetrachtung
auch Verdrangungseffekte, und die sich fur den sozialen Wohnbau ergebenden
Hindernisse behandelt werden. Das Kapitel soll abschlieRend die Notwendigkeit der
Intervention der 6ffentlichen Hand begrinden.

In Kapitel 6 soll das bisher in den vorangegangenen Kapiteln erhobene Wissen
zusammengefasst und noch einmal rekapituliert werden.

Kapitel 7 bildet eine thematische Uberleitung und bildet den Einstieg in den
empirischen Teil der Arbeit. Hier wird versucht eine verstandliche Definition von
Bodenpolitik darzulegen. Dabei geht es um deren Aufgabe, den Zweck und der
Systematik in die (stadtische) Bodenpolitik eingeordnet werden kann. Anhand von
Fachliteratur werden sodann vier Klassifizierungsmoglichkeiten bodenpolitischen
Handelns identifiziert und erlautert. Dabei wird einerseits eine allgemeine
internationale Klassifizierung von ,land policies“ sowie eine aus Osterreichischer Sicht
praktikable Einordnung der Instrumente dargestellt. Beides erfolgt anhand der
aufgefundenen Literatur.

Kapitel 8 dient der Erlauterung des Untersuchungsraumes. Hierfur werden wesentliche
demografische Veranderungen der Stadt Wien sowie ein Uberblick Uber relevante
Marktteilnehmer und Geschehnisse auf dem Wiener Grundsticksmarkt gegeben. Im
Anschluss erfolgt die Aufarbeitung der Frage, welche bodenpolitischen Ziele sich die
Stadt Wien gesetzt hat. Als Grundlage fur die Zielanalyse dienen die in diesem Fall
bedeutsamen Kapitel des Wiener Stadtentwicklungsplan STEP 2025. Innerhalb der
zuvor durch die Literatur vorgegebenen ,Instrumenten-Kategorien® folgt schlief3lich
eine Analyse und Zuordnung der unterschiedlichen Eingriffsmdglichkeiten der Wiener
Stadtpolitik.

Kapitel 9 erganzt die vorangegangene Analyse durch die Betrachtung von zwei
Fallbeispiel. Die hierfur notwendigen Informationen wurden durch Experteninterviews
gewonnen und bieten einen Einblick in die Wiener Vorgehensweise.
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Kapitel 10 bis 11 sollen schlie3lich die wesentlichen Ergebnisse zusammenfassen,
Schlussfolgerungen anfiihren und diskutieren, sowie einen Ausblick darauf geben,
welche Bereiche nicht durch diese Arbeit abgedeckt werden konnten und was fur
Handlungsempfehlungen sich aus Sicht des Autors aussprechen lassen.
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2 Grundlagen und Begriffe

Am Beginn dieser Arbeiten gilt es als vorrangig zuerst wesentliche Begriffe und
Theorien zu klaren, die fur das weitere Verstandnis dieser Arbeit relevant sind und im
Kontext mit dem Themenfeld stehen. Wenn es um Eingriffe in das private Eigentum
geht, soll im Vorhinein der Eigentumsbegriff aus rechtlicher und wirtschaftlicher Sicht
erlautert werden. Nach einer Auffindung des Eigentumsbegriffs und damit im
Zusammenhang stehenden Begrifflichkeiten, in den 6sterreichische Rechtsnormen,
wird Eigentum ebenso aus der Sicht des Property-Rights-Ansatzes diskutiert. Dies vor
dem Hintergrund der ,6konomischen Wirkung“ die heute aus dem Bodenbesitz
resultiert. Neben der rechtlichen und wirtschaftlichen Sichtweise wird es zusatzlich als
essentiell angesehen, den Begriff der Immobilie n&her zu erldutern und auch die mit
Problemen behaftete Funktionsweise eines entsprechenden Marktes zu verstehen.
Denn erst das Vorhandensein oder Versagen eines Marktes macht Eingriffe in diesen
notwendig. Ziel und Aufgabe bodenpolitischer Interventionen sind unter anderem die
Beeinflussung und der Ausgleich von sich aus planungsrechtlichen Festlegungen oder
Investitionen der 6ffentlichen Hand ergebenden Vorteilen des einzelnen Eigentumers.
Dem Verstandnis dieser letztgenannten Problematik sollen sich die abschlielBenden
Unterkapitel widmen.

2.1 Der Eigentumsbegriff im rechtlichen Sinn

Fur die in Osterreich geltende Rechtslage ist das ABGB (Allgemeine Birgerliche
Gesetzbuch) mafl3gebend. Die entsprechenden juristischen Definitionen befinden sich
darin im ,zweyten Hauptstlck®. 8353 beschreibt das Eigentum im objektiven Sinne und
definiert es als ,Alles, was jemandem zugehoret, alle seine korperlichen und
unkorperlichen Sachen, heillen Eigenthum® (8353 ABGB). Im subjektiven Sinn wird
Eigentum als ein Recht bzw. eine Befugnis betrachtet, mit einer Substanz und den
Nutzungen einer Sache nach Willkir zu schalten und jeden anderen davon
auszuschliel3en. Jedermann ist des Weiteren dazu berechtigt, sofern nicht von den
Gesetzen ausgeschlossen, Eigentum durch sich selbst oder einen anderen in seinem
Namen zu erwerben. 8362 gibt dem Eigentimer das Recht, frei iber sein Eigentum zu
verfigen. Demnach kann er es benutzen oder unbenutzt lassen. Dartber hinaus kann
er es verkaufen und ganz oder teilweise auf Andere lbertragen (vgl. ABGB: 2018).

Eine eindeutige Definition des Eigentumsbegriffes findet sich ebenso im
Staatsgrundgesetz uber die allgemeinen Rechte der Staatsbirger. Laut Artikel 5., gilt
das Eigentum als unverletzlich. Eine Enteignung gegen den Willen des Eigentimers
kann nur in den Fallen und in der Art eintreten, welche das Gesetz bestimmt. Artikel 6.
erwahnt den Eigentumsbegriff insoweit, als dass jedem Staatsbirger u.a. das Recht
einzuraumen ist, Liegenschaften jeder Art zu erwerben und Uber dieselben frei zu
verfugen (vgl. StGG: 2018).
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Auch durch die Europaische Menschenrechtskonventionen, welche in Osterreich zur
Anwendung kommt, geniel3t das Eigentum seinen besonderen Schutz. So heifdt es in
Art. 1 des 1. Zusatzprotokolls zur EMRK in Abs.1, dass jede naturliche und juristische
Person das Recht auf Achtung des Eigentums innehat. Eigentum darf nicht entzogen
werden, aul3er in jenen Ausnahmeféllen wo es das o6ffentliche Interesse verlangt und
auch dort nur unter den durch Gesetz und durch die allgemeinen Grundséatze des
Volkerrechts vorgesehenen Bedingungen (val. Europaische
Menschenrechtskonvention - emrk.at: 2018).

Zusammenfassend bezeichnet man das Eigentumsrecht im juristischen Sinne als ein
dingliches Vollrecht an einer Sache. Dies bedeutet, dass eine Person, die
beispielsweise eine Liegenschaft erwirbt, diese als ihr Eigentum bezeichnen kann und
sie somit Teil ihres Vermdgens wird (vgl. Artner/Kohlmaier Hrsg. 2014: S. 4). ,Als
dingliches Recht bezeichnet man ein Recht, das eine unmittelbare Herrschaft tber
eine Sache gewahrt und gegeniber jeder/jedem wirksam ist (z.B. Eigentum,
Pfandrecht, Baurecht, Dienstbarkeiten)“ (help.gv.at:2019). Es ermdglicht demnach
andere auszuschlie3en und sein Eigentum beliebig auch bis zur Zerstérung zu nutzen.
(s 8 354) Ebenso kann der Eigentimer Rechtsgeschafte Uber sein Eigentum
abschlieBen oder anderen Personen dingliche Rechte (z.B. Pfandrechte oder
Dienstbarkeiten) einraumen. (s 8362) Der jeweilige Eigentimer besitzt das
Herrschaftsrecht Gber seinen Besitz und kann Dritten untersagen auf seine Sachen
einzuwirken. Besitzt jemand eine Liegenschaft so hat er schlie3lich das Recht das
Betreten seines Grundes zu verbieten (vgl. Artner/Kohlmaier Hrsg. 2014: S. 4).

Fur diese Arbeit ist vor allem das Eigentum an Grundstiicken interessant. Dieses
umfasst aus rechtlicher Sicht grundsatzlich die Oberflache inklusive des Luftraums in
senkrechter Linie Uber dem Grundstuck, sowie die ,Unterflache” die sich durch alles
das sich unter dem Grundstuck befindet, definiert. Diese Grundgesetze gelten jedoch
nur dann, wenn sich aus Sondergesetzen nichts anderes ergibt bzw. andersartige
Vereinbarungen getroffen wurden (vgl. ebd.: S. 4).

2.1.1 Wohnungseigentum

Vor allem fur den in dieser Arbeit bedeutsamen stadtischen Raum, ist der Begriff des
Wohnungseigentums relevant. Als Wohnungseigentum wird eine Art Miteigentum
bezeichnet, wobei der Wohnungseigentimer als ideeller Miteigentimer an der
jeweiligen Liegenschaft angesehen werden kann. Durch seinen Miteigentumsanteil ist
er berechtigt sein Wohnungseigentumsobjekt zu benitzen und ausschliel3lich dartber
zu verfigen. Nebenbei existierte mit Ausnahmen bis 1879 ebenso ein begriindbares
Stockwerkseigentum, welches sich gleichwohl auf einen realen Liegenschaftsanteil
bezog. Das des Ofteren erwahnte dingliche Recht besteht also insofern nur an den
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eigenen Liegenschaftsanteilen und muss untrennbar mit einem wohnungstauglichen
Objekt verbunden sein (vgl. Lenk 2016: S. 1).

Eine  Begriffsbestimmung findet sich sodann in 82 des WEG
(Wohnungseigentumsgesetz), wobei an einer im Wohnungseigentum stehenden
Liegenschaft drei rechtliche Kategorien bestehen konnen. Diese sind
Wohnungseigentumsobjekte, Zubehérwohnungseigentum sowie allgemeine Teile. Die
Zuordnung erfolgt durch Einverleibung des Rechtes und des Umfangs im Grundbuch
(vgl. ebd.: S. 2).

Als Wohnung kann ein baulich abgeschlossener, nach der Verkehrsauffassung
selbstandiger Teil eines Gebaudes aufgefasst werden, der dazu geeignet ist, dem
individuellen Wohnbedurfnis zu dienen. Die genannten Kriterien begriinden sich teils
durch baurechtliche Bestimmungen, wurden aber auch durch die Judikatur entwickelt.
Raume von Wohnungen muissen so verbunden sein, dass sie nur von den dort
Wohnenden benutzt werden kdnnen. Des Weiteren dirfen sie nicht voneinander, z.B.
durch einen Hausgang, abgetrennt sein. Demzufolge muss die Wohnung eine Einheit
bilden. Durchgangsraume zu anderen Wohnungseigentumsobjekten sind nicht
erlaubt, genauso wenig wie das Vorhandensein von Einrichtungen, die der
Allgemeinheit dienen. Uberdies erwahnt das WEG noch sonstige selbstandige Flachen
oder KFZ-Abstellplatze (vgl. ebd.: S. 2f).

2.1.2 Grundstuck

Als Grundstiuck im rechtlichen Sinne, kann jener Teil einer Katastralgemeinde
bezeichnet werden, der im Grenzkataster oder im Grundsteuerkataster als solcher mit
einer eigenen Nummer bezeichnet ist (vgl. VermG 87a (1)). Entsprechend ihres
Rechtssinnes sind Grundsticke also unabhangig von ihrer Nutzungsart, raumlich
abgegrenzte Teile der Erdoberflache, die in einem Verzeichnis eingetragen sind. Im
wirtschaftlichen Sinn sind Grundsticke Bodenflachen, die zusammen eine
wirtschaftliche Einheit bilden (vgl. Schulte Hrsg. 2006: S. 59).

2.1.3 Schutz des Eigentums

Eigentum genieRt in Osterreich einen Schutz, der durch unterschiedliche Instrumente
gewabhrleistet wird. Wie bereits in Kapitel 2.1 kurz erwahnt, wird das Eigentumsrecht
verfassungsrechtlich gegen staatliche Eingriffe geschitzt (vgl. Art 5 StGG). Auch
strafrechtlich z.B. gegen Sachbeschadigung. Darlber hinaus kennt das ABGB auch
zwei zivilrechtliche Instrumente, diese sind die Raumungsklage (rei vindicatio) sowie
die Eigentumsfreiheitsklage (actio negatoria). Erstere ermoglicht dem
Liegenschaftseigentimer seine ihm vorenthaltene Sache von jedem Inhaber
gerichtlich einzufordern und letztere sich gegen Personen, die sich eines Eingriffes
schuldig gemacht haben, zu wehren. So kann man z.B. die Rechtsfolge begehren,
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kinftige Stérungen zu unterlassen oder den vorherigen Zustand wiederherzustellen
(vgl. Artner/Kohlmaier Hrsg. 2014: S. 11).

2.1.4 Eigentumsbeschrankungen bei Liegenschaften

Allgemeine 6ffentlich-rechtliche Schranken:

Grundséatzlich kann der Eigentimer Uber seine Sache (z.B. Liegenschatft,
Eigentumswohnung...) frei verfigen. Diese Grundfreiheit wird aber vor allem im
Liegenschaftsrecht durch zahlreiche, den Interessen der Allgemeinheit dienende
Gesetze beschrankt. So ergeben sich Schranken aus dem o6ffentlichen Baurecht,
welches  beispielsweise  Bebauungsregeln  vorsieht, oder aus dem
Grundverkehrsrecht, das personliche Erwerbsbeschrankungen festlegt. Ebenso
existieren eigene Gesetze bezuglich des Grundverkehres von land- und
forstwirtschaftlich genutzten Liegenschaften oder fir Denkmaéler aufgrund ihrer
geschichtlichen oder sonstigen kulturellen Bedeutung (Denkmalschutz). Dartber
hinaus kennt das Gesetz noch Regelungen fur Legalservitute, also
liegenschaftsbezogene Berechtigungen bzw. Lasten. So erlaubt das Luftfahrgesetz
das Uberfliegen von Luftfahrzeugen und Luftfahrtgeraten, das Forstgesetz die
Benitzung des Waldes zum  Zwecke der Erholung oder das
Telekommunikationswegegesetz, die Errichtung und Erhaltung von
Kommunikationslinien durch Bereitsteller eines Kommunikationsnetzes (vgl. ebd.: S.
13).

Diese letztgenannten Rechte seien nur der Vollstandigkeit geschuldet angefuhrt,
besitzen jedoch fur das Ziel dieser Arbeit weniger an Relevanz.

Privatrechtliche Schranken:

Privatrechtliche Schranken finden sich gleichwohl im ABGB in Form des
,Vorkaufsrechts, des Wiederkaufsrechts, des Bestandrechts (Miete und Pacht) und
das VeraufRerungs- und Belastungsverbot. Daneben beschranken auch die dinglichen
Rechte (Dienstbarkeiten, Pfandrechte, Reallasten) nach dem ABGB oder das
Baurecht nach dem BauRG das Eigentum. Die privatrechtlichen
Eigentumsbeschrankungen wirken grundsatzlich obligatorisch (dh nur zwischen den
Vertragspartnern), erlangen durch die Verbticherung im Grundbuch jedoch Wirkung
gegenuber Dritten (wie dem Erwerber einer Liegenschaft)® (ebd.: S. 13). Das
Grundbuch ist vereinfacht gesagt ein durch die Bezirksgerichte geflihrtes 6ffentliches
Verzeichnis. Grundstiicke werden darin eingetragen und die bestehenden dinglichen
Rechte zusétzlich vermerkt (vgl. help.gv.at: 2019a).
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2.2 Der Eigentumsbegriff im wirtschaftlichen Sinn

Der Eigentumsbegriff kann im wirtschaftlichen Verstandnis im Zusammenhang mit der
Theorie der Verfugungsrechte (Property-Rights-Theorie) diskutiert werden. Erst der
tatsachliche Besitz eines Gutes ist, wie bereits erwdhnt wurde, mit bestimmten
Rechten verbunden, die das jeweilige Gut fur Wirtschaftssubjekte mehr oder weniger
wertvoll machen. (vgl. Bohr et al. Hrsg. 1981: 156f) So heif’t es: ,Der Besitz eines
Gutes, der zu nichts berechtigt, ist konomisch uninteressant® (ebd.: S. 157).

2.2.1 Der Property-Rights-Ansatz

Der Property-Rights-Ansatz wurde in den USA entwickelt, wobei ,Verfligungs- oder
Handlungsrechte* als passende deutsche Ubersetzungen heranzuziehen sind (vgl.
Leipold 1978 in Bohr et al. Hrsg. 1981.: S. 157). In Bezug auf die allgemeine
Rechtswissenschaft kann man grundsatzlich vier Gruppen von Verfiigungsrechten
unterscheiden (vgl. Bohr et al. Hrsg. 1981.: S. 157):

1. Rechte, die die Art der Nutzung eines Gutes betreffen (Usus)

2. Rechte zur formalen und materiellen Veranderung eines Gutes (Abusus)

3. Rechte der Aneignung von Gewinnen und Verlusten, die durch die Nutzung
eines Gutes entstehen (Usus fructus)

4. Rechte zur VeréaufRerung des Gutes an Dritte

(vgl. Pejovich 1976: S. 3)

Aus 6konomischer Sicht wird der Wert eines Gutes nicht nur durch dessen Substanz
bestimmt, sondern hangt im gro3en MalRe auch davon ab, was man mit dem Gut
schliel3lich anfangen kann. Somit ist ein Grundstick in bester Lage deutlich weniger
wert, wenn eine Baugenehmigung darauf versagt wird (vgl. deacademic.com 2018).

In der Theorie der Verfugungsrechte wird kommt es zur Unterstellung, dass
menschliches Handeln durch Eigeninteresse gepragt wird. Demnach wollen Individuen
ihre Vorteile soweit wie moglich vermehren und ihre Nachteile weitgehend vermeiden.
Es liegt also im Interesse einer Person, einen durch die Verfligungsrechte gegebenen
Spielraum soweit als moglich zum eigenen Vorteil — und in der Regel auch auf die
Kosten Dritter — auszunutzen, um schlief3lich den eigenen Nutzen zu maximieren. Es
wird behauptet, dass die Art der Verteilung von Verfligungsrechten in einem sozialen
System, schliel3lich solche Umstande ermdglicht, in denen einzelne Individuen ihren
Nutzen soweit maximieren kdnnen, dass Dritte stark belastet und die institutionelle
Aufgabenerfullung (z.B. der Markt) eingeschrankt wird. Ein derartig gelagertes
Missverhaltnis zwischen privater und sozialer Nutzen-Kosten-Situation kann auch als
Fehlallokation von Verfugungsrechten bezeichnet werden. Diese Situation weist
darauf hin, dass Anpassungserfordernisse des Rechtssystems notwendig sind (vgl.
Bohr et al. Hrsg. 1981: S. 157f).
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Daruber hinaus erwahnt die Literatur zwei wichtige Thesen:

1. ,Jeverdunnter die Verflgungsrechte an einer Ressource, desto geringer ist c.p,
der aus der Verfugung Uber die Ressource erzielbare Nettonutzen®
(Ebers/Kieser Hrsg. 2006: S. 250). Halt ein Akteur dementsprechend mehr
Verfigungsrechte an einer Ressource, desto umfassender kann er sie nutzen.
Wer demnach alle vier Verfugungsrechte an einer Wohnung hélt, kann aus
dieser c.p. grolleren Nutzen ziehen als ein Mieter, der lediglich das
Nutzungsrecht und in eingeschrankter Weise ein Anderungsrecht an der
Wohnung besitzt (vgl. ebd.: S. 250).

2. ,Je hoher die Transaktionskosten der Bestimmung, Ubertragung und
Durchsetzung der Verfugungsrechte an einer Ressource ausfallen, desto
geringer ist c.p. der aus der Verfugung Uber die Ressource erzielbare
Nettonutzen“ (ebd.: S. 250). Ist die Ubertragung von Verfiigungsrechten also
sehr kostspielig, dann ist auch der aus der Ubertragung dieser Rechte (dem
Kauf oder Verkauf) entstehende Nutzen insgesamt niedriger. Ist die
Durchsetzung also sehr teuer, ist es umso wahrscheinlicher, dass Dritte Uber
die Ressource verfugen, ohne die Inhaber der VerflUgungsrechte dafir zu
entlohnen. Die Transaktionskosten sind dieser Annahme folgend, dann
schlichtweg zu hoch und wirrden den erzielbaren Nutzen tbersteigen (vgl. ebd.:
S. 250f).

In Bezug auf den Property-Rights-Ansatz fragt sich Thiel 2001, ob sich bei
Vorhandensein uneingeschrankter Eigentumsrechte auch das Eigentimerbelieben
immer positiv darstellt. Im Grunde wird davon ausgegangen, dass im Falle des
Vorhandenseins exklusiver Eigentumsrechte zwischen einem Subjekt und einem
Objekt, jenes Subjekt im Eigeninteresse fir eine optimale Nutzung seines Objekts
sorgen wird. Hier stellt er jedoch ein differenziertes Bild. In der Praxis zeigt sich kaum,
dass Eigentimer umsichtig und sparsam mit Flachenressourcen umgehen, ebenso
wie die Tatsache, dass private Nutzungsinteressen, die Entwicklung von
(innerstadtischem) Leerstand und Verfall begrtf3en, um spekulativ die Grundrente zu
erhohen (vgl. Thiel 2001: S. 211f).

Bezugnehmend auf den Boden- und Immobilienmarkt lasst sich zusammenfassen,
dass derjenige Eigentimer mit der geringsten Einschrankung auch den hdchsten
Okonomischen Wert daraus schlagen kann. Ebenso ist der Wert insofern stark
begrenzt, wenn die Hohe der Kosten — z.B. des Verkaufs aufgrund anfallender Steuern
und Abgaben — die Verwertung unwirtschaftlich erscheinen lasst. Sind die Kosten zu
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hoch oder besteht zu einem spéateren Zeitpunkt die Wahrscheinlichkeit, dass sich die
Verfugungsrechte ,verbessern“ konnten, so kann es sich lohnen zu warten.

2.3 Der Immobilienbegriff

physisch juristisch

v v

Grundstick inkl.

umbauter Raum

Aufbauten
okonomisch
v | v
Investitions- Produktions-
theoretisch theoretisch
Kapitalanlage, | | Produktions-

Asset faktor

Abbildung 1: Immobiliendefinitionen nach Vornholz G. 2013, eigene Darstellung

Zweifelsohne ist neben der rechtlichen und wirtschaftlichen Betrachtung des
Eigentumsbegriffes, auch eine Definition und Auseinandersetzung mit dem Begriff der
Immobilien verbunden. Grundeigentum steht in diesem Fall synonym zum
Immobilienbegriff und bedarf einer Erlauterung, aus vorwiegend o©6konomischer
Sichtweise. Nicht zuletzt sind die in dieser Arbeit behandelten Probleme auf das die
Besonderheiten des Immobilienmarktes zurickzufihren. Im Interesse des Autors gilt
es als essentiell, die Systematik zu verstehen, wie in erster Linie Boden und Raum flr
seinen Besitzer einen Wert darstellen kann. Hierzu ist es ebenso notwendig
aufzuzeigen, durch welche Parameter sich der Wert eines Grundstiicks ausdrickt.
Dieser Aufgabe widmen sich die nachsten Kapitel.

Laut Vornholz 2013, gibt es keine einheitliche Definition von Immobilien, da diese je
nach Blickwinkel der anzuwendenden Wissenschaftsdisziplin eigens erlautert wird.
Allgemein definiert handelt es sich aber um ,unbewegliche Guter”. Eine Annaherung
kann in erster Linie Uber deren Funktion erfolgen (vgl. Vornholz 2013: S. 5). (siehe
dazu auch Abb. 1)
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In der wirtschaftswissenschaftlichen Betrachtung lasst sich folgendes feststellen:

.Jmmobilien spielen fur private Anleger wie flr institutionelle Investoren als
Kapitalanlage, sowie fur Industrie-, Handels- und Dienstleistungsunternehmen und fir
die offentliche Hand als Produktionsfaktor eine wesentliche Rolle. Aufgrund der mit der
Herstellung einer Immobilie verbundenen hohen Investitionsvolumina nehmen
Immobilien sowohl bei den privaten Haushalten als auch bei den Unternehmen den
groRten Anteil am Gesamtvermogen ein.“ (Schulte Hrsg. 2008: S. 12)

Laut Schulte Hrsg. 2008 existieren innerhalb der Wirtschaftswissenschaften zwei
unterschiedliche Konzepte des Immobilienbegriffs. Auf der einen Seite gibt es das
investitionstheoretischen Begriffsverstandnis, dem zu Folge sind, Immobilien als
Kapitalanlagen oder Sachvermdgen anzusehen. Anderseits kdnnen Immobilien auch
dem produktionswirtschaftlichen Verstandnis zugeordnet werden, nach dessen
Auffassung handelt es sich dabei um  Produktionsfaktoren. Das
produktionswissenschaftliche Begriffsverstandnis fuld3t auf der Unterteilung der
Produktion in die drei Grundelemente:

e Boden
e Arbeit
e und Kapital

Als Produktionsfaktoren (Inputs) bezeichnet man Faktoren bzw. Giter die fiur die
Produktion anderer Giter (Outputs) notwendig sind. Der bisher nicht genannte Begriff
des ,Bodens® ist in diesem Zusammenhang nach unterschiedlichen Nutzungsarten zu
kategorisieren. Als land- und forstwirtschaftliche Nutzungsflache (Anbauboden), als
Fundort nicht ersetzbarer Stoffe (Abbauboden) sowie als Standort (Standortboden) fir
den Wohnungsbau, landwirtschaftliche und industrielle Betriebe, fur Buroh&user,
Lagerhallen oder Verkaufsraume (vgl. ebd.: S. 12).

,=Heute gliedert man die Produktionsfaktoren in die Kategorien Arbeit (menschliche
Arbeitskraft), Kapital, worunter die Produktionsmittel Maschinen und Anlagen, auch
Realkapital genannt, und Gebdude und Verkehrsmittel (Infrastruktur)
zusammengefasst werden, sowie natirliche Ressourcen. Dieser Einteilung folgend
stellen Immobilien im produktionstheoretischen Verstandnis Mittel dar, die fur den
leistungswirtschaftlichen Prozess der Faktorkombination in den Unternehmen bendtigt
werden. Als solche gehoren sie zum Ressourcen- bzw. Produktionsfaktorbestand von
Unternehmen, da Sachguter oder Dienstleistungen nur dann produziert werden
kénnen, wenn menschliche Arbeitsleistungen mit Betriebsmitteln verbunden werden.
In diesem Sinne bilden Immobilien die rdumliche Dimension des
Leistungserstellungsprozesses in Unternehmen” (ebd.: S. 12f).
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Ein ebenso wesentlicher Begriff, ist jener der Bodenrente. (siehe auch Kapitel 2.4)
Bdden werden den Benutzern zusammen mit den darauf stehenden Geb&uden zur
Verfiigung gestellt. Ist ein Mietzins dafir zu bezahlen, ist schliel3lich die Entschadigung
fur beides darin enthalten. Die Hohe der Rente ist abhangig von der Verwendung des
Bodens, wobei in guten oder zentralen Lagen mit einer hoheren Entschédigung zu
rechnen ist. So wie bei allen nicht vermehrbaren Ressourcen, dient auch Boden als
hervorragendes Spekulationsobjekt, da sich der Bodenpreis nicht nur nach der
gegenwartigen, sondern auch nach der zukinftigen bzw. erwartbaren Bodenrente
richtet (vgl. Beck 2006: S. 99).

Die immobilienbkonomische Definition geht nicht nur von einer rein
produktionswirtschaftlich orientierten Sichtweise aus, sondern definiert Immobilien als
Wirtschaftsguter, die aus unbebauten und bebauten Grundstiicken mit dazugehérigen
AulRRenanlagen bestehen. Diese werden von Menschen fur Produktions-, Handels-,
Dienstleistungs- und Konsumzwecke genutzt, wobei diese physisch-technischen,
rechtlichen, wirtschaftlichen und zeitlichen Grenzen unterliegen. Anhand dieser letzten
Definition zeigt sich, dass sich Immobilien durch ihre Vielzahl von besonderen
Eigenschaften, von anderen Gitern unterscheiden. Dies begrindet den Umstand,
dass Immobilienmérkte im Unterschied zu anderen Guterméarkten, stark vom Idealbild
des vollkommenen Marktes abweichen. Zwischen dem neoklassischen Marktmodell
und der immobiliendkonomischen Realitét existieren demnach, aufgrund des
Charakters von Immobilien, gewisse Differenzen. Kurz zusammengefasst sind diese
Besonderheiten: die Standortgebundenheit, das vergleichsweise hohe Mal} an
Intransparenz des Marktes, die Heterogenitat sowie die lange Produktionsdauer und
den noch viel langeren Lebenszyklus. Ferner sind Immobilien nicht substituier- und
ebenso beschrankt teilbar. Als weitere Besonderheit ist der stark fragmentierte
Charakter des Immobilienmarktes anzufuhren. Deshalb spricht man auch im
Zusammengang mit Immobilien von einer Existenz von rdumlichen und sachlichen
Teilmarkten (vgl. Schulte Hrsg. 2008: S. 13 -17). Hierauf wird in spateren Kapiteln
schlief3lich naher eingegangen werden.

2.3.1 Immobilienmarkt

,0er Immobilienmarkt stellt die Summe aller Transaktionskanale dar, die die
Verwertung von Immobilien (Grundstiicken, Wohnungen, Bauten aller Art) oder von
Rechten an ihnen ermdglichen” (Donner 1990: S. 19).

Im Rahmen der Volkswirtschaftslehre bezeichnet man als Markt, denjenigen Ort, an
dem Angebot und Nachfrage aufeinandertreffen. Nach dieser Definition kdnnen
demnach auch Immobilien und damit verbundene Dienstleistungen auf Markten
gehandelt werden. Dabei ist anzumerken, dass es ,den Immobilienmarkt® an sich nicht
gibt, da er sich durch eine grof3e Heterogenitat auszeichnet. Vielmehr gibt es eine



Grundlagen und Begriffe 19

groRere Anzahl unterschiedlicher Markte, die sich durch mehrere Kriterien abgrenzen
lassen. Diese sind eine Unterscheidung in verschiedene Gebaudetypen (oder Typen
von Grundstiicken), die sich weiters in Unterkategorien einteilen lassen. Dabei
unterscheidet man zwischen den jeweiligen Nutzungs- und Objektarten, die sich
wiederum in vier zusatzliche Hauptkategorien aufteilen lassen: den Biromarkt, den
Einzelhandelsmarkt, weitere Objektarten wie Logistik- oder Industrieimmobilien und
schlielich mit hoher Relevanz, der Markt der Wohnimmobilien. Innerhalb dieser
Segmente erfolgt schliel3lich eine Zuordnung der verschiedenen Immobilien nach
GrolRe, Ausstattung etc. (vgl. Vornholz 2013: S. 9f).

Da Immobilien als standortgebunden eingestuft werden kénnen, erfolgt eine weitere
Klassifizierung durch die Lage bzw. regionale Abgrenzung. Immobilien werden somit
auf lokalen, regionalen, nationalen bis hin zu internationalen Markten nachgefragt (vgl.
ebd.: S. 10). Es ist anzunehmen, dass sich heutzutage Immobilienmérkte landlicher
Regionen von denen stadtischer unterscheiden und dass unterschiedliche Aspekte die
Bedingungen auf diesen spezifischen Markten beeinflussen.

Eine dritte Unterscheidung erfolgt durch den Lebenszyklus. Demgemal bestehen
bspw. je nach Entwicklungszustand unterschiedliche Phasen der Baulandentwicklung,
z.B. Agrarland, Bauerwartungsland bis hin zum baureifen Land. Auf dem
Immobilienmarkt selbst agieren schlie3lich mehrere Akteure mit verschiedenen
Interessen. So besteht der Projektentwicklungsmarkt aus Developern und
Bauunternehmern, die entsprechend ihrer Rentabilitdtsiberlegungen Neubauten
erstellen. Entscheidungsrelevant fur diese Gruppe sind die zu erwartenden Kosten und
Ertrage. In einem nachsten Schritt besitzt auch der Vermietungs- bzw. Nutzermarkt
eine hohe Relevanz. Auf ihm werden samtliche Immobilien angeboten, die zur Miete
oder Pacht zur Verfigung stehen. Gerade hier ist die Entwicklung der Mieten und
Leerstande stark durch Angebot und Nachfrage geprégt. Als letzteres sei der
Immobilien-Investmentmarkt genannt, bei dem, wie bereits in friheren Kapiteln
erlautert, die Kapitalanlage fur Profitzwecke vorrangig ist. Ein etwaiger Investor ist
somit besonders an den zu erwartenden Ertragen und einer moglichen Wertsteigerung
interessiert (vgl. ebd.: S. 11).

Eine letztlich vierte Abgrenzung kann subjektbezogen bzw. nach dem Marktteilnehmer
vorgenommen werden. Zu unterscheiden sind hier Teilnehmer wie private Haushalte,
Unternehmen, der Staat oder auch das Ausland, die alle als Anbieter und Nachfrager
auf den Immobilienmarkten auftreten. (fir weitere Informationen, siehe auch Kapitel 3)
(vgl. ebd.: S. 12) Vornholz 2013 ist der Meinung, dass eine eindeutige Einteilung
schlicht nicht Uberschneidungsfrei moglich ist und dass es sich um eine sehr
heterogene Struktur der Marktteilnehmer handelt (vgl. ebd.: S. 12).
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2.3.2 Unvollkommene Immobilienmarkte

In modernen Marktwirtschaften ist der Preismechanismus fir eine effiziente Allokation
der Ressourcen und den verschiedenen Nutzungsmaglichkeiten verantwortlich. Durch
die Interaktion von Angebot und Nachfrage bestimmt sich somit ein
Gleichgewichtspreis, wobei der vollkommene Markt durch homogene Giter,
vollstandige Konkurrenz, vollstandige Informationen und ein sich sofortig einstellendes
Gleichgewicht gekennzeichnet ist. Es liegt auf der Hand, dass solch ein Idealtyp in der
Realitat kaum vorkommt. Immobilienmarkte weichen aufgrund der Besonderheiten des
Gutes der ,Immobilien” sehr stark von idealtypischen Markten ab. Diese Markte sind
also im hohen MalRe unvollkommen, wodurch ein effizientes Agieren der Markte
verhindert wird (vgl. ebd.: S. 136f).

Vollkommener Markt Unvollkommener Markt

Homogene Guter Heterogene Guter

Vollstdndige Konkurrenz Begrenzte Anzahl an Marktteilnehmer
Markttransparenz Geringe Markttransparenz

Unendlich schnelle Anpassungen an Geringe Anpassungsfahigkeit an
Veranderungen Marktveranderungen

Tabelle 1: Unterschiede zwischen vollkommenen und unvollkommenen Markten Quelle: Vornholz G.
2013

Heterogene Guter:

Gerade die ausgepragte Heterogenitat von Immobilien ist fir deren Markt besonders
charakteristisch. Zwischen den einzelnen Geb&auden oder Grundstiicken besteht ein
grofRer Unterschied hinsichtlich Quantitat und Qualitat sowie im Speziellen der Lage.
Immobilien sind immer als Unikate anzusehen, dadurch wird Homogenitat
ausgeschlossen. Bei Nachfragern und Anbietern entstehen schlie3lich Praferenzen fur
bestimmte Angebote die sich vor allem nach raumlicher, zeitlicher und personlicher
Hinsicht unterscheiden (vgl. ebd.: S. 137).

Begrenzte Anzahl an Marktteilnehmern:

Bei Immobilienméarkten kann angenommen werden, dass die Markte monopol- oder
oligopolistische Tendenzen aufweisen. Bei beiden ist es dem einzelnen Anbieter
mdglich, einen héheren Preis durchzusetzen, so dass einige Nachfrager keine Giiter
mehr erhalten konnen (vgl. ebd.: S. 138).

Geringe Markttransparenz:

Das mikrookonomische Modell geht davon aus, dass die Preise durch Angebot und
Nachfrage bestimmt werden und der Preismechanismus zum Gleichgewicht flhrt.
Hierfir wird Markttransparenz bei allen Marktteilnehmern vorausgesetzt. In diesem
Fall verfigen alle Teilnehmer Uber vollstandige Informationen. Diese Situation ist
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jedoch auf dem Immobilienmarkt, aufgrund der Heterogenitat und der Existenz von
zahlreichen Teilméarkten, nur sehr eingeschrankt gegeben. Es entstehen dadurch
erhebliche Suchkosten und die Wahrscheinlichkeit Fehlentscheidungen zu treffen
steigt (vgl. ebd.: S. 137f).

Geringe Anpassungsfahigkeit an Marktveranderungen:

In der Idealvorstellung des vollkommenen Marktes sollen sich Markte ,unendlich
schnell* an die sich andernde Rahmenbedingungen anpassen kénnen. Gerade auf
dem Markt der Immobilien erfolgt eine Anpassung erst nach einem zum Tell
erheblichen ,Time-Lag®“. Aufgrund der langen Planungs- und/oder Produktionsdauer
ist eine sofortige Marktanpassung unmdglich, sodass es zu zyklischen Volatilitaten
kommen kann (vgl. ebd.: S. 139f).

2.3.3 Lebenszyklus und Gleichgewichtsgeflige

Wie bereits erwdhnt, besteht das Grundprinzip zur Findung eines Immobilienpreises
aus den zwei Faktoren: Angebot und Nachfrage. Herrscht ein Uberangebot, so kommt
es zu einer hohen Leerstandsrate und fallenden Preisen. Ist im Umkehrschluss die
Nachfrage jedoch hoher als das zur Verfigung stehende Wohnraumangebot, so
steigen der Logik folgend auch die Miet- und Kaufpreise. Demzufolge hat jeder Faktor,
der das Angebot auf den Immobilienmarkten verandert auch einen Einfluss auf deren
Preise. Die Literatur verwendet hier zur besseren Veranschaulichung der
grundlegenden Einflussfaktoren und Wirkungszusammenhénge innerhalb von
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Abbildung 2: Marktgleichgewichtsmodell nach DiPasqualle/Wheaton Quelle: Arnold D. et. al. 2017 S.
15
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Immobilienmarkten das Marktgleichgewichtsmodell nach DiPasquale und Wheaton
(vgl. Arnold et al. Hrsg. 2017: S. 15).

Das Gleichgewicht des Marktes wird dann erreicht, wenn das Angebot an Wohnraum
mit der Wohnraumnachfrage zu einem bestimmten Preis Ubereinstimmt. (s 1.
Quadrant) Die Hohe der Miete bestimmt ebenso den Preis der Immobilie (s 2.
Quadrant) Liegt der Preis schlief3lich weit Uber den Wiederherstellungskosten, erwirkt
dies in der Regel den Neubau. (s 3. Quadrant) Durch die Bautatigkeit, welche die
Abrisstétigkeit Ubersteigt, entsteht ein Nettozuwachs des Wohnraumangebotes (s 4.
Quadrant) Ist der Immobilienbestand ausgedehnt genug und wachst das Angebot an,
sinken die Immobilienpreise so lange, bis das Niveau der Wiederherstellungskosten
erreicht ist. Schlimmstenfalls fallen die Preise jedoch weiter herab (vgl. ebd.: S. 15f).

2.3.4 Grundwert einer Immobilie

Beschaftigt man sich mit Immobilien im Sinne von Wertanlagen, ergeben sich jedoch
noch ganz andere Fragen. In vorangegangenen Kapiteln konnte geklart werden, dass
Angebot und Nachfrage als ursachlich fir die Preisbildung anzusehen sind. Dem ist
jedoch auch hinzuzufiigen, dass abseits der Marktverhéltnisse noch ganz andere
Faktoren die Preise begunstigen oder schwachen konnen. Neben demografischen und
kaufkraftverstarkenden Faktoren spielen die infrastrukturelle Ausstattung eines
Gebietes, Widmungsanderungen (siehe Abb. 4) und Ausweitungen der
grundsticksbezogenen Nutzbarkeit eine tragende Rolle. Dementsprechend hangt der
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Abbildung 3: Wertsteigerung durch Planung Quelle: Dransfeld E. 2015



Grundlagen und Begriffe 23

Grundstuckspreis mal3geblich von der Qualitat und Quantitat einer Liegenschaft
erreichbarer Nutzungen ab. Fur die in unmittelbarer Nahe vorhandene Infrastruktur ist
aber in den seltensten Fallen der jeweilige Grundstiickseigentiimer auch der Errichter.
Wertsteigerungen der Grundrente, die in diesem Fall durch die Errichtung oder
Verbesserung von spezifischen Infrastrukturen entstehen, konnen somit als
arbeitsloses Einkommen eingestuft werden. Investitionsleistungen der Steuerzahler
werden somit auf beglnstigte Grundstickseigentimer transferiert. Auch die
Veranderung der Widmungskategorie, als durch die 6ffentliche Hand vorgenommene
Rechtsakte, sind ausschlaggebend fir wesentliche marktwirtschaftliche
Konsequenzen (vgl. Donner 1990: S. 48f).

BODENPREIS

Ausniitzbarkeit * Lagequalitat A .

0

Abbildung 4: Grafik der Bodenpreiskomponenten nach Donner C. 1990, eigene Darstellung

Betrachtet man den von Donner 1990 dargestellten Koordinatenwiirfel, so lasst sich
anhand der Achse ,,Erreichbarkeit der gewichtete Mittelwert der Entfernung, jener
fur das soziale Leben eines Haushalts benétigten Infrastruktur ausdricken. Da hier die
Praferenzen von Haushalten variieren ist diese Wertigkeit zu gewichten. In dieser
Hinsicht fihren die Errichtung von leistungsfahigeren Stral3en oder der Anschluss an
das offentliche Transportsystem zu einer Preissteigerung. Donner 1990 geht des
Weiteren davon aus, dass der praktische Grenzwert der Komponente ,Erreichbarkeit*
bei einer fudlaufigen Entfernung von funf Minuten liegt (vgl. Donner 1990: S. 52f).

Die zweite Achse des Wiirfels entspricht der Komponente ,Lagequalitat”, die in
anderen Worten die Eignung eines Grundstiicks fir die Wohnnutzung ausdrickt.
Wahrend der Nullpunkt eine absolut unginstige Lage verdeutlicht, so ist diese Skala
nach oben hin nicht begrenzt und wird durch die individuell variable Wertschatzung
beeinflusst. Eine direkte Auswirkung auf die Lagequalitat haben demnach Immissionen
jeglicher Art, die Gestaltung oder andere Umweltbedingungen (vgl. ebd.: S. 53).
Dadurch kann erklart werden, warum Grundstticke an Seen oder mit guter Aussicht zu
héheren Preisen gehandelt werden als Grundstiicke deren Wert maf3geblich durch
eine benachbarte Autobahn und deren Larmbelastung oder eine Fabrik verringert wird.
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Die Achse ,,Ausniitzbarkeit”“ widerspiegelt in diesem Sinne die Flachenwidmung
sowie die Festlegungen der Bauordnung. Beschrankungen dieser Komponente
erfolgen dementsprechend durch festgelegte Bebauungshohen, Grund- und
Geschol¥flachenzahlen oder besondere Widmungskategorien (vgl. ebd.: S. 53). Diese
Achse kann als sehr bedeutend angesehen werden. In der Regel sind es genau diese
behdrdlichen Festlegungen, die einen eklatanten Wertzuwachs generieren kénnen.

Die Ausnutzbarkeit, im Sinne der Flachenwidmung, lasst sich sehr anschaulich durch
die von Gerlinde Weber entwickelte Baulandtreppe betrachten.

Die ,,Baulandtreppe*

brachgefallenes
bebautes
Bauland

bebautes
Bauland @

unbebautes, aber
erschlossenes 5
Bauland

gewidmetes
Bauland @
Bau- 3
erwartungsland
Griinland 2
ﬂ offener Boden (teilweise) versiegelter Boden
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Y

Abbildung 5: Baulandtreppe von Gerlinde Weber Quelle: Weber G. 2012

Die erste Stufe entspricht dem Griunland. Dies entspricht jenen Flachen, die innerhalb
eines gewissen Zeitraums nicht fur Bebauung vorgesehen sind. An zweiter Stufe
befindet sich das Bauerwartungsland. Hier kann in der Zukunft mit einer
entsprechenden Umwidmung gerechnet werden. Vor allem fir Spekulanten ist diese
Stufe des Baulandes sehr interessant und wird von Weber als ,Kampfzone®
bezeichnet, wenn es um die Auseinandersetzung geht ob Bauland ausgewiesen oder
Grinland erhalten werden soll. Darauf folgt das unerschlossene Bauland. Fur
Grundeigentimer stellt es einen hohen Wert dar, da auf dieser Stufe hohe
Widmungszugewinne vereinnahmt werden. An vierter Stufe befindet sich das
erschlossene, aber unbebaute Bauland. In dieser Form fallen hohe volkswirtschaftliche
Kosten an, da aufgrund der Nichtnutzung des Grundstiicks anderenorts der
Baulandbedarf gedeckt werden muss und die fortlaufende Errichtung von Stral3en,
Wasser, Strom und Kanal dementsprechende Kosten verursacht. An fiinfter Stufe
steht schlie3lich das bebaute Bauland. Da die Raumplanung den Bestand meist als
gegeben hinnimmt, ist ein planerisches Eingreifen hier bereits kaum mehr mdglich. An
letzter Stelle liegt das brachgefallen bebaute Bauland (vgl. Weber 2009: S. 126 - 135).
Letzteres besitzt haufig in urbanen Raumen eine hohe Relevanz. Brachgefallene
Industrieflachen, Bahnhofe u. dgl. Bilden vielerorts die letzten innerstadtischen
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Potenzialflachen fur eine Nachverdichtung mit wohnlichen oder gewerblichen
Nutzungen.

Dem Gedankenmodell des Koordinatenwdrfels folgend, handelt es sich immer um ein
vollstandig aufgeschlossenes Grundstick, da auch das Fehlen dieser
AufschlieBungen einen niedrigeren Wert bewirken witrde. Der letztlich zu Stande
kommende Wert setzt sich aus den drei zuvor genannten Komponenten zusammen.
Allen drei Komponenten ist gemeinsam, dass sich der Wert des Grundes bei einer
Ann&herung an Null immer weiter verringert (vgl. Donner 1990: S. 53).

Vor allem in urbanen Raumen ist die Erreichbarkeitskomponente grundsatzlich als
sehr hoch anzunehmen. Die beiden Ubrigen Parameter spielen sodann auf einem
bereits aufgeheizten stadtischen Wohnungsmarkt eine tragende Rolle. Gunstlagen
und hohe Ausnutzbarkeit sind in urbanisierten Regionen meist stark umkampft.

2.3.5 Bodenrente

Der Volistandigkeit aller Begriffe sei es geschuldet auch kurz den Begriff der
Bodenrente zu erlautern. Unter Bodenrente versteht man den lagebedingten Ertrag
bzw. standortbedingten Zusatzprofit, welcher pro Flacheneinheit bei einer Vermietung
oder dem Verkauf eines Grundsticks erzielt werden kann. Die HOhe der Rente
bestimmt sich aus der spezifischen Lage im Raum. Im Stadtzentrum ist sie aufgrund
der Zentralitdt und der guten Erreichbarkeit am hodchsten anzusetzen. Nutzer und
Kaufer stehen in einem standigen Wettbewerb, wobei dieser selbst die Preise nach
oben treibt. Vor allem auf der Seite der Nutzer gilt die Lagerente als zentral. Diese
entspricht dem lagebedingten Ertrag, der sich pro Flacheneinheit aus der Nutzung
oder dem Kauf des Grundsticks ergibt. Die stadtische Grundrente hangt von den
Bodenpreisen ab, ist aber nicht gleichbedeutend wie der Bodenpreis zu interpretieren.

< 10:0% >

6% 29% 25% 20% 20%
Siedlungs- 55 Landwirtschafts- Wald | Alpweiden Odiand |
gebiet  [iid  gebiet Maiensisse | Gletscher |

negativ

Abbildung 6: Nutzungsmdglichkeit und Bodenrente Quelle: Haberli et al. 1992
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Sie zeigt, je nach stadtischem Standort, die Ertragsmaoglichkeit eines Grundstiicks auf
(vgl. spektrum.de 2018).

Wie in vorhergehenden Kapiteln eingehend erlautert, hangen Bodenrente und
Bodenpreis von der méglichen Bodennutzung ab. Die Werte entsprechen dem Markt-
oder Spekulationswert unterschiedlicher menschlicher Tatigkeiten, die mit einer
Bodennutzung verbunden sind. Ertragsstarke Nutzung erméglicht hohe Bodenpreise
und hohe Preise gestatten aus umgekehrter Sichtweise nur mehr ertragsstarke
Nutzungen. Es besteht ein grof3er Konkurrenzkampf um die besten Lagen.
Standortlich werden somit die schwéacheren Nutzungen in Randlagen verdrangt (vgl.
Haberli et al. 1992: S. 115).

Die hochste Rente bietet Gberbaubarer Boden, wobei die Spitzenwerte in zentralen
stadtischen Lagen zu erwarten sind. Fur landwirtschaftlich genutztes Land sind die zu
erwartenden Renten, aufler bei entsprechend intensiven Produktionsmethoden,
wesentlich geringer. Fur Wald liegt die Bodenrente nahe bei null. Dies begriindet sich
durch die hohen Produktionskosten und die, diese gegenuberstehend niedrigen
Produktpreise. Wo der Wald eine Schutzfunktion einnimmt und kein Ertrag erwartet
werden kann, ist die Bodenrente schlief3lich negativ (vgl. ebd.: S. 115).
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3 Grundeigentimer und Marktteilnehmer

Bei einer Betrachtung des Grundeigentums, kann die Differenzierung der
verschiedenen Eigentimer bzw. Marktteilnehmer nicht au3en vor gelassen werden.
Da nicht alle Grundeigentiimer dieselben Interessen und Ziele verfolgen, erscheint es
sinnvoll diese in unterschiedlichen Gruppen zu differenzieren. Eine genaue Zuordnung
des Eigentimerverhaltens und deren angestrebte Ziele erscheint jedoch schwierig
(vgl. Bruhn et al. 2015: S. 60). Eine erste Herangehensweise liefert zum Beispiel
Epping 1977, in dem er Grundeigentimer im Rahmen einer Umfrage in folgende
allgemeine Gruppierungen unterscheidet:

e Natlrliche Personen
o Angehorige freier Berufe
o Handwerksmeister und Kaufleute
o Sonstige nattrliche Personen
o Private Land- und Forstwirte
o Gemeinschaftseigentimer
e Juristische Personen des Privatrechts
o Banken, Versicherungen, u. &.
o Wohnungs- und Siedlungsgesellschaften und -genossenschaften
o Juristische Personen des privaten Rechts ohne Erwerbscharakter
(nichtkonfessionelle Stiftungen, Vereine, u. a.)
e Juristische Personen des offentlichen Rechts
o Offentliche Hand im engeren Sinne (Bund, Lander, Gemeinden, usw.)
o Religionsgemeinschaften inklusive ihrer Anstalten und Stiftungen
o Sonstige o6ffentlich-rechtliche Koérperschaften
(kommunale Zweckverbande, u. &a.)

(vgl. Epping 1977: S. 26)

In weiterer Folge und einem kleineren Mal3stab lassen sich Grundeigentimer auch in
Form von Marktakteuren unterscheiden. Fur die Betrachtung des stédtischen
Grundstiicksbestandes konnten vorwiegend die in den kommenden Kapiteln
angefuhrten Gruppen identifiziert werden und gelten im Sinne dieser Arbeit und der
Betrachtung von Wien als zweckmalig. (Siehe dazu auch die typischen
Marktteilnehmer in Wien (Kapitel 8.2.2))

3.1 Nicht-privatwirtschaftliche Akteure/6ffentliche Hand

Die offentliche Hand, Kirchen (siehe dazu mehr im nachsten Kapitel) sowie
Organisationen und Verbadnde ohne Erwerbszweck gelten als nicht -
privatwirtschaftliche Marktteilnehmer (vgl. Arnold et. al. 2017: S. 782). Vorrangig sind
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es die Gemeinden, aber auch der Bund und die Lander, die direkt oder tber ihre
Gesellschaften, auf dem Immobilienmarkt vertreten sind. Besonderes Interesse gilt
hier der Wohnraumgewinnung und Ansiedlung von Gewerbe, das Marktverhalten
ahnelt aber immer starker dem von privaten Investoren. Vor allem knappe Budgets
erfordern eine, in finanzieller Sicht, optimale Verwertung des 6ffentlichen Eigentums.
Beim Verkauf von 6ffentlichem Grund und Boden ergibt sich heutzutage zusatzlich ein
besonderes Spannungsverhdltnis. Die Schaffung von ginstigem Wohnraum spief3t
sich dabei mit EU-Recht und einem darin begriindeten Verbot staatlicher Beihilfen.
Verkauft demnach die offentliche Hand ein Grundstick unter dessen Marktwert,
handelt es sich dabei um eine unerlaubte Wettbewerbsverzerrung. Vor allem fir die
gewollte Errichtung von sozialem Wohnbau wird jedes Vorhaben zur rechtlich heiklen
Angelegenheit (vgl. Thyri 2011).

3.2 Kirchengut

Ein sehr ausgepragter Grundbesitz ist meist in kirchlicher Hand. Betrachtet man zum
Beispiel das Vermogen der katholischen Kirche in Osterreich, so erklart sich der groRte
Anteil davon durch die rund 215.600 Hektar Grundeigentum. Zu den grof3ten
Grundbesitzern z&hlen die Orden (144.000 Hektar) die Didzesen (36.300 Hektar) und
die bischoflichen Stihle (25.000 Hektar) Allen voran besitzt allein das Erzbistum Wien
Immobilien, die auf 40 Millionen Euro geschétzt werden (vgl. Knoll/Puchleitner 2013).

Auch die ca. 15.000 evangelischen Kirchengemeinden verbuchen einen Grundbesitz
in der Hohe von ca. 325.000 Hektar (Deutschland). Gewdhnlich handelt es sich dabei
um unbebaute Grundsticke, die landwirtschaftlich genutzt werden oder um
Waldflachen. Ein grol3er Teil des Grundeigentums geht hier auf vielfaltige Zustiftungen
und Erbschaften einzelner Personen zuriick, deren Ziel es war die langerfristige Arbeit
der Kirche zu fordern. Auch aufgrund dessen sind innerhalb der kirchlichen Ordnung
VerauBerungen von  Grundsticken  grundsatzlich  ausgeschlossen  (vgl.
kirchenfinanzen.de).

3.3 Juristische und private Personen (Investoren)

.institutionelle Investoren sind privatwirtschaftliche, nicht-natirliche Personen, die im
Auftrag Dritter professionell grof3e Kapitalmengen einsammeln, verwalten und
investieren.” (Arnold et al. 2017: S. 781) Zur Gruppe dieser Marktakteure zahlt man
Versicherungen, Pensionskassen sowie Staatsfonds (vgl. ebd. S.781).

Ein besonderes Augenmerk gilt demnach dem professionellen Investmentmarkt. ,Der
Immobilien-Investmentmarkt ist der Markt, auf dem Immobilien verkauft bzw.
finanzielle Mittel in Immobilien angelegt werden® (Vornholz 2013: S. 163). Diese
Gruppe der Marktteilnehmer vertritt unterschiedliche Interessen, wobei sich Immobilien
in den letzten Jahren als eigenstandige Assetklasse weitgehend etabliert haben. Fur
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unterschiedliche Personen gibt es divergierende Investitionsziele. Bautrager und
Projektentwickler treten im klassischen Sinne als Kurzfristinvestoren auf und
beschéftigen sich mit dem Neubau von Objekten oder dem Erwerb bestehender
Bausubstanz zum Zwecke der Modernisierung und Optimierung. Das grundsatzliche
Ziel besteht darin, nach der Fertigstellung bzw. Vermietung, die Immobilie mit
mdglichst hohem Gewinn zu verauf3ern. Eine weitere Gruppe bilden die sogenannten
Eigennutzer, welche die uneingeschréankte Verfligungsgewalt und die Mdglichkeit der
individuellen Anpassung bevorzugen. Des Weiteren unterscheidet man letztendlich
zwischen privaten Einzelanlegern und institutionellen Investoren. Wahrend erstere nur
bei einzelnen oder wenigen Transaktionen auftreten und diese als Kapitalanlage oder
Renditeobjekt betrachten, so kaufen, handeln und betreiben Grof3investoren im
umfangreichen und professionellen Stil (vgl. ebd.: S. 165f).

Fur Investoren interessante Immobilienmarkte weisen trotz der heute weit
fortgeschrittenen Globalisierung und Internationalisierung eine starke regionale
Konzentration auf und sind vor allem bei institutionellen Investoren auf wenige lokale
Markte beschrankt. Dabei entfallt ein Viertel der Gesamtinvestitionen auf die funf
grofdten Stadte London, Tokio, New York, Hongkong und Paris. Darber hinaus finden
mehr als die Halfte der Immobilieninvestments in den 30 weltweit gré3ten Stadten statt.
In den letzten 10 Jahren ist aber eine zunehmende Ausweitung auf immer mehr Stadte
zu beobachten (vgl. ebd.: S. 228).

Bei privaten Haushalten sind Immobilien nicht nur fir den Erwerb von selbstgenutztem
Wohn- und Arbeitsraum gedacht, sondern immer wichtigerer Teil einer wertstabilen
Kapitalanlage. Oftmals agieren private Anleger aber mit einer geringen Professionalitat
und einem geringen kaufmannischen, juristischen und technischen Fachwissen
(Vornholz 2017: S. 48).

3.4 Gemeinnultzige Bauvereinigungen

Gemeinnitzige Bauvereinigungen zahlen ebenso zu modernen, auf dem freien Markt
agierenden Wirtschaftsunternehmen, deren vorrangige Rolle es ist, weite
Bevolkerungsschichten mit Wohnraum zu versorgen. Wahrend rein gewerbliche
Immobilienunternehmen die Gewinnmaximierung der Eigentimer anstreben,
priorisieren GBVs einen Nutzen fir die Gemeinschaft zu generieren. Diese
Prioritdtensetzung ist dartber hinaus in Osterreich im
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) bundesweit verankert. Da Gemeinnutzige
diesem Gesetz unterliegen ist ihnen nur in einem eingeschrankten Rahmen maglich
Gewinne einzufahren. In der Regel mussen die gemachten Gewinne wieder in
Wohnbaumafl3nahmen im Inland investiert werden. Gemeinnutzige Bauvereinigungen
kénnen verschiedene Rechtsformen annehmen. Neben der einer Genossenscharft
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oder einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung, ist auch die Bildung einer
Aktiengesellschaft méglich (vgl. gbv.at 2018).

GBVs zeichnen sich vor allem durch folgende Merkmale aus:

e Kundenvorteile gegenuber rein marktwirtschaftlich agierenden Bautrdgern
und Verwaltern.

e Vorhandensein eines ,sozialen Gewissens*.

e Garantierte Wohnsicherheit, durch ein ermdglichtes Dauerwohnrecht

Hinzukommend werden gemeinnitzige Bauvereinigungen mittels
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz an folgende Grundsétze gebunden:

e Prinzip der Kostendeckung: In diesem Fall darf nur ein angemessenes Entgelt
verlangt werden, das zur Errichtung und Bewirtschaftung gebraucht wird.

e Gewinnbeschrankung: Ertragskomponenten sind ein Teil der kostendeckenden
Preise

e Eigenkapital: Durch die wohnwirtschaftliche Tatigkeit erwirtschaften die GBVs
das notwendige Eigenkapital

e Vermogensbindung: Das Eigenkapital ist dauerhaft fur gemeinnutzige Zwecke
gebunden.

e Personelle Einschrankungen: Koppelungsgeschéatfte sollen verhindert werden.
Eine Abhéngigkeit von Angehdrigen des Baugewerbes ist demnach nicht
zulassig.

(vgl. gbv.at 2018a)

Vor allem fur die Versorgung mit leistbarem Wohnraum kommt den GBVs eine
tragende Rolle zu. In einem hei3 umkampften urbanen Markt wird deren
Marktteilnahme als sehr wichtig angesehen. In Gegensatz zu vielen rein
marktwirtschaftlich  orientierten Immobilienunternehmen haben GBVs jedoch
zunehmend Schwierigkeiten innerhalb von Stadten noch leistbare Baugrtinde lukrieren
zu konnen (vgl. Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen 2018 &
Anzenberger 2017). (siehe dazu Kapitel 5.2)
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4 Betrachtung der Problematik in wachsenden
Stadten

Der globale Trend tendiert zu einer immer starkeren Urbanisierung der Bevoélkerung,
womit sich das Spannungsfeld von privatem Grundeigentum und o6ffentlicher
Interessen immer weiter verstarken wird. Die rapide gestiegene Nachfrage nach
stadtischem Raum erfordert konkrete Handlungen der &ffentlichen Hand, da der
Umstand sonst der Spekulation und der privaten Gewinnmaximierung einen breiten
Handlungsspielraum bietet und somit leistbarer Wohnraum immer weiter
zurlckgedrangt werden. Die folgenden Kapitel sollen sich mit eben diesen Themen
beschaftigen und aufzeigen, wie stadtische Bodenpreise sich grundsatzlich von
landlichen unterscheiden und warum Immobilien unter gewissen Voraussetzungen
sich gegenwartig hervorragend als Wertanlage eignen. Das Kapitel stellt somit einen
Versuch dar, ein allgemeines Verstandnis fur die Grund- und Bodenproblematik zu
schaffen, wobei explizit auf die aktuellen Problemfelder des urbanen Raumes
eingegangen werden soll. Neben der grundsétzlich vorherrschenden starken
Konkurrenz um Raum, kdmpfen Stadte heutzutage zunehmend mit einem immer
starken Zuzug und sich daraus ergebendem hoherem Raumbedarf. Diese Entwicklung
macht Raum zu einem wertvollen Gut und ruft Spekulanten auf den Plan, die ihrerseits
zu Baulandhortung tendieren kénnen.

4.1 Grundproblematik der Raumnutzung

Nach Darin-Drabkin 1977 hat die Nutzung von Grund und Boden hat einen eklatanten
Einfluss auf die Struktur der stadtischen Entwicklung. Der limitierte Raum und der
gleichzeitig steigende Platzbedarf unterschiedlicher Nutzungen zeigt sehr deutlich,
dass hier eine klare Konkurrenzsituation vorliegt, bei der unterschiedliche
Zielsetzungen mit genauso divergierenden Interessenslagen kollidieren. Die
Schwierigkeit von raumlicher Planung wird durch den Widerspruch verstarkt, dass die
rapiden technologischen Veranderungen, die ihrerseits urbanes Wachstum
beeinflussen, auf einen langsamen Planungsprozess stof3en, der die rdumlichen
Nutzungsmaglichkeiten schlieBlich zuordnen soll. Die Literatur fuhrt dabei folgende
Widerspriche im Zusammenhang mit Landnutzung an:

e Wohnbedarf braucht einen kurzfristigen Realisierungszeitraum. Raumliche
Nutzungsentscheidungen werden/sollten aber auf eine langfristige Basis
ausgelegt sein.

e Unterschiedliche Anspriche und 6konomische Aufgaben konkurrieren um
Raum.

e Individuelle private Anspriche verfolgen oftmals vollig kontrare Ziele wie jene
einer kollektiven Landnutzung.
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(vgl. Darin-Drabkin 1977: S. 1f).

In der Raumplanung existieren oft lange Planungshorizonte. Eine anlassbezogene
Anderung der Plane ist nicht erwiinscht, ja sogar gesetzeswidrig. Betrachtet man aber
die sich oftmals sehr schnell verandernden Rahmenbedingungen in urbanen Raumen,
tut sich der Gedanke auf, dass die Stadt hier die Mdglichkeit braucht, rascher zu
handeln, ohne dass ihr im selben Moment Willkir unterstellt wird.

4.2 Wichtige Einflussfaktoren fir steigende Bodenpreise

Mit Beginn der Industrialisierung Europas in der Mitte des 19. Jahrhunderts zeigten
sich die Menschen vor dem enormen Wachstum der Stadte beangstigt. Allein der
Begriff der Verstadterung war gleichbedeutend mit dem Untergang des Abendlandes.
Doch auch bis heute hélt die fortschreitende Urbanisierung an (vgl. Von Petz/Schmals
Hrsg. 1992: S. 1).

4.2.1 Urbanisierung

Bahr 2011 bezeichnet Urbanisierung als einen komplexen Begriff, der unterschiedlich
definiert werden kann. In erster Hinsicht versteht er darunter die ,Vermehrung,
Ausdehnung oder VergroRerung von Stadten nach Zahl, Flache oder Einwohnern,
sowohl absolut als auch im Verhéltnis zur landlichen Bevolkerung® (vgl. Bahr: 2011).
Ebenso meint Bahr 2011: ,Urbanisierung bedeutet die Ausbreitung und Verstarkung
stadtischer Lebens-, und Wirtschaftsweisen“ (ebd.: 2011). Es braucht eine solche
Unterscheidung, damit eine bessere Trennung quantitative und qualitative Faktoren in
der Stadtentwicklung maoglich ist. (vgl. ebd.: 2011)

Wichtige Messgrof3en werden vorrangig durch demografische Kennziffern gebildet.
Quantitativ lasst sich der Verstadterungsbegriff in vier Dimensionen gliedern:

1. Demografischer  Zustand: Anteil der Stadtbevilkerung an  der
Gesamtbevolkerung einer Region

2. Demografischer Prozess: Wachstum der Stadtbevdlkerung einer Region

3. Verdichtung des Stadtenetzes: Erhdhung der Zahl der Stadte innerhalb einer
Region

4. Raumliches Stadtewachstum und Umverteilung der Bevdlkerung innerhalb von
Stadtregionen

(vgl. Bahr: 2011)

Ein in diesem Zusammenhang wichtiger Begriff, ist jener der Metropole. Er bezeichnet
eine stadtische Agglomeration mit einer Bevolkerungszahl von mehr als einer Millionen
Einwohnern. Die Zahl weltweiter Metropolen nimmt bestéandig zu. Im Jahre 1990 lebten
33 Prozent der stadtischen Bevoélkerung der Erde in Metropolen. Jener Anteil ist
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mittlerweile stark angestiegen. Dies begriindet sich auch durch den starken Anstieg
der Anzahl von Millionenstadten. Im vorletzten Jahrhundert zahlte man noch 13
derartige Stadte, im Jahr 2001 lag diese Zahl bereits bei 275 (vgl. scinexx.de: 2001).

Prognosen zur Folge werden in 30 Jahren drei Viertel der Weltbevdlkerung in
Stadtagglomerationen leben. Wenngleich sich die Entwicklung in globaler Hinsicht
unterscheiden mag, so bleibt die Hauptursache die Gleiche. Stadte besitzen eine
starke Magnetwirkung auf ihr Hinterland. Viele Menschen der (&rmeren)
Landbevolkerung hoffen in der Stadt auf eine bessere Zukunft. Global gesehen
entstehen somit Stadte mit gewaltigen Dimensionen. Neben den zahlreichen Vorteilen
der Urbanitat wie Arbeitsplatze, Bildungseinrichtungen, Versorgungseinrichtungen
etc., reihen sich aber auch eine gro3e Reihe an Nachteilen an wie steigende
Verkehrsbelastung, Luftverschmutzung, Kriminalitat und vor allem auch Wohnungsnot
(vgl. scinexx.de: 2001a & scinexx.de 2001b).

Betrachte man beispielsweise die Situation in Osterreich, so hat sich anteilig die
Bevdlkerungszahl in Klein- und Mittelstadten deutlich erhdht. In Gemeinden zwischen
5.000 und 10.000 Einwohnern gibt es Einwohnerplus in Hohe von mehr als 40 % als
im Jahre 1961, in den Landeshauptstadten erhéhte sich der Anteil um 32,3%. Das
rasanteste Wachstum verzeichnete u.a. auch das Wiener Umland. In den Jahren von
1961-2001 stieg die Bevolkerungszahl im Bezirk Salzburg-Land um 90,5% in
Innsbruck-Land um 79,8% sowie um Linz um 62,3% an (vgl. austria-forum.org: 2016).
Diese Zahlen sprechen auch fir eine fortschreitende Suburbanisierung innerhalb
Osterreichs. Oftmals weist das Umland der groReren Stadte aber eine ebenso urbane
Pragung auf. In Klein- und Mittelstadten finden sich verdichtete Wohnformen. Diese
Umlandgemeinden stehen in einer engen Beziehung mit dem jeweiligen Oberzentrum
und bilden hinsichtlich der Bereiche Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und Freizeit
regionale Verflechtungsraume. Die Intensitat der Interaktion mit der Kernstadt ist dabei
vom wirtschaftlichen Potenzial, den wirtschaftlichen Strukturen und der verkehrlichen
Anbindung mit dem Umland abh&ngig. Ist die Nachfrage nach Wohnraum auch in
solchen Regionen anhaltend hoch, kdnnen sich die hohen Preis- und Mietniveaus
dementsprechend weit ins Umland erstrecken (vgl. Arnold et al. Hrsg. 2017: S. 90).

Stadte haben aufgrund ihrer spezifischen Strukturen, Lagen, Anbindungen und
historischen Entwicklungen unterschiedliche Entwicklungsverlaufe genommen, die
sich fortlaufend direkt auf die Immobilienmarkte auswirken. Die Attraktivitat einer Stadt
hangt ganz wesentlich davon ab, ob deren Wirtschaft prosperiert, was wiederum
besonders anziehend auf junge Haushalte und Fachkrafte wirkt. Besonders attraktiv
sind Universitatsstadte und Metropolkerne (vgl. Arnold et al. Hrsg. 2017: S. 87f).

Diese Entwicklung lasst sich einfach mithilfe ausgewahlter thematischer Karten
nachvollziehen. Die erste Karte zeigt die durchschnittlichen Baugrundstiickspreise
Osterreichischer Gemeinden im Zeitraum vom 2013 bis 2017. Zweitere die
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durchschnittichen Wohnungspreise 2016 der politischen Bezirke und Letztere die
Neu- und Wiedervermietungsmieten fir Wohnungen im Jahre 2010 in Deutschland.

Durchschnittlicher Baugrundstiickspreis 2013-2017
nach Gemeinden
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Grenzen der Gemeinden 0 20 40km Kartographie: STATISTIK AUSTRIA,
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Datenbasis 20!3-20"{ Alle i sind g i Mittel. Die Dy wurden auf Basis von Transaktionsdaten von 2013-2017 berechnet. Transaktionen vor 2017 werden an das Preisniveau 2017 angepasst.
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von

Abbildung 7: Durchschnittliche Baugrundstiickspreise nach Gemeinden 2013-2017 in Osterreich
Quelle: Statistik Austria

Durchschnittlicher Wohnungspreis 2016
nach Politischen Bezirken
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Abbildung 8: Durchschnittlicher Wohnungspreis 2016 nach politischen Bezirken in Osterreich
Quelle: Statistik Austria
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Neu- und Wiedervermietungsmieten Wohnungen 2010

@ BASR Benn 2011 E

Meu- und Wiedervermietungsmieten (Angebotsmieten
nettokalt) 2010 in Euro je m?
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Datenbasis: BBR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH
Geomefrische Grundlage: BKG, Kreise (modifiziert), 31.12.2009

Anmerkungen:

In Brandenburg innere Differenzierung der Kreise nach engerem Verflechtungsraum und
aulterem Entwicklungsraum, Regionalkreis Hannover und Stadieregion Aachen
differenziert nach Stadt und ehemaligem Umilandkreis.

Abbildung 9: Neu- und Wiedervermietungsmieten von Wohnungen 2010 in Deutschland Quelle:
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, www.bbsr.bund.de

Betrachtet man die angefiihrten Karten, wird ersichtlich, dass sowohl in Osterreich als
auch in Deutschland gewisse ,Hot-Spots“ vorhanden sind. Die Baugrund- und
Wohnungspreise sind in Osterreich erwartungsgeman in den Stadten (allen voran
Wien, Salzburg und Innsbruck) bzw. deren Agglomerationsrdumen besonders hoch.
Des Weiteren befindet sich auch das Preisniveau in Tirol und hier vor allem im Inntal
auf einem hohen Niveau. Dies begrindet sich sehr wahrscheinlich durch das allgemein
knappe Angebot an freien und nutzbaren Flachen in alpinen Raumen. Auch die
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Situation in Deutschland ist gleich gelagert. Wahrend sich die Mietpreise bei Neu- und
Wiedervermietung in und im Umkreis prosperierender Stadte mit zahlreichen
Konzernniederlassungen usw. wie Minchen, Stuttgart, Frankfurt am Main oder
Hamburg auf einem hohen Niveau halten, ist das gegenteilige Phdnomen flir Regionen
ohne derartige Wirtschaftsmotoren zu beobachten.

4.2.2 Einfluss der Demografie auf die Immobilienpreisentwicklung

Kréhnert 2012, untersuchte in seiner Studie u.a. die mdglichen Zusammenhéange
zwischen demografischen Regionalindikatoren und der Veranderung der
Angebotspreise fur drei verschiedene Immobilientypen in Deutschland. Darunter die
Eigentumswohnung, Hauser sowie Mietwohnungen. Im Hinblick auf die zentrale
Fragestellung wurde Uberprift, ob auf kleinrAumiger Ebene ein Einfluss der
demografischen Entwicklung auf die Immobilienpreisentwicklung erkennbar ist und ob
auch andere Indikatoren einen Einfluss auf diese ausuben. Auf Kreisebene, im
deutschen Kommunalrecht also auf Ebene eines Gemeindeverbandes (Osterr.
Bezirks), konnte festgestellt werden, dass die Bevolkerungsentwicklung einen
deutlichen Einfluss auf die Immobilienpreise nimmt. Zuséatzliche relevante Indikatoren
bildeten der Grad der touristischen Attraktivitdt, das Qualifikationsniveau der
Beschaftigten vor Ort, die Bedeutung fur Einpendler sowie die regionale wirtschaftliche
Entwicklung im Beobachtungszeitraum, ausgedrickt an der Entwicklung der
Erwerbstéatigenzahl und der Arbeitslosenquote (vgl. Krohnert 2012: S. 28f). Im
kleineren Mal3stab kann also bestatigt werden, dass der zahlenmallige Zuzug einen
Einfluss auf das ortliche Preisgeflige hat. Dies impliziert die Annahme, dass in Stadten
mit einem hoéheren Bevdlkerungswachstum, unter der Beachtung der allgemeinen
Regeln der Preisbildung, mit hdheren Immobilienpreisen fir Wohnraum zu rechnen ist,
sofern das Angebot die Nachfrage nicht Ubersteigt.

Gleichwohl wird davon ausgegangen, dass mit wachsenden Haushaltszahlen Mieten
und Marktwerte von Immobilien tendenziell steigen, sofern der Neubau zahlenmaRig
die Bevolkerungszugewinne nicht ausgleichen kann (vgl. Arnold et al. 2017: S. 112).
In der Praxis fuhrt dieser Umstand gerne dazu, dass das Angebot (in diesem Sinne
Land oder konkreter Wohnraum) bei hoher Nachfrage auch verknappt wird, um den
Preis so kinstlich in die Hohe zu treiben.

4.3 Spekulation und Wertanlage

Unter dem Begriff der Spekulation fallen u.a. ,alle durch eine
Preisveranderungserwartung hervorgerufenen Verhaltensweisen, die zu einem
zeitlichen Vorziehen oder Hinauszogern von Kaufen/Verkaufen (...) fuhren“ (Albers et
al. Hrsg. 1977: S. 170). Dieses Phanomen ist auf dem Grundsticks- bzw.
Immobilienmarkt nicht neu und birgt fir die Stadtplanung ein immenses Problem und



Betrachtung der Problematik in wachsenden Stadten
37

ist ein direktes Produkt einer rein angebotsorientierten Planung.

Man kann sagen, dass die Grol3e der Unbestimmtheit der Preisentwicklung umso mehr
spekulatives Engagement hervorruft. Preisverdnderungen sind das Charakteristikum
von freien Markten und eine, wie in den vorangegangenen Kapiteln beschriebene
Steigerung der Nachfrage befeuert Spekulationsgeschafte mit Grund und Boden
zusatzlich (vgl. ebd.: S. 171). Stadtischer Boden wird zu einem immer beliebteren
Spekulationsobjekt und das mit teilweise gewaltigen Gewinnsteigerungen im Zuge von
erfolgreichen Wiederverkaufen. Ein Totalverlust ist bei Grundstticken fast unmdglich,
liegt das Grundstuick in einer zukUnftig sehr gefragten Lage, ist in jedem Fall mit einem
weiteren Wertzuwachs zu rechnen (vgl. Felsch 2014). Spekulationsabsichten
verhindern eine zeitgemalie Bebauung, da Grund und Boden nur mit der Absicht
erworben werden, sie zu einem spateren Zeitpunkt, zu einem hoheren Preis
weiterverkaufen zu koénnen (vgl. Albers et al. Hrsg. 1977: S. 170). In diesem Fall wird
die Liegenschaft in der Zwischenzeit, auch bei hohem Bedarf, nicht bebaut. Wertvolles
Land liegt brach und fuhrt zu einer weiteren Verknappung.

Abseits der rein spekulativen Grinde kdnnen Immobilien in erster Linie Ertrage
steigern und Kosten senken. Durch die kontinuierlich steigende Lebenserwartung und
die damit zu erwartenden Reformen am staatlichen Pensionssystem sind geringere
Einnahmen fir jeden spater umso wahrscheinlicher. Dies macht flr viele eine private
Vorsorge erforderlich, wobei die meisten Formen der Kapitalanlage immer nur bei den
Ertragen ansetzen. Anders verhélt es sich bei Immobilien, da deren Kauf nicht nur die
Einklnfte steigert, sondern auch zur Ausgabensenkung im Alter genutzt werden kann.
Ist das private Eigentum bis zum Pensionsantritt abbezahlt, fallen nur mehr geringe
Kosten an und stellen so einen Ausgleich zu den geringeren Einnahmen aus der
Pensionsversicherung dar. Als Haken wird jedoch gesehen, dass fir die Finanzierung
von Eigentum jedoch ausreichendes Eigenkapital vorausgesetzt wird. Ein wichtiger
Grund fur das Investitionsverhalten in Immobilien, stellt fir viele der propagierte Schutz
vor Inflation dar. So kommt es bereits bei einer Inflationsrate von nur 2 Prozent,
innerhalb von 10 Jahren zu einer Geldentwertung von 18,3 Prozent. Letztlich muss
jedoch beachtet werden, dass auch Immobilien allein keinen umfangreichen
Inflationsschutz bieten. Ein Anstieg der Preise ist wie in den vorangegangenen
Kapiteln bereits mehrfach erwéhnt, immer da zu erwarten, wo die Nachfrage das
Angebot Ubersteigt. Die gangigste Ursache hierfur ist die spezifische Lage bzw. der
Standort. Allein sie/er begriindet warum bestimmte Standorte zukinftig begehrt sein
werden und andere weniger. Betrachtet man demnach wachsende Stadte stellt sich
immer auch die Frage wie sich die Situation der Nachfrager entwickeln wird.
Diesbeziglich darf keinesfalls eine Verallgemeinerung Uber das gesamte Land
erfolgen. Je nach Bundesland, Gemeinde und bis zu jedem einzelnen StralRenzug
kbnnen hier die entscheidenden Faktoren variieren (vgl. Verein fir
Konsumenteninformation 2010: S. 10f).
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4.4 Das Phanomen der Baulandhortung

Die Gemeinden haben in Osterreich den Bedarf an Bauland abzuschatzen um
darauffolgend ausreichend Baulandflachen fur einen Zeitraum von zehn bis zwanzig
Jahren auszuweisen. Hierbei entsteht das grundlegende Problem, dass einmal
gewidmete Flachen nicht von allen Grundeigentiimern einer zweckmaliigen Bebauung
zugefuhrt werden. Fur diese Hortung bzw. Nichtbebauung gibt es unterschiedliche
Grinde. (Spekulation, Vererbung, etc.) Wie im nachstfolgenden Kapitel erlautert,
entspricht das Horten von Grundsticken, im Falle steigender Bodenpreise, einer
lukrativen Geldanlage. Vor allem in stadtischen Regionen kommt es aus spekulativen
Grinden vermehrt zum Erwerb von Bauerwartungsland durch kommerzielle Aufkaufer.
In landlichen Bereichen uUberwiegt jedoch gerne das Vorsorgeprinzip, wobei
Baulandreserven haufig weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Zur VerauRerung
der Flachen kommt es oftmals nur in wirtschaftlichen Notsituationen (vgl. OROK 1993:
S. 1).

Eine solche Hortung und damit erzeugte Bodenverknappung fuhrt zu negativen
Folgewirkungen fir die Siedlungsstruktur, den Landschaftsverbrauch und die
kommunalen Finanzen. Fur Gemeinden entsteht sehr oft das Dilemma, einerseits
Bautatigkeit einzuschranken und anderseits, im Falle einer gestiegenen
Baulandnachfrage, diese auch befriedigen zu kénne (vgl. ebd. S.1). Das Problem des
Baulandmangels muss in jedem Fall értlich differenziert betrachtet werden. Wahrend
landliche Gemeinden eher mit dem Problem kadmpfen, einen Uberdimensionierten
Baulandiiberhang abzubauen, ist die Situation in den Stadten anders gelagert. In
Agglomerationsraumen fehlt es meistens eklatant an zur Verfigung stehendem
Bauland. Auch ,angesichts der knappen Naherholungsraume sind einem
bodenpreisbedingten Ausweichen enge Grenzen gesetzt® (ebd.: S. 68).
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5 Negative Folgen fir leistbares Wohnen in der
Stadt

Was sind nun die Folgen dieser Entwicklung? ,In vielen Stadten ist es in den letzten
Jahren fir Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen zunehmend schwieriger
geworden, bezahlbaren Wohnraum zu finden® (Arnold et al. Hrsg. 2017: S. 89). Nach
Heeg 2013, unterlagen Immobilien in den vergangenen 20 Jahren einer
Finanzialisierung. Bei BuUroimmobilien setzte diese Entwicklung im Zuge der
Finanzmarktliberalisierung bedeutend friiher ein. Wohnimmobilien hingegen, wurden
erst zur Mitte des neuen Jahrtausends interessant (vgl. Heeg 2013: S. 91). Uber die
Folgen dieser Finanzialisierung des Wohn- und Arbeitsraumes wird seit langerem
diskutiert. Dabei wird davon ausgegangen, dass die Aufwertung des stadtischen
Immobilienbestandes die Segregation weiter férdern wird. Zunehmende
Gentrifizierungsprozesse sind vielerorts zu erwarten. Die Folge davon ist, dass sich
unter den gegebenen Bedingungen nur noch gewisse Haushalte/Individuen mit
stabilen oder uberdurchschnittichen Einkommen stadtische Wohnungen leisten
kénnen (werden) (vgl. ebd.: S. 91 zitiert nach Hausmann 2012). Diese Entwicklung
erfasst in erster Linie neu hinzuziehende Bewohner, nachdem der Markt jedoch
reagiert, steigen auch die Preise und Mieten fur schon langer im Viertel wohnende
Haushalte an. Die Reaktion darauf, ist oftmals ein stetiger Austausch bzw. eine
Verdrangung der bislang anséssigen Bevdlkerung (vgl. ebd.: S. 91). Geringverdienern
wird, sofern keine anderen Kompensationsmdglichkeiten vorhanden sind, der Zugang
zu innerstadtischen Wohnlagen damit zunehmend verwehrt (vgl. ebd.: S. 91f).

Betrachtet man Zahlen der letzten Jahre so bewegten sich die Kaufpreise und Mieten
in vielen Gro3stadten auf einem sehr hohen Niveau. Fir eine Mietwohnung oder ein
Miethaus mit drei bis vier Zimmern und einer Regelgréf3e von 81-105m? zahlt man in
Munchen bereits durchschnittlich 1.500 Euro oder in Frankfurt am Main 1.170 Euro
Nettokaltmiete (vgl. Stiddeutsche Zeitung 2017). Fur das Jahr 2016 konnte festgestellt
werden, dass die Wohnkosten kaufkraftbereinigt in Wien sogar die von Minchen
Ubersteigen konnten. Fir eine 80m2-Wohnung lag der Anteil der Mietkosten am
Jahreseinkommen in Wien bei 46,7, in Innsbruck bei 52,9 und in Salzburg bei 46,2
Prozent (vgl. diepresse 2016). Betrachtet man durchschnittliche Mietpreise in Paris so
werden fur eine 20m? grof3e Wohnung 939 und fir 45m2 1.522 Euro verlangt (vgl.
Campus France 0.J.). Gleichgelagert zeigte sich die Situation auf dem kaum bis gar
nicht regulierten Londoner Immobilienmarkt. Freie Wohnungen seien dort nur wenige
Tage verfugbar. 2011 betrug die monatliche Durchschnittsmiete in der britischen
Hauptstadt exklusive Stroms, Gber 1.000 Pfund (1.164 Euro) Dieser Wert konnte bis
zum Jahre 2016 auf 1.300 Pfund (1.700 Euro) ansteigen. Dies entspricht einem
Wohnkostenanteil von 62 Prozent des Bruttogehalts (vgl. Lill 2011 und Trentmann
2016). Ahnlich zeigten sich 2016 die Verhaltnisse in Barcelona und Madrid. In beiden
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Stadten erhdhten sich die Preise fir Wohnraum seit 2012 um 55 bzw. um 23 Prozent.
In den spanischen Innenstddten gaben Familien damit ebenfalls rund 70% des
Einkommens fir die Miete aus (vgl. Macher 2017). Spitzenreiter der Liste bildete 2013
die russische Hauptstadt Moskau, mit den damals weltweit h6chsten Wohnkosten. Fur
eine Dreizimmerwohnung in guter Lage, lag das monatliche Mietpreisniveau bei fast
5.000 Euro (vgl. Salzburger Nachrichten 2013). Angesichts dieser Zahlen wird
verdeutlicht, dass es unter dem Aspekt der Notwendigkeit der Bereitstellung von
bezahlbarem Wohnraum gewisser Mal3nahmen und Regulierungen bedarf.

Fur viele européische Lander stellt diese Versorgung immer noch eine erhebliche
Herausforderung dar, was in weiterer Folge die Entstehung von sozialer Ungleichheit
und Armut begunstigt (vgl. Eurostat 2017).

5.1 Gesteigertes Investitionsinteresse und resultierende
Verdrangungseffekte

Urbane Verdrangungseffekte sind kein neuartiges Phanomen und betrafen schon in
friheren Zeiten vor allem die meist nur geringverdienende Arbeiterklasse. Der in
diesem Absatz sodann erlauterte moderne Begriff der Gentrifizierung fand sich schon
in den Gedanken Friedrich Engels 2013 (1872) zur Wohnungsfrage, wo er meinte: ,Die
Ausdehnung der modernen grol3en Stadte gibt in gewissen, besonders in den zentral
gelegenen Strichen derselben dem Grund und Boden einen kinstlichen, oft kolossal
steigenden Wert; die darauf errichteten Gebaude, statt diesen Wert zu erhdhn (sic!),
dricken ihn vielmehr herab, weil sie den veranderten Verhaltnissen nicht mehr
entsprechen; man reif3t sie nieder und ersetzt sie durch andre. Dies geschieht vor
allem mit zentral gelegenen Arbeiterwohnungen, deren Miete, selbst bei der gréf3ten
Uberfiillung, nie oder doch nur &uBerst langsam (ber ein gewisses Maximum
hinausgehen kann“ (Engels 2013 (1872): S. 14). Somit kann gesagt werden, dass
abseits entgegengesetzter Regulierung die héchstmdgliche und gewinnbringendste
Verwertung in kapitalistischer Sicht immer bevorzugt werden wird. Auch nach
Altrock/Schubert 2004 ist die innerstadtische Verdichtung ohne regionale Planung und
Planungskontrolle, Uber die Verdrangungseffekte und Verteuerung der
innerstadtischen Immobilien, ein paradoxerweise sicheres Konzept fir eine
fortfihrende urbane Dezentralisierung (vgl. Altrock/Schubert 2004: S. 151). Stadtische
Verdrangungseffekte sind also ein direktes Produkt gebietsbezogener Gentrifizierung.
Dabei handelt es sich schlicht um den Prozess, bei dem Kapitalinvestitionen und der
Zuzug von Haushalten mit héherem Einkommen, niedrigere Einkommensschichten
verdrangen, da sie mit darauffolgender Preissteigerung nicht mehr mithalten kénnen.
Zentral fur dieses Ph&nomen sind, wie zuvor erlautert, 6konomische Interessen. Ist die
Differenz zwischen dem potentiell héchsten Ertrag und dem derzeitigen Ertrag eines
Grundstucks innerhalb eines Stadtteiles grof3, so steigt kurzum auch das
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Investitionsinteresse in dieses. Zur Steigerung der Attraktivitat werden oft Faktoren wie
Infrastrukturausbau, Verschonerung des offentlichen Raums oder die Ansiedlung
bestimmter Bewohnergruppen gezahlt. Einer solchen durch Aufwertung erzeugten
Verdrangung, fallen dann alteingesessene weniger potente Mieter zum Opfer, deren
Mieten infolgedessen erhoht oder gekiindigt werden (vgl. Hejda et al. Hrsg. 0.J.: S.
184f).

5.2 Probleme flr die Errichtung sozialer Wohnbauten

Das groRte Problem des sozialen Wohnbaus bleiben in Osterreich wiederum die stark
gestiegenen Grundstickspreise. Gemeinnitzige Bauvereinigungen durfen beim
geforderten Wohnbau z.B. maximal 300 Euro pro m?2 weiterverrechnen (vgl.
Anzenberger 2017).

Errichtet eine gemeinnitzige Bauvereinigung Wohnungen auf einem Grundstick, so
ist vom zukinftigen Mieter spater ein sogenannter Finanzierungsbeitrag zu
uberweisen. Dieser Beitrag wird auch ofters als ,Grundkosten- und Baukostenbeitrag®
bezeichnet. Ob und wie hoch diese Beitrage ausfallen, hangt einerseits von den
Forderungsvorschriften der einzelnen Bundeslander und anderseits von den Kosten
der einzelnen Bauvorhaben ab. Verschiedene Wohnbauférderungsgesetze legen
bestimmte Obergrenzen fur Finanzierungsbeitrage fest. GBVs sind bei der Errichtung
von Mietobjekten von diesen Forderungsmitteln abhéngig und haben diese Grenzen
daher einzuhalten. Die spater an den Mieter zu uUberwéalzenden Grundkosten
errechnen sich jedoch nicht anhand des tatsédchlichen Kaufpreises des Grundstticks,
sondern durch den zum Erwerbszeitpunkt festgestellten Verkehrswert. Jener Wert wird
anschlieBend noch nach dem Verbraucherpreisindex aufgewertet. Auch zusatzliche
Kosten, wie beispielsweise jene fir die AufschlieBung des Grundes, sind ebenfalls
aufschlagbar (vgl. Arbeiterkammer 2017: S. 19f).

Betrachtet man beispielsweise Wien, so ist der Durchschnittspreis, vor allem in jenem
Grundstuckssektor auf dem mehrgeschol3iger Wohnbau moglich ist, in einem Zeitraum
von 10 Jahren von einem Durchschnittspreis von 575€ auf 961€ gestiegen. Die
Kernaufgabe der GBYV, leistbaren Wohnraum zur Verfigung zu stellen, wird durch
diese Entwicklung erschwert. Dieses Phanomen ist jedoch keineswegs nur auf Wien
beschrankt, sondern ein allgemein wachsendes Problem in allen Ballungszentren (vgl.
Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen 2018).

Da auf herkbmmliche Weise in Ballungszentren die kostendeckenden Geschéfte der
GBVs kaum noch moglich sind, missen andere Wege gefunden werden. Haufig
kommt es dann zu einer wohnlichen Mischform, bei der freifinanzierter Wohnbau zur
Querfinanzierung herangezogen wird. Trotz hohen Bedarfs erscheint das Ausweichen
auf Grunland und Brownfields als unbeliebtere Option. Die notwendige Umwidmung
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und der einzukalkulierende Planungszeitraum verlangern sich dabei meist massiv (vgl.
Wojciech: 2015).

5.3 Legitimitat politischer Markteingriffe

Im 19. Jahrhundert wurden die negativen Begleiterscheinungen einer rein
wirtschaftsorientierten Politik sichtbar. Die Verelendung weiter Bevoélkerungskreise
lie3 eine Korrekturbedurftigkeit erkennen. Der Staat trat hiermit in eine Mittlerrolle um
die Schaffung einer gerechteren Gesellschaft, ohne soziale Kampfe zu erreichen.
Unter diesen Aspekten entstand das uns heute bekannte Bild des Staats als Garant
einer sozialen Marktwirtschaftsordnung, der sowohl sozial- als auch
wirtschaftspolitische Aufgaben zu erflillen hat. Diese stehen vor allem mit dem
Wohnungswesen und dem Grundverkehr in einem engen Zusammenhang (vgl.
Donner 1990: S. 10).

Wohnraumversorgung als bodenpolitische Aufgabe

,Der Boden ist ein volkswirtschaftlich und sozial besonders zu behandelndes ,Gut
(Coffey et al. 1979: S.3)

Dies begrindet sich durch:

e Die Knappheit und Nichtvermehrbarkeit des Bodens, welche jedoch auf eine
steigende Nachfrage nach Flachen fir Wohnen, Betriebe etc. trifft. Baureifer
Boden ist dabei vielerorts noch vermehrbar, dies aber nur innerhalb gewisser
Grenzen und auf Kosten anderer bedeutender Funktionen.

e Den Umstand, dass von der Nutzung des Bodens nicht nur die individuelle
Wohlfahrt der einzelnen Nutzer, sondern auch die Wohlfahrt der Kommune etc.
abhangt.

Bodenordnung muss dort ansetzen, wo bestehende Ungerechtigkeiten besonders
viele und sozial schwéachere Menschen treffen.

(vgl. Coffey et al. 1979: S.3f)

Der Grundbaustein fur stadtische Entwicklung bleibt ein entsprechendes Angebot an
Grund und Boden. In Anbetracht der gegenwartigen Tendenzen muss das
bodenpolitische Instrumentarium darauf ausgerichtet sein, dem Grundgedanken der
Raumplanung entsprechend, die Neuinanspruchnahme von Freiraum flr
Siedlungszwecke zu reduzieren und eine Mobilisierung von Brach- und
Nachverdichtungsflachen zu erreichen. Bauliicken und leerstehende Geb&ude sind
einer Nutzung zuzufihren. Wobei immer die Versorgung der Bevoélkerung mit
bezahlbarem Wohnraum vor allem in wachsenden Stadten anzustreben ist. Dartber
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hinaus gilt es sozialgemischte Quartiere zu entwickeln und eine Fragmentierung der
Stadt zu verhindern (vgl. Drixler et al. 2014: S. 11).

Abseits von rein bodenpolitischen Zielen macht ein sozial orientiertes
Staatsverstandnis den Staat oder auch die Gemeinde, fur das allgemeine Wohl (mit-)
verantwortlich. Beweist sich demnach ein unbeeinflusster freier (Immobilien-)
Wohnungsmarkt als ineffizient, oder sind Wohnraumdefizite fir bestimmte
Bevolkerungsgruppen zu erwarten, so muss der Staat (die Gemeinde) geeignete
GegenmalRnahmen ergreifen, um diese Gegebenheiten zu verhindern oder zumindest
einzuschranken. Oberstes Ziel solcher Interventionen muss es sein, ein quantitativ
ausreichendes Wohnraumangebot und dartber hinaus auch eine qualitative
Wohnraumversorgung zu tragbaren Mieten zu sichern (vgl. Donner 1990.: S. 11).

Nach Donner 1990 ist es fur einen rein privatwirtschaftlich organisierten Markt
charakteristisch, dass der Zugang zu diesem auch eine entsprechende Kaufkraft der
Nachfrager voraussetzt. Fir einkommens- oder vermdgenslose Personen ist der Markt
demnach unzuganglich. Der Markt an sich, kennt also keine soziale Bewertung, weder
im Hinblick auf die Nachfrage noch auf die des nachgefragten Gutes. Trotzdem braucht
ein funktionierender Markt auch genigend Produktionsmittel und leistungsféahige
Arbeitskréfte. Diese Bereitstellung entspricht heute sozialstaatlichen Aufgaben, denen
die offentliche Hand nachkommen sollte, um ein menschenwirdiges Leben fir alle
Mitglieder der Gesellschaft zu ermdglichen. Dabei ist es essenziell, zumindest die
Grundbedurfnisse befriedigen zu kénnen und hierzu gehoért u.a. auch die Versorgung
mit Wohnraum (vgl. ebd.: S. 139ff).
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6 Zwischenfazit

In den letzten Kapiteln wurde der Begriff des privaten (Grund-)Eigentumes und seine
Rolle innerhalb der Gesell- und Wirtschaft untersucht. Aus rechtlicher Sicht hat sich
dabei gezeigt, dass der Eigentumsbegriff einerseits (in Osterreich) in den burgerlichen
Grundrechten verankert ist, anderseits aufgrund sozialpflichtiger Aufgaben des
Staates, aber in vielerlei Hinsicht eingeschréankt werden muss und wird.

DarUber hinaus wurde festgestellt, dass Eigentum nur dann einen ausreichenden
wirtschaftlichen Wert besitzt, wenn der jeweilige Eigentimer samtliche
Verfugungsrechte besitzt. Umso weniger Rechte ein Subjekt an einem Objekt halt,
desto weniger wirtschaftlichen Nutzen kann er daraus ziehen. Diese Eigenschaften
sind vor allem fur den Besitz einer Immobilie (Grundstiick, Wohnung, Haus, etc.) von
grol3er Bedeutung. In einem weiteren Schritt konnte schlie3lich der Immobilienbegriff
aus unterschiedlichen Perspektiven definiert werden.

Die Wohnimmobilie an sich befriedigt menschliche Grundbedurfnisse und kann als
nicht substituierbar angesehen werden und besitzt dadurch eine relevante soziale
Dimension. Fur das weitere Verstandnis dieser Arbeit wurde ein besonderes
Augenmerk auf die wirtschaftswissenschatftliche Definition gelegt. Diese definieren den
Immobilienbegriff als Produktionsfaktor und Investitionsobjekt. Letzteres ist in diesem
Falle starker hervorzuheben. Der Begriff der Bodenrente beschreibt den
standortbedingten Ertrag, der pro Flacheneinheit generiert werden kann. Im urbanen
Raum ist dieser Betrag erwartungsgemalf deutlich héher als auf dem Land.

Der Wert eines bestimmten Grundsticks oder einer Immobilie wird von einer Vielzahl
an Faktoren beeinflusst. Erreichbarkeit, Ausnitzbarkeit und Lagequalitat bestimmen
mitunter den Preis. Gerade in diesem Zusammenhang kommt den durch planerische
Festlegungen verordneten Nutzungskategorien eine tragende Bedeutung zu.
Hinzukommend besteht immer das Problem, dass Nutzungsausweitungen immer eine
teilweise enorme Wertsteigerungen bedeuten, die in der Regel vom Eigentiimer ohne
Gegenleistung einverleibt werden.

Bei weiterer Betrachtung konnten auch unterschiedliche Typen von Grundeigentiimern
unterschieden werden. Eine Differenzierung ist dabei sehr gut durch die divergierende
Interessenslage maoglich. Neben Privathaushalten und institutionellen Eigentiimern,
die vorrangig den Eigennutzen oder eine Gewinnmaximierung bei einem moglichen
Verkauf anstreben, befindet sich ein betrachtlicher Grundbesitz im Eigentum der
Kirchen oder der 6ffentlichen Hand. Wichtige Player, vor allem in der Generierung von
leistbarem Wohnraum, sind die gemeinnitzigen Bauvereinigungen, die insbesondere
durch das WGG an bestimmte Grundséatze gebunden sind. Vor allem bei GBVs haben
die gestiegenen Grundkosten jedoch die starkste Auswirkung. Zunehmend
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manifestiert sich somit ein eklatanter Grundstiicksmangel fir gemeinnitzige
Bautrager.

Immobilien im privaten Eigentum gelten heute u.a. als attraktive Anlageobjekte und
bilden nicht nur eine alternative Altersvorsorge fur Einzelne, sondern bedienen einen
gewaltigen, teilweise global agierenden institutionellen Investmentmarkt. Die
Recherche hat dabei ergeben, dass Immobilienkaufe- und -verkaufe dabei vermehrt
innerhalb stadtischer Regionen und Metropolen getatigt werden. Diese weisen
ihrerseits unterschiedliche Faktoren auf, die privates (Grund-)Eigentum attraktiv
machen.

Der Immobilienmarkt kann als im hdchsten Grad unvollkommener Markt eingestuft
werden, was zu einer hohen Fehlallokation fuhrt. Sto3t die steigende Nachfrage nach
Wohnraum in erster Linie auf ein zu geringes Gegenangebot, treibt das die
Immobilienpreise nach oben.

Letztlich kann festgestellt werden, dass durch die konzentrierte Magnetwirkung von
Stadten und die anhaltende Tendenz zu einer fortlaufenden demografischen
Urbanisierung, was unter bestimmten Bedingungen auf der Hand liegt, dass die Preise
fur Grund und Boden sowie adaquaten Wohnraum in urbanen Raumen weiter in die
Hohe steigen werden und dementsprechend politischer und planerischer
Handlungsbedarf geboten ist. Stadte sind demnach dazu angehalten, bodenpolitisch
tatig zu werden und aktiv in den Markt und Bestand einzugreifen.
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7 Bodenpolitik

Jener Politikbereich, der sich u.a. mit der L6sung der in den vorangegangenen Kapiteln
erlauterten Problematik beschaftigt, kann kurz unter dem Begriff der Boden- oder
Liegenschaftspolitik zusammengefasst werden. Das folgende Kapitel gibt Einblick in
die Zielsetzung dieses Politikzweiges und versucht die unterschiedlichen Instrumente
sowohl nach nationaler und internationaler Ebene zu gliedern, ehe die Analyse auf die
Stadt Wien vertieft wird.

Nach Dransfeld und Kiehle 2014 ist die Sicherstellung der kommunalen
Daseinsvorsorge u.a. von der Bereitstellung von Grundstucken abhangig. Eine
nachhaltige Stadtentwicklung ohne ausreichende Flachenmobilisierung von
Liegenschaften, egal ob diese fur Wohnbau, fir die Entwicklung der
Wirtschaftsstruktur, fur die Bereitstellung der sozialen und verkehrlichen Infrastruktur
oder fur die Versorgung mit Grin- und Freirdumen benétigt werden, ist sonst nicht
maoglich (vgl. Dransfeld/Kiehle 2014: S. 4).

Als Grundvoraussetzung fiur eine Operationalisierung braucht es ausreichende
Finanzmittel und eine funktionierende Verwaltung. Ein dritter und ebenso bedeutender
Faktor bildet jedoch eine funktionierende Bodenpolitik (vgl. ebd.: S.4).

7.1 Definition

Unter kommunaler Bodenpolitik versteht man im weiteren Sinne: ,alle Aktivitaten der
Stadte und Gemeinden — im Sinne der Zielerreichung der Daseinsgrundvorsorge, die
konkreten Einfluss und Wirkungen auf Flachen, Liegenschaften und damit auf privaten
und o6ffentlichen Grundbesitz haben® (Dransfeld/Kiehle 2014: S.4). Darunter kann man
vordergrundig die Stadtplanung selbst verstehen. ,Welche Grundstlcke und Flachen
in einer Gemeinde wo, wann, wie genutzt werden/insbesondere werden sollen, ist
Ausdruck kommunaler Bodenpolitik“ (ebd.: S.4). Eine weitere Definition beschreibt
Bodenpolitik als die ,Gesamtheit aller staatlichen Malinahmen, die die Nutzung des
Bodens fir die verschiedenen allokativen Funktionen regeln oder beeinflussen sollen
oder die sich im Zusammenhang mit der Bodennutzung ergebenden Eigentums- und
Vermogensprobleme regeln® (wirtschaftslexikon24 2018).

Zusatzlich existiert der Begriff der kommunalen Liegenschaftspolitik. Hierbei handelt
es sich im Speziellen um Mallnahmen, Verfahren und Instrumente, die sich als
geeignet erweisen die notwendige Planimplementierung voranzutreiben und aktiv die
Schaffung von Grundstiucksverfugbarkeit sowie —Mobilisierung zu untersttitzen. Hierzu
zahlen kurzgefasst, privatrechtliche oder konsensuale und hoheitliche Instrumente. Zu
den liegenschaftspolitischen Instrumenten zahlen aber ebenso auf langfristiger Basis
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angelegte kommunale Liegenschafts- und Baulandstrategien (vgl. Dransfeld/Kiehle
2014: S.5).

Kommunale Bodenpolitik geht tber eine reine Angebotsplanung hinaus und versucht
nicht nur unterschiedliche Nutzungen im Sinne der Planung vorzubereiten, sondern
deren Implementierung auch aktiv umzusetzen, um Kkeine Steuerungs- bzw.
Lenkungswirkungen fur die Daseinsgrundvorsorge zu verschenken (vgl. ebd. S.5).

Die folgende Grafik in Anlehnung an Dransfeld und Kiehle soll die grundlegende
Systematik der kommunalen Boden- bzw. Liegenschaftspolitik verdeutlichen.

Bodenpolitische Systematik

= Baugenehmigung
" Bausperre

Plansicherungs-

. . instrumente
insb. Flachenwidmung

SEEEETY und Bebauungsplanung

Finanzen . .
Planimplementierung

Hoheitliche

Bodenpolitik Instrumente

Flachen/Liegenschaften/Grundbesitz

Organisation Privatrechtliche und
konsensuale

Instrumente

kommunale
Liegenschaftspolitik

Alle Aktivitaten der Gemeinde (selbst) mit einem Einfluss auf

Abbildung 10: Systematik der Bodenpolitik in Anlehnung an Dransfeld und Kiehler 2014, eigene Bearbeitung

Laut Dransfeld und Kiehle 2014 gibt es bei einer integrativen und strategisch
orientierten Liegenschaftspolitik zentrale Elemente. Stadtebauliche Planungen
mussen umsetzbar sein, diese Umsetzung muss auf geeigneten Standorten passieren
und die unterschiedlichen Nachfrager muissen zu unterschiedlichen Zeiten und
annehmbaren Preisen ein Angebot finden kénnen. Dabei wird es als nicht ausreichend
betrachtet, nur Planungsangebote zu schaffen und die tatsachliche Umsetzung
letztendlich den (Alt-)Eigentiimern, Investoren oder dem Markt zu Gberlassen. Es muss
stets beachtet werden, dass Grundstickeigentiimer andere Interessen verfolgen und
deshalb in Versuchung geraten werden, den Plan zu unterlaufen. Steigende Mieten

Erfolgreiche Flachenbereitstellung und erfolgreiche Planumsetzung
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und Wohnungsmangel werden durch das Fehlen einer strategischen
Liegenschaftspolitik politisch legitimiert (vgl. ebd. S.5f).

Vor allem bei GroRvorhaben werden des Ofteren wahrend der Planungsphase
Absprachen mit Investoren getroffen. Sind die dafir notwendigen Grundsticke bereits
in kommunaler Hand, ergibt sich eine viel starkere Position in Bezug auf die
Umsetzung der Planungsinhalte. Die aktive kommunale Liegenschaftspolitik
beeinflusst in weiterer Folge auch den Markt und die Preisbildung. Dabei werden nicht
nur die Preise kommunaler Grundstlicke gedampft, sondern auch der gesamte
Bodenmarkt. Die positive Auswirkung davon ist, dass selbstgenutzte und vermietete
Wohnungen preiswerter angeboten werden kdnnen. Darlber hinaus wird die These
vertreten, dass sich die Qualitat der Liegenschaftspolitik darin bemisst, wie viele
Grundstiicke fur die kommunale Planung zur Verfigung stehen und damit die
Umsetzung der Planziele garantieren und die Erwirtschaftung von Finanzbeitragen fur
das geplante Bauvorhaben ermdglicht, um insgesamt eine mdoglichst hohe
Kostendeckung der Liegenschaftspolitik zu erreichen (vgl. ebd. S.6f).

7.2 Klassifizierung bodenpolitischer Instrumente

Fur eine Analyse bodenpolitischer Interventionen ist es vorerst essentiell diese in
bestimmte Kategorien unterteilen zu konnen. Einen guten Ansatz bieten hierbei Gerber
et al. 2018 indem sie vier unterschiedliche Pfade der Intervention definieren. Dabei
kénnen diese Eingriffe nach ihrem Rechtscharakter und ihrer Wirkung auf den
Eigentumstitel unterschieden werden. (6ffentlich oder privates Recht)

1. Politiken die keine Auswirkungen auf Nutzungs- oder Verfigungsrechte nach
sich ziehen.

2. Politiken die eine Auswirkung auf den Umfang und Inhalt der Nutzungs- und
Verfligungsrechte generieren wie,

e Regulierungen der Nutzungsrechte ohne, dass dabei formelle
Eigentumsrechte verletzt werden. (z.B. Nutzungsbeschrankungen oder
andere Limitierungen wie bspw. des von dem Grundstiick ausgehenden

SchadstoffausstofRes)
e Regulierungen der Verfiigungsrechte, indem z.B. Grundstiicksverkaufe
an bestimmte Akteure nicht zulassig sind. (z.B.

Auslandergrundverkehrsregulierungen  oder der  Verkauf von
landwirtschaftlich genutztem Griunland an jemanden anderen als einen
Landwirt usw.)
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3. Neudefinition der Eigentumsrechte die sich auf Nutzungs- und
Verfugungsrechte  auswirken. (z.B. handelbare  Entwicklungsrechte,
Vorkaufsrecht der Gemeinde, etc.)

4. Umverteilung der Eigentumstitel

e Punktuelle Intervention: z.B. durch formelle Enteignung oder gezielten
Grundankauf

e Radikale Intervention: Privatisierung oder Kommunalisierung mit oder
ohne Entschéadigung

(vgl. Gerber et al. Hrsg. 2018: S. 15f)

Staatstatigkeiten (ST)

Offentliches Recht anaireCht
/ \\ Formelle Eigentumsrechte
—
ST1 ST 2 ST3 3
Nutzungsrechte Verfiigungsrechte

v v

Personen ohne Grund-  __ ——— T T T T T
e

eigentum z.B. Mieter _ —

i Lial

Ressource

Grundeigentiimer

~
~

Abbildung 11: Interventionen und ihre Wirkung auf die Landnutzung nach Gerber et al. 2018, eigene
Darstellung

Abbildung 11 zeigt nochmals anschaulich, wie das Verhalten der unterschiedlichen
Akteure bei der Nutzung der Ressource Land rechtlich beeinflusst werden kann. (1)
meint dabei politische Interventionen, die keine Wirkung auf den Umfang der
Nutzungs- und Verfliigungsrechte generiert. (2) steht fir Politiken die Veranderungen
bzw. Einschrankungen der Nutzungs- und Verflgungsrechte nach sich ziehen.
Darunter ware z.B. die Verordnung eines Flachenwidmungsplanes zu verstehen.



Bodenpolitik 50

Nummer (3) wiederum entspricht einer Neudefinierung der Eigentumsrechte und
erwirkt Einflisse auf die Verfugungsrechte, die sich z.B. durch bestimmte
Vorkaufsrechte definieren. (4) steht letztlich fur eine vdllige Neudefinition des
Eigentumstitels. Darunter kbnnen z.B. Enteignungen verstanden werden (vgl. ebd.
2018: S.15).

Far die zuvor erlauterten vier unterschiedlichen Typologien an Instrumenten wurde in
weiterer Folge ein Ubersichtliches Diagramm entwickelt. Keineswegs bedeutet diese
Auflistung eine vollstédndige Darstellung sdmtlicher Instrumente. Es handelt sich jedoch
um einen guten Uberblick Uber die in der Literatur erwahnten und weltweit typischen
Interventionsmadglichkeiten der Landnutzung.

Instrumente der Bodenpolitik

Instrumente die
die Landnutzung
regulieren ohne die
Eigentumsrechte zu
verandern

Bodenrichtwerte

Mehrwertabschépfung

Bodensteuern

Instrumente die
den Umfang und

Instrumente die
Eigentumsrechte neu

Inhalt von festlegen und sich
Nutzungs- und auf Nutzungs- und
Verfiigungsrechten Verfiigungsrechte
beeinflussen auswirken
Ausgehandelte Vorkaufsrechte
Flachennutzungspldne
Baurecht
Grundstiicks-
umlegungen Handelbare Rechte der

Grundstiicksentwicklung

Siedlungsgrenzen

Baugebote

Instrumente die
Eigentumsrechte neu
definieren

Strategische
Bodenbevorratung

Enteignung

Kommunalisierung oder
Verstaatlichung

Abbildung 12: Typische Instrumente der Bodenpolitik Quelle: Gerber et al. 2018, eigene Darstellung

Verlasst man diese allgemeine Ebene und wendet man sich der bodenpolitischen
Fachdiskussion in Osterreich zu, kdnnen nach OROK 1993 nachfolgend vier Gruppen
von Instrumenten in Osterreich zusammenfassend definiert werden:
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(vgl

Planungsrechtliche Instrumente, durch welche verbindliche Vorschriften in den
Raumordnungsgesetzen geregelt werden. In diesem Sinne sind das z.B. der
Flachenwidmungsplan, Bebauungsplane und Ortsentwicklungsplane.

Eigentumsbeschrankende Instrumente, welche teilweise bei
planungsrechtlichen Instrumenten ankntpfen, aber auch zum Teil selbstandig
bodenrechtlich ausgestaltet sind.

Marktkonforme Instrumente, bei welchen die Kommunen vorrangig als
Hauptakteure auftreten. Zur Erreichung der bodenpolitischen Ziele dienen hier
privatwirtschaftliche Mittel.

Fiskalische Instrumente, also samtlichen monetaren Abgaben mit
bodenpolitischer Lenkungswirkung.

. ®ROK 1993: S. 3)

Instrumente der Bodenpolitik in Osterreich

Eigentums-

Planungsrechtliche beschrinkende Marktkonforme Fiskalische
Instrumente e Instrumente Instrumente
Ortliche Raumplanung Baugebot Kommunale Boden-
Ortsentwicklungsplan Befristungsregeln Bodenbevorratung verkehrssteuern
Flachenwidmungsplan
Bebauungsplan
Eigentumsentzug und Bauland-
.. . " Baulandsteuer
. Zwangsverauferung sicherungsvertrage
Uberdrtliche
Raumplanung
Sl e ErschlieBungsbeitrige
umlegungen tatigkeiten

Férderungen

Abbildung 13: Instrumente der Bodenpolitik in Osterreich Quelle: OROK 1993, eigene Darstellung
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8 Situationsanalyse Wiener Bodenpolitik

Mit den folgenden Kapiteln soll nun, nach einer intensiven Aufarbeitung der
theoretischen Grundlagen, die Situation in einem raumlich abgrenzten
Untersuchungsgebiet ndher untersucht werden. Als Beispiel dieser Arbeit dient die
Stadt Wien. Anfanglich geht es um die Charakterisierung der Stadt und eine
Einleitung in vergangene und gegenwartige Rahmenbedingungen. Dabei sind vor
allem die Bevolkerungsentwicklung, sowie die Entwicklungen auf dem Wiener
Grundstiicksmarkt besonders hervorzuheben. In einem zweiten Schritt werden
schlieBlich die der Stadtpolitik zur Verfigung stehenden Instrumente umfassend
erlautert.

8.1 Stadt Wien

Stadt Wien Yy
BEVOLKERUNG
Einwohner: 1.867.582 (2017)
Ballungsraum: 2.811.186 (2017)
Bevoélkerungsdichte: 4502 Einw. pro km?
GEOGRAPHIE
Flache: 414,87 km?
- davon Land: 395,57 km? (95,3 %)
- davon Wasser: 19,30 km? (4,7 %)
VERWALTUNGSGLIEDERUNG

Bezirke: 1 Statutarstadt/Land
23 Gemeindebezirke

89 Katastralgemeinden

Abbildung 14: Hard Facts Wien Quelle: wikipedia.org, Statistik Austria Bildquellen: wien.gv.at und
eigene Aufnahme, eigene Bearbeitung

Wichtiges Kriterium bei der Betrachtung von Wien ist immer die Tatsache, dass es sich
sowohl um eine Gemeinde als auch um ein eigenes Bundesland handelt. Die Stadt
gliedert sich des Weiteren in 23 Gemeindebezirke und diese wiederum in 89
Katastralgemeinden. Die Bezirke sollen aufgrund ihrer mehrfachen Nennung in den
weiteren Kapiteln anfanglich kurz namentlich aufgelistet werden: 1. Innere Stadt, 2.
Leopoldstadt, 3. LandstralRe, 4. Wieden, 5. Margareten, 6. Mariahilf, 7. Neubau, 8.
Josefstadt, 9. Alsergrund, 10. Favoriten, 11. Simmering, 12. Meidling, 13. Hietzing, 14.
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Penzing, 15. Rudolfsheim-Funfhaus, 16. Ottakring, 17. Hernals, 18. Wahring, 19.
Dobling, 20. Brigittenau, 21. Floridsdorf, 22. Donaustadt und 23. Liesing.

Bevdlkerungsentwicklung Wien seit 1810
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Abbildung 15: Bevélkerungsentwicklung in Wien 1810 bis 2008 Quelle: wikipedia.org (Statistik Austria)

Betrachtet man die Entwicklung der Bevolkerungszahlen von Wien, so ergab sich vor
dem Zusammenbruch der Monarchie im Jahre 1918 ein erster Peak. Die
Einwohnerzahl stieg damals auf Uber 2.000.000 an. Prekare stadtische
Wohnverhéltnisse waren die damalige Folge und suchten nach Lésungsansatzen.

Die Stadt Wien reagierte mit der Einhebung einer Wohnbausteuer und dem Ankauf
groBer Grundareale, die vor allem fur die Errichtung der sozialdemokratischen
Wohnbauprogramme sowie der Anlage von Wohlfahrtseinrichtungen aller Art gedacht
waren. Der Wienerwald und die Lobau kamen fur eine Verbauung nicht in Frage,
weshalb die Stadt Wien sich nach innerstadtischen Liegenschaften umschauen
musste. Bis zum Jahr 1928 konnte die Gemeinde Wien insgesamt 7.920 Hektar Boden
erwerben und die Grundstiicksspekulation damit wirksam bek&mpfen. Der
Grundbesitz entsprach zum damaligen Zeitpunkt etwa einem Viertel der damaligen
Gemeindeflache. Daruber hinaus belastete die Grundstickseigentimer eine
Bodenwertabgabe. Da Gewinne nicht zu erwarten und trotzdem Abgaben bezahlt
werden mussten, nutzten viele die Mdglichkeit ihren Grundbesitz an die Stadt Wien zu
verkaufen (vgl. wien.gv.at: 2018a).

Seit dem 2. Weltkrieg sank die Bevdlkerungszahl, mit wenigen Ausnahmen,
kontinuierlich. Die Griinde findet man hoéchstwahrscheinlich in einer langanhaltende
Suburbanisierung der Stadt. Ab dem neuen Jahrtausend ist jedoch wieder ein Anstieg
der Einwohnerzahl zu erkennen.
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Bevolkerungsentwicklung und Prognose Wien
2009 - 2024
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Abbildung 16: Bevolkerungsentwicklung in Wien 2009 bis 2024 Quelle: wien.gv.at 2018, eigene
Darstellung

Wien entspricht zum heutigen Zeitpunkt einem Paradebeispiel einer wachsenden
Stadt.

Die Bevolkerung von Wien unterliegt seit Jahren einem Wachstumsprozess und
steuert laut Prognosen auf eine neuerliche Einwohnerzahl von 2.000.000 zu. Dies ist
vor allem der hohen Zuwanderungsdynamik geschuldet. Wéahrend der letzten Jahre
entfielen im langjahrigen  Durchschnitt rund 40% der internationalen
Nettozuwanderung in Osterreich auf die Bundeshauptstadt Wien. Beinahe 70% des
zukUnftigen Bevdlkerungswachstums ist dabei auf Zuwanderung aus dem In- und
Ausland zuriickzufuhren (vgl. Magistratsabteilung 23 2014: S. 6f).

Es wird jedoch angenommen, dass Gemeindebezirke, die keine nennenswerte
Bautatigkeit aufweisen und dabei zusatzlich starkere Binnenwanderungsverluste bzw.
Sterbeliberschisse verzeichnen, im Zeitraum 2014 bis 2034 mit einer rlcklaufigen
bzw. stagnierenden Bevolkerungsentwicklung rechnen missen. Dies betrifft allem
Anschein nach die Bezirke Innere Stadt, Hietzing und Ddbling. Ein ebenso deutlich
unterdurchschnittliches Wachstum wird dabei fur die Innenstadtbezirke sowie die
gurtelnahen Bezirke prognostiziert. Hohere Bevdlkerungsgewinne werden sich
demnach vor allem in jenen Stadtteilgebieten mit den starksten Neubautétigkeiten
entwickeln. In diesem Fall in den Bezirken Leopoldstadt, Favoriten, Brigittenau sowie
der Donaustadt (vgl. ebd. S. 8).

Wien war aufgrund der sozialen Wohnbaupolitik fir auslandische Investoren Uber
lange Zeit nicht besonders interessant. Dies veranderte sich aber wegen geénderter
Mietregelungen und der doch sehr bedeutenden geografischen Lage der Stadt und
holte zunehmend mehre Teilnehmer auf den Markt. Im Jahr 2015 stammten in Wien
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erstmals mehr Immobilieninvestitionen (55%) aus dem Aus- als aus dem Inland. (vgl.
Krobath 2015) Diese Entwicklung ist ein Indiz fir ein gestiegenes Interesse des
(auslandischen) Investmentmarktes.
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Abbildung 17: Entwicklung der Landnutzung 1981 - 2014 Quelle: wien.gv.at 2018
https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/grundlagen/stadtforschung/siedlungsentwicklung/bauliche-
dichte.html

Auch die Flachennutzung fur Wohn- und Mischnutzung ist in Wien seit Beginn der
Analyse beinahe ausnahmslos gestiegen. Damit einhergehend l&sst sich gleichzeitig
die Abnahme von landwirtschaftlichen Flachen beobachten. Dies begriindet sich durch
die zunehmende Inanspruchnahme fir unterschiedliche Bautétigkeiten. Im selben
Beobachtungszeitraum ist die Bevoélkerung von Wien auch um 266.000 Einwohner
angewachsen (vgl. wien.gv.at: 2018b).

Bei der Betrachtung des Anteils des gewidmeten, nicht bebauten Baulandes in den
Wiener Bezirken zeigt sich, dass bis auf Ausnahme des Bezirks LandstralRe, alle
Bezirke mit hoheren Baulandreserven stadtische Aul3enbezirke sind. Die Ergebnisse
ahneln sehr stark jenen, die sich auch bei der Betrachtung des stadtischen
Grundstiuckmarktes zeigen, welcher im folgenden Kapitel nun kompakt analysiert
werden soll.
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Anteil des gewidmeten nicht bebauten Baulandes
in den Wiener Bezirken in %
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Abbildung 18: Anteil des gewidmeten nicht bebauten Baulandes 2014 Quelle: https://www.oerok-
atlas.at/#indicator/70, eigene Bearbeitung

8.2 Wiener Grundstucksmarkt

Fur die Analyse der Situation auf dem Wiener Grundstiicksmarkt wurde auf die unter
der Federfihrung des Instituts fur Finanzwissenschaften und Infrastrukturpolitik,
durchgefuhrte Studien zurlckgegriffen. Als Grundlage dienten Analysen zu
Liegenschaftstransaktionen innerhalb der Stadt Wien im Zeitraum 1987 bis 1995 sowie
von 2000 bis 2011. Die folgenden Kapitel versuchen die wichtigsten Fakten kurz
zusammenzufassen.

8.2.1 Bodenmobilitat

Laut Blaas et al. 1997 ist die Intensitat der Aktivitaten auf dem Bodenmarkt, also
anders ausgedruckt die Bodenmobilitat, nicht hinreichend durch eine einfache Zahl der
Transaktionen beschreibbar. Dies begrundet sich durch die in einem frihen Kapitel
bereits erwéahnte Heterogenitéat von Grundstticken. Hilfreich in diesem Zusammenhang
ist die Erfassung des Flachenumsatzes. Am Ende der 80er-Jahre lag die Anzahl der
Grundstuickstransaktionen konstant bei deutlich Uber 2.000 Grundstiicke pro Jahr.
Dieser Wert ging bis 1994 kontinuierlich zuritick. In den Spitzenjahren, des ersten
Beobachtungszeitraums, in diesem Fall die Jahre 1991 und 1992, wurden jeweils 1,3%
der Flache Wiens umgesetzt. Im Mittel wurden von “87 bis "95 pro Jahr in etwa 12 Mrd.
Schilling (72.674.419 €) auf dem Bodenmarkt umgesetzt (vgl. Blaas et al. 1997: S.12f).
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Auch wahrend des Zeitraumes 2000-2011 wurden insgesamt ca. 15.300
Liegenschaftstransaktionen erfasst, dies entsprach einem Flachenumsatz von etwa
2.480 ha. Dementsprechend wechselten im besagten Beobachtungszeitraum 6% des
gesamten Wiener Stadtgebietes den Eigentimer. In diesem Fall betraf dies bei 94%
der Transaktionen Flachen mit Baulandwidmung, was laut den Autoren die hohe
Bedeutung dieser Widmungskategorie auf dem stadtischen Bodenmarkt hervorhebt.
Der flachenmafiig grofdte Anteil aller Transaktionen (34%) und der Flachenumsétze
(40%) entfielen auf die Bezirke jenseits der Donau (21. und 22.) Im Verhaltnis zur
Bezirksflache fuhrten jedoch die sudlichen Aul3enbezirke (10.-12.,23.) beim Handel mit
Bauland die Statistik an. Die grof3ten Baulandreserven lagen innerhalb dieser beiden
Bezirksgruppen und dies sowohl bei unbebauten Grundsticken als auch bei
Abbruchobjekten. Die sudlichen und nordwestlichen Auf3enbezirke trugen zu
insgesamt 80% der in ganz Wien verzeichneten Flachenumsatze bei (vgl. Getzner et
al. 2012: S. 4-17).

Die Variation der pro Quadratmeter veranschlagten Durchschnittspreise ist innerhalb
der Stadt und den Grundsticksnutzungen erheblich. Die Spannweite beginnt bei
15€/m? fUr landwirtschaftlich genutzte Flachen nérdlich der Donau, und geht Uber
12.000€/m? fur innerstadtische Flachen mit Wohnhausbebauung (vgl. ebd. S. 18).

8.2.2 Marktteilnenmer Wohnbauland

Nach der aktuelleren Analyse von Getzner et al. 2012 lassen sich die Akteure auf dem
Wiener Markt fur Wohnbauland in folgende Erwerber-, bzw. VerédufRerergruppen
differenzieren:

Erwerber bzw. Beschreibung
Veraul3erer

Gebietskorperschaften | Stadt Wien, sonstige Gemeinden, Lander, Bund
Wohnfonds Wien Wohnfonds Wien bzw. WBSF

Juristische Personen mit  z.B.:

offentlichem Charakter | Wiener Stadtwerke, OBB

(inkl. Wiener Linien, Wiener Wohnen, Wiengas, etc.
Konzerngesellschaften

der Gemeinde Wien)

Gemeinnutzige

Bauvereinigungen

Juristische Personen  GmbH, OEG, AG, usw.

des Privatrechts

Privatpersonen Samtliche Privatpersonen
Tabelle 2: Akteure am Wohnbaulandmarkt in Wien Quelle: Getzner et al. 2012

8.2.3 Transaktionen und Flachenumsatze nach Akteuren

77% Flachenverkaufe und 80% der Flachenkaufe erfolgten durch private oder
juristische Personen des Privatrechts. Bei Privatpersonen handelte es sich in Bezug
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auf die Flachenbereitstellung, um die wichtigste Akteursgruppe, wenn es um die
VerduRerung von Grundstiicken geht. Demgegenuber steht die Gruppe der
juristischen Personen des Privatrechts, als dominantester Player beim Flachenkauf.
Jedes dritte gehandelte Grundstiick und 44% der analysierten Gesamtflache wurden
von ihnen verkauft. Gemeinnuitzige Bauvereinigungen waren fur 13% der gehandelten
Flachen verantwortlich und traten ihrem Charakter entsprechend, hauptsachlich als
Erwerber auf. Die Gruppe der juristischen Personen mit 6ffentlichem Charakter traten
hauptsachlich als Veraul3erer auf und setzten, bezogen auf die Flache, 7% des
Marktangebotes um. Der Wohnfonds Wien wies einen eher unbedeutenden
Marktanteil auf. Nur 2,5 % der erworbenen und 1,9% der verauf3erten Flachen gingen
auf ihn zurtick. Gebietskdrperschaften, die in diesem Fall vorwiegend durch die Stadt
selbst verkorpert werden, sind jedoch ein relevanter Akteur. 9% des
Grundstiickerwerbs und 10% des Grundstiicksverkaufs wurden durch die Stadt Wien
in Eigenregie besorgt. Hierbei handelte es sich aber meist um kleinere oder mittelgrol3e
Grundsttcke (vgl. ebd. S. 21f).

Nach dieser Betrachtung lasst sich feststellen, dass Private und juristische Personen
eindeutig die dominantesten Player auf dem Wiener Grundstiicksmarkt darstellen.
Dahinter folgen die, vom Preisanstieg besonders betroffenen, gemeinnitzigen
Bauvereinigungen und die Stadt Wien selbst. Grol3e Wohnbauprojekte werden sich
grundsatzlich sehr wahrscheinlich auf die in den letzten Kapiteln genannten
AulRenbezirke von Wien beschranken. Vor allem der 10., der 21., der 22. sowie der 23.
Bezirk verfugen auch aus Sicht des Autors noch Uber ein nennenswertes
Flachenpotential.

8.3 Bodenpolitische Zielsetzungen Wiens

Bevor die Vorgange der Stadt selbst betrachtet werden kénnen, missen fur einen Soll-
Ist-Vergleich die grundlegenden politischen Ziele der Stadt identifiziert werden. Die
folgenden Kapitel geben einen Uberblick tiber die wesentlichen Bestrebungen Wiens.
Ein wichtiges Instrument ist in diesen Zusammenhang immer der Wiener
Stadtentwicklungsplan, welcher fir die Analyse herangezogen wurde.

8.3.1 STEP 2025

Ein Stadtentwicklungsplan, im Weiteren verkiirzt STEP genannt, beschétftigt sich mit
den Aufgaben der Uberortlichen Raumplanung. Die Erstellung des Wiener Planwerkes
erfolgt jeweils in Abstanden von ca. zehn Jahren. Die zum Zeitpunkt der Erstellung
dieser Arbeit aktuelle Fassung des STEP 2025 wurde im Juni 2014 vom Wiener
Gemeinderat beschlossen. Wesentliche Eckpunkte dieses Planes sind ein laufendes
Monitoring- sowie ein Reflexionsprozess, bei welchem untersucht wird ob
Rahmenbedingungen noch aktuell sind und ob etwaige Initiativen erfolgreich



Situationsanalyse Wiener Bodenpolitik 59

umgesetzt und die Ziele erreicht wurden. Durch diesen Evaluierungsprozess soll der
STEP gegebenenfalls aktualisiert, nachjustiert und erganzt werden. Zur Sicherstellung
der Umsetzung der Ziele ist die Stadtentwicklungskommission zur Mitwirkung an den
Planungen weiterer Dienststellen verpflichtet. Hierzu kénnen z.B. Fachkonzepte,
Flachenwidmungs- und Bebauungsplane und Stadtteilplanungen in den Zielgebieten
gezahlt werden. Ebenso werden durch die Stadtentwicklungskommission
Informationen fur bedeutsame Planungen fir den Stadtsenat und den Gemeinderat
vorbereitet. Der Stadtentwicklungsplan weist einen vorwiegend strategischen
Charakter auf und soll die Zielrichtung der Stadtentwicklung auf
gesamtgesellschaftlicher Ebene bis zum Jahr 2025 vorgeben (vgl. wien.gv.at 2018c).

Die Bezeichnung STEP 2025, ist erstmals in der Geschichte der Wiener
Stadtentwicklungsplane nicht dem Datum seiner Entstehung geschuldet, sondern eine
Jahreszahl in der Zukunft. Der STEP zeigt damit eine Vision der zukinftigen Stadt.
Alle in ihm enthaltenen Instrumente, Strategien und Initiativen, sind nicht nur Teil einer
kritischen Bestandsaufnahme, sondern verweisen somit auf ein Zukunftsszenario (vgl.
MA 18 2014: S. 32).

UberblicksmaRig finden sich im aktuellen Wiener Stadtentwicklungsplan folgende fiir
diese Arbeit relevanten Zielsetzungen:

Die sozial gerechte Stadt:

,Das Wiener Modell' bedeutet, Verantwortung (...) fur die gezielte Bereitstellung
leistbaren Wohnraums zu Ubernehmen und so Segregation zu vermeiden und so
Segregation zu vermeiden und soziale Durchmischung zu erleichtern“ (MA 18 2014
S. 21). Wiens Aufgabe ist es, trotz der knappen offentlichen Budgets mit intelligenten
Losungen die Qualitdtsstandards u.a. im Bereich des Wohnens zu sichern und
weiterzuentwickeln, damit flr breite Bevdlkerungsgruppen weiterhin ein Zugang
moglich ist. (vgl. ebd. S.21).

Zielgebiete der Stadtentwicklung — Fortfiihrung eines Erfolgsmodells:

Jenes Umsetzungsinstrument wurde erstmals im vorhergehenden STEP 2005
eingesetzt und gilt seither als erprobt und weiterfilhrbar. Konkret handelt es sich bei
den sogenannten Zielgebieten Areale mit einer Bedeutung fur die ganze Stadt, in
welchen ein hohes Entwicklungspotential bzw. spezifische Herausforderungen
komplexe Koordinations- und Abstimmungserfordernisse erfordern. Es braucht also
eine Abstimmung und Zusammenarbeit zwischen den privaten und Offentlichen
Interessensgruppen (Dienststellen der Stadt Wien, Grundeigentimer, Entwickler,
Planer etc.) (vgl. ebd. S. 28f). ,Stadtentwicklung hat sich dabei jedenfalls am
Gemeinwohl zu orientieren, ist aber gut beraten, die Logik des Marktes zu
beriicksichtigen und sich diese zunutze zu machen® (ebd. S.29).
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Wien baut auf:

Ein wichtiges Ziel, stellt die bis 2025 notwendige Bereitstellung von bis zu 120.000
Wohnungen dar. Der Grund hierfur liegt in einer fortschreitenden Verringerung der
Wohnungen z.B., um die Auflassung mangelhaft ausgestatteter Wohneinheiten zu
kompensieren, und anderseits Wohnraum fir zusatzliche Haushalte in der
wachsenden Stadt zu schaffen. Die dafiir notwendige wichtige Saule, bleibt nach
Wiener Tradition, der mehrgeschol3ige Wohnhausanlagenbau mit einem hohen Anteil
an geforderten Wohnungen. Die Hauptrolle beim Management des
Bevolkerungswachstums bilden Stadtquartiere, die sich bereits in Entwicklung
befinden, z.B. Hauptbahnhof, Nordwestbahnhof, Franz-Josefs-Bahnhof, aber auch
eine Vielzahl kleinerer Bauvorhaben. Auch Brach- und untergenutzte Flachen werden
Platz fir neue Bewohner bieten (vgl. ebd. S. 35).

Abbildung 19: Flachen fur das Stadtwachstum Quelle: MA 18 2014

Flachen fur das Stadtwachstum:

Wie bereits in der Einleitung erwéahnt, geht die Stadt davon aus, dass noch zahlreiche
Gebiete und Flachen mit Entwicklungspotential vorhanden sind. (siehe dazu nochmals
Kapitel 1.2) Viele davon wurden bereits im vorangegangenen STEP ausgewiesen. Der
STEP bezieht sich hierbei vorwiegend auf innerstadtische Brachflachen und
Bahnhofsareale, meint aber auch Flachen in den Auf3enbezirken und am Stadtrand
(vgl. ebd. S. 48).
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Abbildung 20: Gebiete mit Entwicklungspotential fir Wohnen und Arbeiten Quelle: MA 18 2014

Damit eine stadtvertragliche und ressourcenschonende Stadtentwicklung mdglich ist,
mussen vorhanden Potentiale tatsachlich zur Umsetzung gelangen und dies hat rasch,
effektiv und in enger Verzahnung mit einer entsprechenden Infrastrukturplanung zu
erfolgen (vgl. ebd. S. 48).

In diesem Sinne werden mehrere Aspekte von Seiten der Stadt fokussiert:
Flachenaktivierung:

Vorhandene Flachen mussen verfiugbar gemacht werden. Eine wichtige
Voraussetzung dafir ist, die offentlichen Interessen beim Flachenankauf effizient
umzusetzen und dennoch die berechtigten Interessen Privater zu wahren. Bestehende
rechtliche Grundlagen, Verfahren und Instrumente sind dementsprechend zu
adaptieren.

(vgl. ebd. S. 49)
Langfristige Siedlungsentwicklung:

Auch Uber das Jahr 2025 hinaus wird mit einem weiteren Wachstum von Wien
gerechnet werden mussen. Fir diesen kinftigen Flachenbedarf muss heute schon
Vorsorge getroffen werden. Dies hat in Abstimmung mit der Infrastruktur- und
Grunraumplanung sowie innerhalb von Kooperationen der Stadtregion, mittels
Standortsicherung von geeigneten Siedlungsgebieten, zu erfolgen.

(vgl. ebd. S. 49)
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Flachenpotentiale konsequent entwickeln:

Da die vorhandenen Flachenpotentiale, die bereits im Zuge des STEP 2005
ausgewiesen wurden, weitgehend nicht alle fur die beabsichtigte Nutzung zur
Verfiigung stehen, muss die Stadt ihre rechtlichen Moglichkeiten erweitern, um diese
Flachen vollstandig mobilisieren zu kénnen. Da es oft vorkommt, dass Grundbesitzer
die fur die Stadtentwicklung erforderlichen Flachen gar nicht oder nur zu Gberhéhten
Preisen verkaufen mdchten, wird Wien neue Instrumente fur die Bodenmobilisierung
erproben und weiterentwickeln (vgl. ebd. S. 52).

Leitinitiative Bodenmobilisierung fur das Stadtwachstum:
In diesem wichtigen Kapitel des STEP 2025 setzt sich die Stadt Wien folgende Ziele:

e Anwendung und Weiterentwicklung von Instrumenten zur Mobilisierung von
Flachen z.B. durch: Umlegung auch im Grinland, befristete
Baulandwidmungen, stadtebauliche Vertrage, neue Widmungskategorien,
Vorabfestlegungen von Erschlie3Bungsstrukturen.

e Erganzende Schaffung bzw. Optimierung o6ffentlich-rechtlicher Instrumente zur
Bodenmobilisierung.

¢ Konzentration von offentlichen Investitionen auf mobilisierbare Flachen. (z.B.
auf Liegenschaften der Stadt, ihrer Fonds und Unternehmen usw.)

e Entwicklung geeigneter Mechanismen fur die Bereitstellung von notwendigen
offentlichen Budgetmitteln.

e Betrachtung von Stadtentwicklungsprojekten als geschlossene, 6konomisch
attraktive und kalkulierbare Investitionen. Formulierung entsprechender

Regeln, Pflichten und Rechte aller Beteiligten.

e Umsetzung eines Baulandmonitorings zur laufenden Uberpriifung des
Realisierungstandes der Flachenmobilisierung.

e Intensivere Abstimmung der Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung mit
den zweistufigen Bautragerwettbewerben, zur Sicherstellung der Versorgung

mit leistbarem und qualitatsvollem Wohnraum.

e Kontinuierliche Wirkungsanalyse der eingesetzten Instrumente und Strategien.

(vgl. ebd. S. 52f)
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Aus der Betrachtung dieses Dokuments wird ersichtlich, dass die Stadt Wien Probleme
bei der Versorgung mit leistbarem Wohnraum erkannt hat. Daruber hinaus setzt sie
sich das Ziel die fur das Bevolkerungswachstum notwendigen Flachen zu mobilisieren
und erwahnt eine Adaptierung bestehender Instrumente, bleibt hier aber vorerst
unprazise in der weiteren Ausgestaltung. Ein wichtiges Ziel fur die Stadtregierung
bildet die soziale Durchmischung der Wohnquartiere und damit eine Inklusion aller
Bevolkerungsschichten. Bei der Flachenaktivierung wird erwahnt, dass ein Ausgleich
der offentlichen sowie der privaten Interessen anzustreben ist. Gleichauf soll jedoch —
wenn notwendig — der bestehende Rechtsrahmen der Stadt erweitert werden. Ein
Schlagwort bildet die ,Mobilisierung®, was vermuten Iasst, dass die Stadt vor allem die
Verfugbarkeit von ausreichenden Flachen als problematisch ansieht.
Zusammenfassend geht bei der Betrachtung der Dokumente jedenfalls hervor, dass
die Stadt Wien sehr stark den in Kapitel 5.3 erwahnten sozial orientierten Aufgaben
folgt und mit geeigneten Mitteln in den Markt eingreifen mdchte.

8.4 Das bodenpolitische Instrumentarium in Wien

In den folgenden Kapiteln soll die Frage beantwortet werden, welche bodenpolitischen
Instrumente der Stadt Wien bei der Verfolgung ihrer Ziele zum Zeitpunkt der Erstellung
dieser Arbeit zur Verfiigung stehen. Die unterschiedlichen Instrumente werden dabei
nach der oOsterreichischen Typisierung gemaR OROK 1993 (siehe Abb. 13)
zugeordnet. Eine Unterteilung erfolgt dementsprechend nach planungsrechtlichen,
eigentumsbeschrankenden, marktkonformen und fiskalischen Instrumenten. Da sich
bei manchen Instrumenten Uberschneidungsbereiche ergeben, werden diese
mehrfach angefihrt. (z.B. gehért die Umlegung zu den eigentumsbeschrankenden
Instrumenten, Bestimmungen hierzu finden sich aber genauso in der Wiener
Bauordnung und ist deshalb auch bei planungsrechtlichen Instrumenten anzufihren.)
Dartiber hinaus ist zu erwdhnen, dass die Stadt Wien zur Zielumsetzung auch
vorwiegend ,konsensuale Instrumente® verfolgt, weshalb auch diese in einem weiteren
Kapitel ndher beschrieben werden. Da sich die sodann erlauterte Wiener Bauordnung
zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Arbeit, inmitten der Planungsphase/Begutachtung
bzw. dem Beschluss einer weiteren Novellierung stand, sollen auch jene zukinftigen
Anderungen mit bodenpolitischer Relevanz in die Analyse mit einflieRen.

8.4.1 Planungsrechtliche Instrumente

Wiener Stadtentwicklungsplan

Wie bereits in Kapitel 7.3.1 erwahnt, dient der Wiener Stadtentwicklungsplan der
uberdrtlichen Raumplanung. ,Im Rahmen der Uberortlichen Raumordnung (RO) legen
die Lander Ziele und MaRnahmen fir die Entwicklung des Landesgebietes fest.
Uberértliche RO- Programme kdnnen sich beziehen auf
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e Das gesamte Landesgebiet
e Teile des Landesgebietes
e einzelne Sachbereiche wie Verkehr, Freizeit und Erholung (...) etc.”

(partizipation.at: 2018)

Ebenso sind die Ausarbeitungen von Leitbildern und Konzepten Bestandteil der
Uberortlichen Raumplanung. Diese entfalten jedoch keine rechtliche Verbindlichkeit fur
die Gemeinden (vgl. ebd.: 2018).

Im engeren Sinne handelt es sich beim Wiener STEP in diesem Fall nicht um eine
Verordnung, sondern um ein strategisches Instrument, das Entwicklungszonen,- oder
-achsen definiert, Grunrdume ausweist oder mogliche
Verkehrsinfrastrukturentwicklungen aufzeigt. Das Instrument des STEP Dbesitzt
insofern Relevanz fur die Bodenpolitik, da es, wie in Kapitel 8.3.1 erlautert,
MaRRnahmen und Zielsetzungen fir einen Planungszeitraum definiert, deren
Umsetzung und Wirkung evaluiert werden sollen.

Wiener Bauordnung

Das wahrscheinlich starkste Instrument der Stadt Wien ist die Wiener Bauordnung. Als
besonderes Unikum in Osterreich vereint die Bauordnung in Wien sowohl
Flachenwidmungsplan und Bebauungsbestimmungen in einem Planwerk. Die
Bauordnung fur Wien, im Langtitel ,Wiener Stadtentwicklungs-, Stadtplanungs- und
Baugesetzbuch® regelt innerhalb von 140 Paragraphen, in teilweise sehr komplexer
Weise, vorgesehene Widmungen, Bebauungshohen, Verfahrensbestimmungen usw.
Im Folgenden sollen, vor allem in Bezug auf die Themenstellungen der Arbeit, die
relevanten planungsrechtlichen Regelungen untersucht werden.

In erster Hinsicht definiert 8§ 1 Teil 1. Stadtplanung Festsetzungen und Abanderungen
der Flachenwidmungsplane und der Bebauungspldne die Aufgabe der
Flachenwidmungs- und Bebauungspléane. Dabei sind eine ,geordnete und nachhaltige
Gestaltung und Entwicklung des Stadtgebietes gefordert* (BO fur Wien 2018). Beide
Plane sind in diesem Fall Verordnungen (vgl. BO fur Wien 2018).

Im Hinblick auf die Versorgung mit Wohnraum verlangt 8 1 (2), dass bei der
Festsetzung und Abanderung der Plane insbesondere gewisse Ziele zu beachten sind.
In diesem Falle ist Punkt 1. besonders relevant und zeigt, dass die bedarfsgerechte
Wohnraumversorgung rechtlich verankert ist (vgl. ebd.: 2018).

Vertragsraumordnung:

,vorsorge fur Flachen fir den erforderlichen Wohnraum unter Beachtung der
Bevolkerungsentwicklung und der Anspriche der Bevdlkerung an ein zeitgemalies
Wohnen* (ebd.: 2018).
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Spater als in anderen Bundeslandern in Osterreich, novellierte Wien seine
Bauordnung und ermoglicht im Rahmen der Bauordnung der Stadt seit wenigen
Jahren das Abschlie3en privatrechtlicher Vertrage. Laut 8 l1a. (1) ist die Gemeinde
berechtigt als Tragerin von Privatrechten, privatrechtliche Vereinbarungen
abzuschlieen um die Verwirklichung der im 8 1 Abs. 2 genannten Ziele zu
unterstutzen. Hierbei insbesondere:

e zur Vorsorge ausreichender Flachen fur den erforderlichen Wohnraum

e (..)

e Sowie zur Beteiligung der Grundeigentimer an den der Gemeinde durch die
Festsetzung von Grundflachen als Bauland erwachsenden Kosten der
Infrastruktur.

(vgl. BO fur Wien: 2018)

Es ist festzustellen, dass die Versorgung mit Wohnraum unter Beachtung der
Bevolkerungsentwicklung bereits in der Bauordnung festgelegt wurde. Die Moéglichkeit
privatrechtliche Vertrage abzuschliel3en, ermdéglicht der Stadt Wien Grundeigentiimer
zumindest an den erforderlichen Folgekosten zu beteiligen. Eine Gewinnabschdpfung
im Sinne einer Mehrwertabgabe kann darunter aus Sicht des Autors jedoch nicht
verstanden werden. Widmungsgewinne obliegen somit nach wie vor allein dem
jeweiligen Eigentumer der Liegenschatft.

Nach Expertenmeinung handelt es sich bei der Wiener Vertragsraumordnung um ein
vergleichbar junges Instrument, das unbedingt nach einer Katalogisierung verlangt.
Von Seiten der Immobilienwirtschaft braucht es eine Richtschnur fur etwaige
Kalkulationen um einerseits der Kosten-Risiko-Analyse der Developer, sowie dem
verfassungsrechtlichen Gleichheitsgrundsatz Genlge zu tun. Ebenso kann erwahnt
werden, dass der Abschluss von stadtebaulichen Vertragen im Zuge von
Projektentwicklungen gemeinnutziger Bauvereinigungen wenig sinnvoll ist, da diese
ohnehin mit ihrem Kostenrahmen bereits weit beschrankt sind. Letztlich werden
stadtebauliche Vertrage in Wien grundsatzlich nicht veréffentlicht, was eine gewisse
Intransparenz zuséatzlich fordert (vgl. Putschogl: 2017).

Befristetes Bauland und Flachen fur den geférderten Wohnbau:

Weitere wichtige, in 8 4 angefuhrte, Punkte beziehen sich auf die Inhalte der
Flachenwidmungsplane. Nach Abs. 1 begriinden Flachenwidmungsplane unmittelbar
weder Rechte noch Verpflichtungen (vgl. BO fur Wien 2018). Dies entspricht dem
Grundsatz einer reinen, in der Raumplanung seit langem als problematisch
empfundenen, Angebotsplanung.

Fur Wohnbaumal3nahmen sind Bestimmungen des § 4 (2) lit. ¢ anzufihren, wonach
im Bauland a) ,Wohngebiete, in denen értlich begrenzte Teile zusétzlich als
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‘

Geschéftsviertel oder Gebiete fur férderbaren Wohnbau ausgewiesen werden kénnen*
(BO fur Wien: 2018).

Des Weiteren kénnen die Flachenwidmungsplane nach den Bestimmungen des § 4
(4) Baulandwidmungen befristet ausweisen, sofern dies der Erreichung der Ziele im
Sinne der Stadtplanung dient (vgl. ebd.:2018).

Somit besteht auch in Wien die Madglichkeit Bauland befristet auszuweisen.
Folgewirkungen bei einer Nichtbeachtung dieser Frist fehlen innerhalb der
Bauordnung jedoch véllig und missen somit ggf. im Rahmen der Vertragserrichtung
ausgehandelt werden.

Die bisherige Moglichkeit Bauland fur den férderbaren Wohnraum auszuweisen griff
der Stadt Wien jedoch zu kurz. Bisher bezog sich die Kategorie auf ,forderbaren
Wohnbau“. Forderbar wurde aber bis dato rein mit energietechnischen Aspekten der
Wohnbauférderung in Verbindung gebracht (vgl. Putschogl: 2018). Zum Zeitpunkt der
Erstellung dieser Arbeit wurde deshalb die Einfihrung einer neuen Flachenwidmung
fur den geférderten Wohnbau begutachtet.

Laut Stadt Wien ist es das oberste Ziel der Einfuhrung dieser neuen Widmung, die
Kosten zu begrenzen und durch rechtliche Auflagen die Spekulation zu verhindern.
Durch eine neue Widmungskategorie ,Geférderter Wohnbau“ soll dementsprechend
die Bauleistung geforderter Wohnungen gesteigert werden. Wirde eine Flache diese
Widmung tragen so ergeben sich dabei gewisse Verpflichtungen:

e Die Grundkosten werden im geforderten Wohnbau im
Wohnbauférderungsrecht mit 188 Euro pro Quadratmeter oberirdischer
Bruttogrundflache begrenzt. Wahrend einer Férderungsdauer von 40 Jahren
soll dieses Limit eingefroren werden. Die gewinnbringende Vermietung bzw.
VeraulRerung werden dadurch ausgeschlossen.

e Ein VerduRRerungsverbot wird im Grundbuch eingetragen. Fur einen Verkauf
bedarf es der Zustimmung der Stadt Wien.

e Spekulationsgewinne durch Weiterverkaufe durch Wohnungskaufer sollen
verhindert werden. Dariiber hinaus ist eine Weitervermietung nur im Sinne des
Forderungsrechtes zulassig. Im Jahr 2018 entspricht das einer
Quadratmetermiete von 4,87 €.

e Durch das Ubernehmen der Vorschriften zur Kaufpreisbildung nach dem
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz sollen gewinnoptimierende
Veraul3erungen unterbunden werden.
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(vgl. wien.gv.at. 2018d)

Diese MalRnahmen stellen vorrangig fur privates Grundeigentum einen gravierenden
Eingriff dar. Die Lenkungswirkung, um leistbaren Wohnraum zur Verfigung stellen zu
kénnen, kann jedoch enorm sein. Aus Sicht des Autors ist die geplante
Widmungskategorie jedenfalls nur im Zuge der Umwidmung von Grin- in Bauland oder
auf Flachen, die sich ohnehin im Eigentum der Ooffentlichen Hand befinden,
entschadigungslos durchfuhrbar. In jedem anderen Fall handelt es sich wohl oder tbel
um eine Entwertung des Grundstucks.

Abbruch von Bauwerken:

Mit der Novellierung der Bauordnung ist es seit Juni 2018 neben Abbrichen in
Schutzzonen und Gebieten mit Bausperren, nicht mehr méglich Gebaude, die vor dem
1. Janner 1945 errichtet wurden, ohne gesonderte Bewilligung abzurei3en. Diese
Gesetzesanderung birgt durchaus bodenpolitisches Potential. Einerseits kommt es zu
einem Eingriff in das Eigentumsrecht und andererseits lasst sich hinter der Malznahme,
neben der angefihrten Erhaltung des Stadtbildes, auch die Absicherung leistbaren
Wohnraumes vermuten. In jedem Fall Ubt die Bestimmung einen Einfluss auf die
Verwertbarkeit von stadtischen Liegenschaften aus. Geht man davon aus, dass die
Mieten in Grinderzeithausern durch besondere mietrechtliche Regelungen oder
teilweise sehr alte Bestandvertrage relativ niedrig sind, so dient die Gesetzesnovelle
ebenso der Erhaltung von leistbarem Wohnraum.

Die konkreten Bestimmungen finden sich hierzu in 8 60 der Bauordnung, welcher
formelle Erfordernisse bei Bauvorhaben im Zuge des Ansuchens um Baubewilligung
regelt. Laut § 60 (1) lit. d ist fur den Abbruch von Bauwerken (...) sowie der Abbruch
von Gebauden, die vor dem 1.1.1945 errichtet wurden, falls keine Bestatigung des
Magistrats gegeben wurde, dass an der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner
Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein 6ffentliches Interesse besteht, eine Bewilligung
einzuholen. Fur Bauwerke in Schutzzonen und vor dem 1.1.1945 errichtete Geb&ude,
darf eine Abbruchbewilligung nur erteilt werden, wenn an der Erhaltung des
Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das ortliche Stadtbild kein 6ffentliches Interesse
besteht oder sein Bauzustand derart schlecht ist, dass die Instandsetzung technisch
unmoglich ist oder durch nicht zumutbare wirtschaftliche Aufwendungen erreicht
werden kann (vgl. BO fir Wien: 2018).

Der im Juni 2018 kurz vor dem Inkrafttreten dieser Novelle gestartete Abrissboom in
Wien, zeigte sehr deutlich die Wirkung des Instruments auf. Durch die teils sehr rigiden
Mietzinsbegrenzungen (Richtwertmieten) fir Grunderzeithduser, lohnt sich aus
immobilienwirtschaftlicher Sicht oftmals nur ein Abriss der Gebaude. Die Liegenschaft
kann somit neu und mit weitaus freierer Preisgestaltung gewinnbringender verwertet
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werden. Diese Vorgehensweise kann als ein treibender Faktor bei
Verdrangungsprozessen angesehen werden. Aus Sicht des Autors reagierte die Stadt
Wien auf die gegenwartigen Entwicklungen und schuf ein Instrument um derartige
Prozesse, wo mdglich, zu verhindern.

8.4.2 Eigentumsbeschrankende Instrument

Eigentumsbeschrankende Instrumente finden sich in Wien in Form der
Grundstiicksumlegung, Bebauungsfristen und komplexen Enteignungsregelungen.
Die gesetzlichen Grundlagen entstammen auch hier ebenso der Wiener Bauordnung.
Auch bei eigentumsbeschrankenden Instrumenten ist zum Zeitpunkt der Erstellung
dieser Arbeit eine Novellierung geplant, welche wiederum zusatzlich betrachtet werden
soll.

Umlegung:

Unter einer ,Umlegung“ versteht die Wiener Bauordnung nach 8§ 22 (1) ,die
Vereinigung von Grundflachen zu einer Masse und deren Neuaufteilung zu dem
Zweck, gewidmetes Bauland, dessen Bebaubarkeit wegen der unzweckmafRligen Form
oder Gr63e der Grundstticke verhindert oder wesentlich erschwert ist, zu erschlie3en
und Bauplatze oder Baulose von solcher Gestalt und Grél3e zu schaffen, dass auf
ihnen den Anforderungen dieses Gesetzes und des Bebauungsplanes entsprechende
Gebaude errichtet werden kdnnen® (BO fur Wien: 2018). Diese Gesetzespassage
entspricht der gangigen Definition einer Umlegung. Laut OROK 1993 beschreibt das
Instrument der zwangsweisen Baulandumlegung, ein Verfahren, dass darauf
ausgerichtet ist, in seltenen Fallen ungiinstige Parzellenstrukturen aufzuldsen und neu
zu ordnen, wenn aufgrund der Form eine Bebauung gemald den Bestimmungen des
Flachenwidmungsplanes oder der Bauordnung nicht zulassig ist. Eine
bodenmobilisierende Wirkung fur Wohnungsbau kann jedoch nur dann erzielt werden,
wenn der schlechte Parzellenzuschnitt tatsachlich ein wesentliches Hindernis fiir die
Bebauung darstellt (vgl. OROK 1993: S. 15f). Nach § 23 (1) ist ein Umlegungsantrag
sowohl von den Eigentimern selbst als auch von Seiten der Gemeinde maoglich. In
letzterem bedarf es hierfur eines 6ffentlichen Interesses (vgl. BO fir Wien: 2018). Im
Zuge eines Umlegungsverfahrens bildet die gemalR 8 26 (1) im Umlegungsgebiet
gelegene Grundflache einschlieBlich der Verkehrsflaichen die sogenannte
Gesamtmasse. Verkehrsflachen sind im erforderlichen Ausmal3 grundsatzlich an die
Gemeinde Wien unentgeltlich abzutreten. (siehe dazu § 17 (1) & (4) Grundabtretungen
zu Verkehrsflachen bei Abteilungen im Bauland) Dartber hinaus regelt 8§ 27 (1), dass
die zugewiesenen Grundstiicke mdglichst die gleiche Lage wie die eingebrachten
haben sollten. Des Weiteren durfen grundsatzlich keine unbebaubaren Grundstticke
entstehen (vgl. BO fur Wien: 2018). Im Zuge der geplanten Novellierung der Wiener
Bauordnung soll mithilfe einer Anpassung der Umlegungsvorschriften, eine schnellere
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Mobilisierung von Bauland ermoglicht werden. Ein etwaiger Antrag auf
Baulandumlegung soll bereits wahrend der Offentlichen Auflage eines
Plandokumentes zulassig werden. Kommt es zu einer Umlegung von Bauland, so
sollen, wie bereits erwahnt, nicht nur Verkehrsflachen, sondern z.B. auch
Wiesenstreifen der Gemeinde gegen Entschadigung Ubereignet werden. Auch eine
Zuteilung von Entschadigungsflachen soll sich nicht mehr nach dem Flachenausmals,
sondern nach einer wertmafigen Beteiligung richten (vgl. wien.gv.at: 2018e).

Befristetes Bauland:

Wie bereits kurz im vorangegangenen Kapitel erwahnt, verfugt die Stadt Wien seit der
letzten groR3en Novellierung im Jahre 2014, wie viele andere Bundeslander, Uber die
Moglichkeit Bauland befristet auszuweisen. Gemall § 4 (4) konnen
Flachenwidmungsplane die Widmung Bauland befristet ausweisen, wenn dies der
Erreichung der gesetzlichen Ziele der Stadtplanung dient (vgl. BO fir Wien: 2018).

Das Instrument der Baulandbefristung ist jedoch in Wien bis dato hoch diskutabel.

Oberstes Ziel dieses Instruments ist es einer langerfristigen Hortung von wertvollem
Bauland entgegenzuwirken. Hierfur ist es in jedem Fall zu beachten, dass die Tatsache
einer Umwidmung eines als Bauland gewidmeten Grundsticks in bspw. Griinland
nach verfassungs- und oberstgerichtlicher Rechtsprechung einen
Entschadigungsanspruch fir den Eigentimer erwirkt. Im Rahmen der Wiener
Bauordnung entstand bei derart gelagerten Fallen ein Entschadigungsanspruch, bei
dem der Eigentumer einen Einldsungsanspruch tatigen konnte. Der Grund konnte
somit zum Baulandmarktpreis an die Stadt Wien verkauft werden. Seit der
Novellierung 2014 wird dieser Anspruch nach 8 59 (2) Z5 jedoch ausgeschlossen,
insofern eine gemalf § 4 (4) befristete Widmung bestand. Aus juristischer Sicht besteht
jedoch schon bei einer einfachen Befristung eines bisher als unbefristet gewidmeten
Baulandes und nicht erst nach deren Ablauf, ein Entschadigungsanspruch.
Ublicherweise kommen derartige Regelungen nur bei Neuwidmungen zur Anwendung
und die Raumordnungsgesetze enthalten dezidierte Fristen. Nach Expertenmeinung
ist die derzeitige Fassung der Befristungsregelung in Wien nicht ausreichend
determiniert. Es fehlen zeitliche Beschrankungen, Folgen nach Fristablauf und
Festlegungen, inwiefern die Liegenschaft bebaut werden muss, um einer Sanktion zu
entgehen. Ebenso ist unklar, welche Widmung nach Fristablauf gelten soll. Genau
genommen tritt die Widmung aul3er Kraft und hinterlasst einen weil3en Fleck (vgl.
Trapichler: 2014). Die Befristungsregelung ist somit auch in Wien Bestandteil des
Instrumentariums, erfordert aber einer Verbesserung, um seine Wirkung entfalten zu
koénnen.
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Enteignung:

Sodann im 3. Teil der Bauordnung geregelt, existiert in Wien ebenso das Instrument
der Enteignung. 8 38 (1) beschreibt den Vorgang der Enteignung als Verfahren, bei
dem das Eigentumsrecht oder andere, bereits bestehende dingliche Rechte an
fremden Grundflachen erworben, dingliche oder sonstige Rechte an fremden
Grundflachen begrtindet und dingliche Rechte an eigenen Grundflachen aufgehoben
werden. Die Enteignung darf nur gegen Entschadigung (8 57 bis 59 BO) durchgefihrt
werden und muss sich auf den jeweils geringsten, noch zum Ziel fihrenden Eingriff in
fremde Rechte beschranken. Enteignungen sind nur dann rechtens, wenn der
Enteignungsgegner die Einrfiumung der angestrebten Rechte ablehnt oder daftr ein
Uberhodhtes Entgelt fordert, oder wenn er nicht in der Lage ist, die Austibung der
angestrebten Rechte zu gewahrleisten (vgl. BO fur Wien: 2018).

Nach Ziffer 3 sind des Weiteren Enteignungen in folgenden Féallen zulassig:

o Zur Herstellung von Verkehrsflachen und fur offentliche
AufschlieRungsleitungen

e Zur Ausfuhrung von Bauvorhaben oder Anlagen auf Grundflachen fir
offentliche Zwecke

e Zur Erhaltung, Ausgestaltung oder Herstellung der allgemeinen Zugénglichkeit
des Wald- und Wiesengurtels

e Zur Vermeidung des Zurickbleibens von nach den Bebauungsbestimmungen
selbstandig nicht bebaubaren Grundflachen

Zur bauordnungsgemal3en Bebauung von Liegenschaften
(vgl. ebd.: 2018)

Bereits Coffey et al. 1979 erkannten die bodenpolitische Relevanz des seit langem
existenten 8 43 ,Sonstige Enteignungen®. Jene Bestimmung regelt die Moglichkeit
unbebaute und nicht entsprechend bebaute Liegenschaften zu enteignen, sofern
dadurch die bauordnungsgemalle Bebauung dieser Liegenschaften erreicht werden
kann und dies aus stadtebaulichen Rucksichten (Stadtbild) erforderlich ist (vgl. Coffey
et al. 1979: S. 32f). Der Paragraph ist aufRerst brisant und ermdglicht der Stadt Wien
insoweit theoretisch die Enteignung bei Liegenschaften, die nicht so bebaut sind, dass
es den Festsetzungen entspricht oder unter stadtebaulicher Rucksichten eine
Enteignung und ehestmogliche Verwirklichung des Bebauungsplanes notwendig
erscheint. In dieser Hinsicht muss die Verbesserung der Stadtstruktur auch ein
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offentliches Interesse begrtinden (vgl. BO fir Wien: 2018). Autor und Literatur sind sich
hierbei jedoch einig, dass jene Bestimmungen des 8 43 der Wiener Bauordnung in
ihrer Anwendung schwierig und komplex sind. So hat z.B. der Eigentimer von einer
durch Enteignung bedrohten Liegenschaft nach Aufforderung zur plangeméaien
Bebauung gemald Abs. 5 grundsatzlich ein Jahr Zeit dieser nachzukommen. Allein
diese Tatsache ermdglicht keine rasche Mobilisierung von bendtigtem Bauland.
Ebenso teilt der Autor die vorwiegende in der Literatur vertretene Meinung, dass es
sich bei der Enteignung nach 8 43 um totes Recht handelt. Bereits in der
Vergangenheit wurde selten von ihm Gebrauch gemacht. Die Eigentumsfrage ist fur
eine durchsetzungsstarke Anwendung zu sensibel. Auch eignet sich die Anwendung
der Bestimmung eher zur Mobilisierung punktueller Liegenschaften und weniger fir
groRere zusammenhéngende Flachen. Politische Folgewirkungen, Verfahrensrisiken
und -dauern sind jedenfalls nicht auBer Acht zu lassen (vgl. OROK 1993: S. 14f).
Nichtsdestotrotz bildet dieser eines der hartesten Instrumente Wiens und steht
zumindest theoretisch fur eine Anwendung seit langer Zeit zur Verfigung.

8.4.3 Marktkonforme Instrumente

In diesem Kapitel sollen die in Wien gangigen marktkonformen Instrumente
beschrieben werden. Unter ,marktkonform“ versteht man eine Gruppe an
Instrumenten, die sich dadurch charakterisieren, dass die Gebietskorperschaften
selbstandig als Akteure auf dem Boden- oder Immobilienmarkt auftreten. Zur
Erreichung der Zielsetzungen bedienen sie sich dabei vorwiegend am
Marktmechanismus. Dabei darf nattrlich nicht aul3er Acht gelassen werden, dass die
Gemeinde als Trager hoheitlicher Rechte eine gewisse Vormachtstellung geniel3en
kann (vgl. ebd.: S. 18). Wien besitzt in dieser Hinsicht Uber ein vorzeigbares Repertoire
von mehreren Institutionen die mithilfe von unterschiedlichen Instrumenten und
Verfahren daran arbeiten die Zielsetzungen der Stadt sicherzustellen. Jene sollen im
Folgenden vorgestellt werden.

Von etwa einem Drittel der Wiener Gesamtflache ist die Stadt selbst Eigentiimer. Die
Verwaltung dieses grofRen Grundbesitzes féllt dabei in die Hande der verschiedenen
Magistratsabteilungen, oder Unternehmungen wie Wiener Wohnen, dem Wiener
Krankenanstaltenverbund und Wien Kanal. Darlber hinaus existieren noch mehrere
ausgelagerte Unternehmen wie die Wirtschaftsagentur, die Stadtwerke, die Wien
Holding und deren Tochterfirmen sowie der Wohnfonds. Zusammengezahlt gibt es in
Wien ca. 50 unterschiedliche Abteilungen, denen die Verwaltung der stadteigenen
Grundstucke obliegt (vgl. Rosner: 2014).

Seit dem Jahr 2014 wurde diese weit verstreute Verwaltung, Entwicklung, Nutzung
und Verwertung durch ein eigenes Immobilienmanagement der Stadt, also durch
Schaffung einer eigens dafur eingerichteten Magistratsabteilung (MA 69) optimiert.
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Jene fungiert seither als zentrale Abstimmungsstelle in  samtlichen
Immobilienangelegenheiten der Stadt. Fur sé&mtliche Abteilungen und
Unternehmungen gilt seither eine Abstimmungs-, Vorlage- und Meldepflicht.
Insgesamt soll eine ordentliche Kommunikation sichergestellt werden, um den
Gesamtiberblick in Immobilienfragen nicht zu verlieren und die Interessen der Stadt
wahren zu kénnen (vgl. wienholding.at:2014). Die Stadt verfiigt somit Uber eine
zentrale Koordinationsstelle fir die stadteigenen Immobilien. Vor allem wenn es um
die Errichtung von leistbarem Wohnraum und eine kommunale Bodenbevorratung
geht, soll hier der zuvor genannte Wohnfonds Wien erwdhnt werden. Das Instrument
an sich und seine Aufgaben und speziellen Verfahren werden in weiterer Folge ndher
beschrieben.

Kommunale Bodenbevorratung:

wohnfonds_wien

fonds fir wohnbau und stadterneuerung

Abbildung 21: Logo wohnfonds_wien Quelle: wohnservice-wien.at/service/wohnfonds-wien

Eines der bedeutendsten Instrumente der Stadt Wien ist auch der ,wohnfonds_wien®.
FrGher noch unter dem Namen ,Wiener Bodenbereitstellungs- und
Stadterneuerungsfonds (WBSF) bekannt, existiert die Institution durch Beschluss des
Gemeinderates seit dem Jahr 1984. Die anfanglichen Aufgaben bestanden in der
Bereitstellung von Grund und Boden fiir den geférderten Wohnungsneubau sowie die
Beratung und Begleitung von Althaussanierungen. Heute findet der Wohnfonds
weltweite Beachtung als Stadterweiterungs- und Stadterneuerungsprogramm.
Organisiert ist der wohnfonds_wien als gemeinnitzig tatige Organisation und
umfangreiche dienstleistungsorientierte Koordinationsstelle. Letzteres vor allem
zwischen Bautragern, Hauseigentimern und Vertretern der unterschiedlichen Wiener
Magistratsdienststellen (vgl. wohnfonds_wien 2017: S. 5).

Im Leitbild des wohnfonds_wien werden bestimmte Ziele festgelegt. So heildt es, dass
der Wohnfonds einen Beitrag dazu leistet, das Grundbeduirfnis der Wiener
Bevolkerung nach qualitatsvollem und leistbarem Wohnraum zu erflllen. Des Weiteren
soll er in der Rolle eines Sachverstandigen die Beratung, Vorbereitung,
Qualitatsprufung, Abwicklung und Kontrolle geforderter Sanierungsprojekte (Sanfte
Stadterneuerung) Ubernehmen. Weiterhin kann er zur Erfullung der Ziele im
geforderten Wohnungsneubau, eine aktive Bodenbevorratung betreiben und
Projektentwicklungen durch Qualitatsinstrumentarien lenken (vgl. wohnfonds_wien
2013).
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Fur Letzteres nutzt der Wohnfonds_wien zwei eigens geschaffene Instrumente, die
naher beschrieben werden sollen:

e den Bautragerwettbewerb sowie

e den Grundsticksbeirat
Bautragerwettbewerb:

Bautragerwettbewerbe sind 6ffentlich ausgelobte, nicht anonyme Verfahren, die in
Wien bei geférderten Wohnbauvorhaben zu Anwendung kommen. Ob dieses
Verfahren ein- oder mehrstufig ausgelobt wird, hdngt ganz vom jeweiligen Projekt ab.
Hintergrund dieses Verfahrens ist die Umsetzung sozial nachhaltiger, qualitatsvoller,
innovativer und o©kologischer Wohnbauten. Hierzu kommt es zur Wahl von
Projektteams, die sich auf der Einreichung der Wohnbauprojekte begrindet. Diese
Teams konnen dann, unterstiitzt durch Wohnbaufoérderungsmittel, ihre Konzepte
umsetzen. Vorrangiges Ziel dabei ist in jeden Fall die Leistbarkeit (vgl.
wohnfonds_wien: 2018).

Folglich soll kurz der Ablauf eines durch den wohnfonds_wien durchgefiihrten
Verfahrens skizziert werden.

Ablauf einstufiger Bautragerwettbewerb Wien

Auslober Bereitstellung der Ausschreibungs-
unterlagen auf der Website des
wohnfonds_wien

Teilnehmer Frageneinbringung, Erarbeitung

am Wett- eines Wettbewerbbeitrags,

bewerb Abgabe

Verfahrens- Vorpriifung und Erstellung eines

biiro schriftlichen Vorpriifberichts

Beurteilungs Beurteilung und Bewertung nach

gremium einem 4-Saulen-Modell >

Okonomie, Soziale Nachhaltigkeit
Architektur, Okologie

4—-

Abbildung 22: Ablauf Bautragerwettbewerb Wien Quelle: wohnfonds_wien, eigene Darstellung

Gegenstand jeden Wettbewerbs bilden immer fir Wohnnutzung geeignete Bauplatze,
welche in einem ausgelobten Projektgebiet situiert sind. Diese stehen bestenfalls im
Eigentum des wohnfonds_wien. Alternativ ist ein Wettbewerb ab einem
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Gesamtvolumen von 500 Wohneinheiten vorgesehen, sofern diese mit Mitteln der
Wiener Wohnbauférderung errichtet werden. Eine Auslobung erfolgt durch den
Grundeigentumer, ist dieser nicht der Wohnfonds selbst, so erfolgt dies in einer
Kooperation zwischen dem Fonds und dem Eigentimer (vgl. ebd.:2018). Ist eine
Kooperation zwischen Bautradgern und dem wohnfonds_wien mdoglich, so gelten fir
das gemeinsame Vorgehen gewisse Voraussetzungen.

e Die Ankaufsverhandlungen sind in Vorhinein mit dem Wohnfonds abzustimmen

e Es sollen wirtschaftlich nicht verbundene Bautrager beteiligt werden. Somit ist
auch eine entsprechende Anzahl an Architekten gefordert.

e Jeder Bautrager soll maximal 300 geforderte Wohneinheiten errichten.

e Falls notwendig soll ein freifinanzierter Wohnungsanteil festgelegt werden. Der
geforderte  Anteil hat zu Uberwiegen, Querfinanzierungen  zur
Gebietsentwicklung sind aber moglich.

e Es soll ein thematischer Schwerpunkt umgesetzt werden.

e Die Projekte sind, im Sinne einer Quartiersentwicklung, als Gesamtprojekt zu
betrachten.

e Eine Beurteilung wird durch den Grundstticksbeirat durchgefihrt.

Verletzt ein Kooperationspartner eine dieser Voraussetzungen, so ist ein befristeter
Ausschluss aus dem Wettbewerb mdoglich. Genauso kann die Gewahrung von
Fordermitteln zurlickgezogen werden.

(vgl. ebd.: 2018a)
Grundstuicksbeirat:

Der Grundstiicksbeirat kommt grundséatzlich dann zum Einsatz, wenn auf einer im
Eigentum eines Bautragers liegenden Liegenschaft, weniger als 500 Wohneinheiten
mit Wiener Fordermitteln errichtet werden. Die Aufgabe des Beirates liegt in der
Bewertung der Qualitdten nach dem zuvor erwdhnten 4-Saulen-Modell. Die
Geschéftsstelle des Beirates hausiert ebenso beim wohnfonds_wien und tagt dort
monatlich. Die Mitglieder bestehen aus Experten der geforderten vier Bereiche des 4-
Saulen-Modells (vgl. ebd.: 2018b).
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Ablauf Grundstiicksbeirat Wien
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Abbildung 23: Ablauf Grundstiicksbeirat Wien Quelle: wohnfonds_wien, eigene Darstellung

8.4.4 Fiskalische Instrumente

Dieses Kapitel analysiert die abgabenrechtliche Situation in Wien. Fiskalische
Instrumente kénnen je nach Hohe und Intensitat einen Bestandteil bodenpolitischen
Handelns sein. Eigentimer von z.B. Baubrachen sollen, durch die fiskalische
Belastung dazu gebracht werden, ihren Grund und Boden fir eine etwaige Bebauung
zu mobilisieren (vgl. OROK 1993: S. 30). Bei einer Betrachtung von Bodensteuern
mussen jedoch auch die stadtpolitischen Grenzen von Wien Uberschritten werden, da
es sich hauptsachlich um bundesgesetzliche Regelungen handelt.

Einheitswert:

Der Einheitswert gilt als Bemessungsgrundlage fir verschiedene Steuern und
Gebuhren, weshalb seine Bedeutung eingangs erlautert werden soll. Die Ermittlung
des Einheitswertes erfolgt durch gesetzliche geregelte Verfahren. Die Ausstellung des
Wertes erfolgt zu einem bestimmten Stichtag und gilt dann fir mehrere Jahre. Die
Feststellung erfolgt durch die zustandigen Finanzamter. Wichtig ist jedoch, dass der
Einheitswert unbedingt vom jeweiligen Verkehrswert einer Immobilie zu unterscheiden
ist, da ersterer meistens wesentlich niedriger ist. Die Hohe wird dabei von der Nutzung,
der Bebauungsart und der Flache beeinflusst. Schlussfolgernd kann gesagt werden,
umso groRer die Wohnflache eines auf einem Grundstiick befindlichen Gebaudes ist,
desto hoher wird der Einheitswert ausfallen. Wie bereits erwahnt dient der errechnete
Wert zur Feststellung einer bestimmten Steuerschuld. Seit dem Jahr 2016 wird
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allerdings zur Berechnung der Grunderwerbssteuer nicht mehr der Einheits- sondern
der Verkehrswert herangezogen. Die Steuern fir den Kauf von Immobilien sind
dementsprechend heute hoher als friher (vgl. artikles.at: 2018).

Grundsteuer:

Bei der Grundsteuer handelt es sich um eine Gemeindesteuer, deren Entrichtung
laufend zu erfolgen hat und damit inlandischen Grundbesitz besteuert. Die
Grundsteuer ist nicht absetzbar und geht zu 100% an die Gemeinde. Dabei ist es nicht
relevant, ob das Grundstick bebaut oder unbebaut ist. Der sogenannte
Steuerschuldner ist in diesem Fall der Eigentimer (vgl. immobilienscout24.at:2018)
oder der Berechtigte, zum Beispiel bei der Ausfiihrung eines Baurechtes. Ebenso sind
Gebéaude auf fremden Grund und Boden (Superéadifikate) steuerpflichtig. Die Hohe der
Grundsteuer ergibt sich aus dem zuvor erlauterten Einheitswert, der sich nach den
Vorschriften des Bewertungsgesetzes richtet und durch das Lagefinanzamt festgestellt
wird. Der Jahresbetrag errechnet sich durch die Anwendung eines Hebesatzes,
welcher von den Gemeinden verordnet wird. In Wien kommt dabei der maximale
Hebesatz von 500% zur Anwendung. Die Vorschreibung erfolgt schliel3lich mittels
Bescheides (wien.gv.at: 2018f).

Abschlieend ist anzumerken, dass die Grundsteuer zur Ganze auf einen etwaigen
Mieter umwalzbar ist und somit kein Beitrag zu leistbarem Wohnen erzeugt wird.

Bodenwertabgabe:

Neben der Grundsteuer kann in gleicher Weise fir unbebaute Grundstiicke auch eine
sogenannte Bodenwertabgabe eingehoben werden. Diese kann als zusatzliche
Grundsteuer angesehen werden. Die Ertrage dieser Abgabe flieBRen zu 96% an die
Gemeinden und zu 4 % an den Bund. Die Befreiungsregelungen gelten fir die
Bodenwertabgabe grundsatzlich in gleicher Weise wie fir die Grundsteuer. Als
Bemessungsgrundlage dient abermals der am Anfang eines Kalenderjahres
verlautbarte Einheitswert des Abgabegegenstandes. Soweit der Einheitswert 14.600
Euro nicht Ubersteigt, ist eine jahrliche Abgabe von 1% des jeweiligen Einheitswertes
abzufuhren. Als Schuldner wird, gleichlautend wie bei der Grundsteuer, der
Eigentumer oder der Berechtigte fur Grund und Boden (Baurechtsinhaber)
herangezogen (vgl. wko.at: 2018).

8.4.5 Konsensuale Instrumenten

Fur eine ganzheitliche Betrachtung muss auch das kooperative Planungsverfahren
betrachtet werden. Ein kooperatives Verfahren ist laut Stadt Wien u.a. dann zu
empfehlen, wenn die Eigentimerstruktur komplex ist. Im Zuge eines solchen
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Verfahrens sollen alle am Prozess beteiligten Akteure miteingebunden werden.
Innerhalb von eingerichteten Lenkungsgruppen sollen neben wichtigen Stakeholdern
(Stadt- und Bezirkspolitik) und Vertretern unterschiedlicher Zielgruppen auch
Auftraggeber und Grundeigentiimer gemeinsam planen. Das Ergebnis soll in Form
eines Planungshandbuchs vorliegen, in welchem die Grundeigentiimer bzw. Betreiber
ihre Bereitschaft ausdriicken, konkrete bauliche Umsetzungen, definierte Qualitaten
und Anforderungen auch zu erfullen. Das Endergebnis soll in jedem Fall ein
zielorientiertes Bebauungs- und Nutzungskonzept sein, welches in weiterer Folge im
Bebauungs- und Flachenwidmungsplan implementiert wird (vgl. Stadtentwicklung
Wien 2015: S. 13 — 81). (siehe dazu folgend die Analyse der Fallbeispiele)

8.4.6 Zusammenfassung

Der Analyse folgend werden die einzelnen Instrumente aus der Sicht des Autors den
einzelnen Kategorien zugeordnet.

Es zeigt sich, dass in Wien in samtlichen Kategorien bodenpolitischer Instrumente
ansatzweise vorhanden sind. Nach dieser ersten Betrachtung ergibt sich das Bild,
dass vor allem Instrumente, die sich nicht direkt auf die Eigentumsrechte auswirken
wenig Beachtung finden. Der indirekte Eingriff und die Lenkungswirkung durch Steuern
spielen in Wien sehr wahrscheinlich eine eher untergeordnete Rolle. Viel wichtiger
erscheinen Instrumente, die sich auf die Nutzungs- und Verfigungsrechte des privaten
Grundeigentums einerseits auswirken, sie neu definieren und allen voran
beeinflussen.

Ebenso wichtig erscheint der Einsatz von verschiedenen konsensualen Methoden, die
nach Sicht des Autors sehr stark auf ein transparentes Planungsverfahren ausgerichtet
sind. Schliel3lich ist die Stadt Wien — auch durch Tochtergesellschaften — selbstandig
am Bodenmarkt tatig.
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9 Analyse bodenpolitischer Interventionen

Zu Beginn dieser Arbeit wurde die Frage gestellt, welche bodenpolitischen Instrumente
die Stadt Wien in der Praxis einsetzt, um die gesetzten Ziele zu realisieren. Fir eine
detaillierte Analyse dieser letzten Frage wurde im Zuge dieser Arbeit zwei geeignete
Fallbeispiele ausgewahilt, die im folgenden Kapitel beschrieben werden.

Bei der Auswahl dieser Praxisbeispiele wurde einerseits auf deren Aktualitat geachtet
und andererseits darauf, dass die Beispiele vorher definierte Eigenschaften aufweisen.

Es wurde speziell nach Liegenschaften bzw. Projektgebieten gesucht, deren
Flachenwidmung/Bebauungsplan zum  Zeitpunkt vor dem Projekt keine
Wohnbebauung, optimale Ausnutzung, etc. im Sinne des Eigentimers zuliel3 und bei
denen die Stadt Wien oder eine ihrer Gesellschaften nicht bereits Eigentimer der
notwendigen Grundstiicke bzw. Anteilen davon ist oder war. Diese Auswahlkriterien
begriinden sich vor allem in der Vermutung, dass der Eingriffswille und die
Moglichkeiten der Stadt hier am gréf3ten sind und dass bei bereits in 6ffentlicher Hand
befindlichen Grundstlcken Eingriffe nicht notwendig sind, um Planungsziele umsetzen
zu konnen. Bei den vorliegenden Fallbeispielen handelt es sich einerseits um ein
innenstadtnahes andererseits um ein aulRenstadtisches Grol3projekt. Bei den
Entwicklungen war eine gewisse Grof3e ausschlaggebend, da vermutet wird, dass das
offentliche Interesse und der Regelungsaufwand generell mit dem Projektvolumen
steigen. Einblicke in Projektentwicklungen sind aufRerhalb der medialen
Berichterstattung eher rar. Aufgrund der GrofRe der Projekte bieten diese einen
relevanten Einblick in die Anwendung bodenpolitischer Instrumente. Aufgrund der eher
geringen Fallzahl sind die Ergebnisse mit Einschrdnkungen behaftet, ergeben jedoch
aus Sicht des Autors und dessen Erfahrungen mit ahnlichen Projektablaufen und
personlichen Gespréachen ein realitatsnahes Bild.

Fur die weitere Vorgehensweise wurde die Methode des leitfadengestitzten
Experteninterviews gewahlt.

Die folgenden Kapitel bauen auf den Erkenntnissen der Interviews mit Bautragern bzw.
Projektentwicklern auf und sollen einen Einblick in die Verfahrenspraxis in Wien
erlauben. Die zur Fallanalyse fungierenden Liegenschaften stehen zum Teil im
Eigentum der Bundesimmobiliengesellschaft bzw. dessen Tochterunternehmen, der
Austrian Real Estate GmbH, welche ihrerseits fur die Entwicklung marktgangiger
Liegenschaften zustandig ist. Die ARE ist einer der grof3ten Immobilieneigentiimer in
Osterreich mit dem Unternehmensziel in den nachsten Jahren die Profitabilitat und die
Ertragskennzahlen zu steigern und zu verbessern. Der Konzern méchte sich kurz- bis
mittelfristig regional vor allem auf die 6sterreichischen Ballungszentren konzentrieren.
(vgl. are.at 2019)
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9.1 Praxisbeispiel | — Entwicklung der Aspanggrinde
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Abbildung 26: Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Projektgebietes Quelle: Magistrat der Stadt Wien. MA
21A (Stand 2006)
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Abbildung 27: Entwurf des Siegerprojektes Quelle: Superblock ZT GmbH, MA 21 Stadtteilplanung und
Flachennutzung

Projektdaten und Projekthistorie

Das Planungsgebiet ist ca. 11,5ha gro und befindet sich im 3. Wiener
Gemeindebezirk, eingebettet zwischen Rennweg und dem LandstralRer Gurtel. Es
handelt sich um wertvolle innerstadtische Flachenreserven in unmittelbare Nahe zum
Wiener Hauptbahnhof. Die Liegenschaft befindet sich derzeit zu ca. 2/3 im Eigentum
der Austrian Real Estate Developement GmbH sowie zu einem 1/3 in der Hand der
Bundesimmobiliengesellschaft mbH (kurz BIG). Wobei erstere eine 100%ige
Konzerntochter der BIG darstellt und u.a. fur die Entwicklung marktgéangiger
Immobilien zustandig ist. Die BIG steht dabei zu 100% im Eigentum der Republik
Osterreich und ist dort ressorttechnisch dem Finanzministerium zugeordnet.
Eigentimertechnisch handelt es sich somit um einen Spezialfall, wobei auch hier ein
nach immobilienwirtschaftlichen Kennzahlen positives Endprodukt angestrebt wird.

Die Historie der Projektentwicklung reicht bis in die 90er-Jahre zuriick und verdeutlicht
damit den langen Planungszeitraum. Bereits damals wurde ein stadtebaulicher
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Wettbewerb fir das gesamte Gebiet abgehalten, nach welchem ein fertiger Masterplan
bzw. Leitfaden der Entwicklung ausgearbeitet wurde. Nach einer mehrfachen
Uberarbeitung wurde der erste Teil im Norden des Areals realisiert. Hier stof3t man
grundsatzlich auf reine Wohnnutzung mit einer GréRenordnung von 1.500
Wohnungen. Die erste Bebauung begann bereits im Jahr 2006, die Fertigstellung des
Projektes erfolgte erst im Jahr 2017. Bezogen auf das eigentliche Projektgebiet hat
sich lange Zeit nichts getan. Dies begrindet sich durch den Umstand, dass ein Teil
der Liegenschaft nach wie vor von der Technischen Universitat Wien genutzt wurde
bzw. wird. Durch die geplante Absiedelung der Universitat steht das Grundstlick somit
einer anderwartigen Verwertung offen. Im Jahr 2016 wurde aufgrund der sich
verandernden Rahmenbedingungen ein weiterer Wettbewerb ausgelobt, bei dem jene
Eckpunkte festgelegt wurden, die auch heute noch dem Stand der Planung
entsprechen.

Aufgrund des hohen Bevoélkerungswachstums wurde es notwendig den Anteil der
vorgesehenen Biroflachen des urspringlichen Entwurfs zu Gunsten eines hoheren
Anteils an Wohnnutzung zu reduzieren. (vgl. wien.gv.at: 2019)

Das geplante Projektvolumen betragt etwa 250.000m2 Bruttogeschol3flache davon
sind 190.000m? fir Wohnbau vorgesehen. Die tbrigen Flachenanteile gehen an ein zu
errichtendes Gymnasium, gewerbliche Nutzungen, einem Nahversorger, einem Hotel
und einem Studentenwohnheim. Umgelegt wird es nach Fertigstellung ca. 1.900
Wohnungen geben, die wiederum Platz fur ca. 4.000 Bewohner bieten sollen.
Die in Abbildung 26 ersichtliche Flachenwidmung zeigt das urspringliche Projekt,
welches aber zum aktuellen Stand nicht mehr verfolgt wird. Mit dem Beschluss die TU
vom Standort abzusiedeln wurde die Liegenschaft in die Wohnbauinitiative der ARE
aufgenommen und ein erneuter EU-weiter Wettbewerb ausgerufen, bei dem ein den
neuen Gegebenheiten entsprechender Masterplan gesucht wurde. Eine Nutzung der
Liegenschaft innerhalb der bestehenden Widmungen war nicht mehr angedacht.

Prozessdetails

Auslober des Wettbewerbs waren einerseits der Konzern selbst, die
Magistratsabteilung 21 sowie der Wohnfonds Wien, mit dem eine vertragsrechtliche
Vereinbarung beziglich der Errichtung geférderter Wohnungen getroffen wurde.
Zu Beginn der Planungsphase wurde zwischen dem Konzern und den dbrigen
Beteiligten der Stadt eine Kooperation gestartet, bei der die Rahmenbedingungen des
zukUnftigen Projekts festgelegt wurden. Das Siegerprojekt lag seit 2016 vor und wurde
dann in einem laufenden Prozess unter Abstimmung mit der Stadt noch weiter
adaptiert. Aus der Sicht des Projektentwicklers waren vor allem die Ziele im
Stadtentwicklungsplan 2025 fir die Stadt von hoher Relevanz. Besondere Betonung
fand das Fachkonzept Freiraum sowie die Errichtung sozialer Infrastruktur sowie
samtliche Anforderungen betreffend der zukinftigen Verkehrsentwicklung. Des
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Weiters einigte man sich an diesem Standort keine Hochhauser zuzulassen, wodurch
auch die Gebaudehdhe mit 35m gedeckelt wurde.

Interventionen und Instrumente

Die Austrian Real Estate GmbH ist kein gemeinnutziger Bautrdger und entwickelt
grundsatzlich freifinanzierten Wohnraum. Im Laufe dieser Projektentwicklung wurde
schon in einem frihen Stadium eine vertragsrechtliche Vereinbarung mit dem
Wohnfonds Wien getroffen, der seinerseits fur die Vergabe und Entwicklung des
geforderten Anteils zustandig ist. Nach gegenwartigem Stand betragt der geférderte
Anteil 42% der Bruttogescholflache. Dieser Flachenschliissel wird von Seiten der
Projektentwickler als relativ hoch eingestuft und dies vor allem vor dem Hintergrund,
dass sich die Liegenschatt in privater Hand befindet. Zum derzeitigen Stand tragt die
Liegenschaft nach wie vor die ursprungliche Widmung. In Anbetracht der
Bauordnungsnovellierung (siehe dazu Kapitel 8.4.1) sieht man eher argw6hnisch in
die Zukunft. Von Seiten des Konzernes wird der Standpunkt vertreten, dass es einen
Vertrag gibt, der auch hierdurch nicht seine  Gdlltigkeit  verliert.

Den starksten Eingriff in das Eigentum verkorpert die Flachenwidmung selbst. An
zweiter Stelle steht der privatrechtliche Vertrag gemal 8la der Wiener Bauordnung.
In jenem wird die Kostenbeteiligung der Entwickler geregelt. Hier geht es vor allem um
die Errichtung von technischer Infrastruktur wie Kanalen, Beleuchtung, Griinraum usw.
Aus Sicht der Projektentwicklung liegt der Fokus der Stadt auf sozial durchmischten
Quartieren. Soziale Durchmischung bedeute in diesem Sinne die Errichtung von
geférderten Wohnungen. Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht ist das Projektrisiko bei
dieser Liegenschaft hoch. Es gibt einerseits Probleme mit Bodenkontaminationen und
anderseits sind unterschiedliche Gelandemodellierungen notwendig, da das Areal
unterschiedliche Gelandespringe aufweist. Kritisch gesehen wird ebenso der relativ
hohe Anteil an geférderten Wohnbau, da sich der festgelegte Grundstiickspreis weit
unterhalb des Marktwertes befindet. Es wird aber davon ausgegangen, dass die
restlichen nachhaltigen Erlése an einem solchen Standort auch in Zukunft stabil
bleiben oder sich noch verbessern werden.
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9.2 Praxisbeispiel Il — Entwicklung Areal

e 3

Abbilug 28: Luftbild des Proektgeietes ueIIe: google earth 2019, Kartenausschnitt Wien Quelle: wien.gv.at
2018

Abbildung 29: Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Projektgebietes Quelle: Magistrat der Stadt Wien. MA
21A (Stand 2015)
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Abblldung 30 PrOJektentwurf Quelle: Wlldgérten Entwmklungsgesellschaﬂ meinbezirk.at

Projektdaten und Projekthistorie

Das Projektgebiet weist eine Flache von rund 11ha auf. Es liegt an einem Auslaufer
des 12. Wiener Gemeindebezirks in direkter Nachbarschaft zum 23. Bezirk. Die grol3e
Liegenschaft wird im Norden durch den Friedhof Hetzendorf und im Siden durch eine
Kleingartensiedlung begrenzt. Den westlichen Abschluss bildet der Emil-Behring-Weg
und im Osten die Gleise der Stidbahnstrecke. Lagetechnisch befindet sich das Gebiet
eher am Rande der Stadt. Die weitflachige Umgebung unterliegt jedoch in den letzten
Jahren einem starken Transformationsprozess, wobei vor allem brachgefallene
Industrieflachen fur Wohnnutzung bzw. gemischte Stadtquartiere umfunktioniert
werden.

Die Liegenschaft hat eine lange Historie, die bis in nationalsozialistische Zeit
zuriickreicht. Bis zum Projektstart wurde das Areal durch die AGES (6sterreichische
Agentur fur Gesundheit und Ernahrungssicherheit) vor allem fur Forschungszwecke
genutzt. Ein gewisser Geb&audebestand wird deshalb auch in das Projekt integriert, da
die Bestandsgebaude zum Teil unter Denkmalschutz stehen. Das Projekt weist
grundsatzlich die typischen Nutzungen auf, wobei bei der Planung sehr stark auf die
niedrige und kleinteilige Umgebungsstruktur geachtet wurde. Ebenso kommt es zur
Umsetzung von Baugruppen, einem Nachbarschaftszentrum, einem Kindergarten,
Gastronomie und einem kleinen Anteil an Gewerbeeinheiten, die in den Sockelzonen
der Wohngebaude situiert sein werden.

Gemal Wiener Garagengesetz werden unter den Wohngebaude Sammelgaragen fur
rund 800 PKWs errichtet. Die Bebauungsdichte im Projektgebiet betragt ungefahr 1,0
was, wie bereits erwahnt wurde, der besonderen Umgebungsstruktur geschuldet ist.
Im Zuge des Projektes sollen 1.100 Wohneinheiten errichtet werden.
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Bereits vor Projektbeginn wies die Liegenschaft eine Baulandwidmung auf. Die
Bauklasse war jedoch auf | beschrankt. Die Widmung an sich war flachig Uber das
gesamte Areal gezogen und liel3 eine Realisierung des Projekts in der jetzigen Form
nicht zu.

Prozessdetails

Im Laufe der 2000er-Jahre wurde absehbar, dass fir die Forschungslabore der AGES
an diesem Standort ein langsames Ende zu erwarten ist. Mit dem erfolgten Zu- bzw.
Neubau in Modling wurden die Nutzung schlie3lich dorthin abgesiedelt. Eine
Nachnutzung des Areals stand nun im Raum, wobei erste Klarungsgesprache mit
Vertretern der Stadtplanung gestartet wurden. Hier wurden die ersten
Rahmenbedingungen geklart. Aufgrund der gegebenen Standortbedingungen
ergaben sich jedoch vorerst Probleme. Die erzielbare Dichte konnte mit der vorhanden
Verkehrsinfrastruktur nur gering ausfallen. Fir eine hohere Dichte brauchte es
grundséatzlich einen Ausbau der technischen Infrastruktur und dies beeinflusst
wiederum die entstehenden Kosten.

Mit Unterstitzung der Stadt Wien wurde das Areal jedoch in den Europan 10
Wettbewerb aufgenommen. Dabei handelt es sich um einen europaweiten, einstufigen
Ideenwettbewerb bei dem junge Architekten und Planer angesprochen werden. (vgl.
gats.at: 2009) Im Jahr 2010 wurde ein spanischer Projektentwurf mittels Preisgerichts
zum Sieger erklart. Es stellte sich jedoch schnell heraus, dass die direkte Umsetzung
des spanischen Entwurfs aufgrund rechtlicher und technischer Hirden nicht mdglich
war. Mit Unterstiitzung der Stadt Wien wurde ein Uberarbeitungsprozess gestartet,
womit letztlich in ein konkretes Widmungsverfahren eingetreten werden konnte. Das
Endergebnis dieses Prozesses war ein Masterplan, der die unterschiedlichen Layer
der Entwicklung widerspiegelt. Bis zum Abschluss dieses Projektes war nicht geklart,
wie hoch der Anteil an geférdertem Wohnen sein soll. Jedoch verlangte auch hier die
Stadt Wien die Umsetzung eines sozial durchmischten Gebietes.

Interventionen und Instrumente

Im Zuge des Projektes wurde ein stadtebaulicher Vertrag gemald 81la der Wiener
Bauordnung ausgearbeitet, in welchem auch die Frage des geforderten Anteils
einfloss. Auch die zuvor erwahnte Kostenbeteiligung der technischen Infrastruktur
wurde Bestandteil dieses Vertrages. Aus Entwicklersicht war es weniger problematisch
sich an den anfallenden Kosten zu beteiligen. Hierbei ging es konkret um die
Errichtung des Kindergartens. Fur die Projektentwickler war auch von Beginn an klar,
dass ein gewisser Anteil an geférdertem Wohnbau in das Projekt aufzunehmen waére.
Der Anteil selbst fuhrte jedoch auch im Zuge dieses Projektes zu Diskrepanzen. Nach
Abwagung von wirtschaftlichen und o6ffentlichen Interessen wurde schlief3lich eine
Einigung erzielt. Etwa 1/3 der Flachen wurde an gemeinnitzige Bautrager bzw. an die
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WIGEBA (Wiener Gemeindewohnungs Baugesellschaft m.b.H) verauB3ert. Der
Konzern verpflichtete sich zusétzlich drei Baugruppen zu errichten, wovon zwei
ebenfalls gefordert umgesetzt werden. Der geférderte Anteil entspricht, &hnlich wie im
zuvor behandelten Projekt, in etwa 30% bis 40% an der Gesamtflache. Im Zuge dieser
Projektentwicklung konnte sich die ARE Development jedoch eigensténdig die
Projektpartner aussuchen und die Entscheidung wurde nicht durch einen
Bautragerwettbewerb vollzogen. Die vorgelegten Projekte wurden, dem Ablauf
entsprechend, dem Grundsticksbeirat vorgelegt und auf deren Forderwirdigkeit
Uberprift. Der freifinanzierte Anteil wird durch den Konzern selbst errichtet. Die
Widmung ist bereits seit 2015 rechtskraftig und die ersten Teilprojekte befinden sich
zum gegenwartigen Zeitpunkt bereits in Bau.

9.3 Erkenntnisse aus den Projekten

Betrachtet man die resultierende Bruttogeschol3flache sowie die Anzahl der
Wohnungen kdnnen beide Projekte jedenfalls als grof3ere Bauvorhaben bezeichnet
werden, die sehr wahrscheinlich kaum mit der Widmungspraxis einzelner kleiner
Parzellen vergleichbar erscheint. Dies ergibt sich auch aus raumplanerischer Logik
und einem erwartbar hohen 6ffentlichen Interesse. Es wird klar erkenntlich, dass die
Stadt Wien im Zuge solcher Projektvolumina sehr stark auf die Umsetzung der von ihr
festgelegten Ziele pocht, die nach Betrachtung dieser Fallbeispiele deutlich
hervortreten. Da es in Wien oder Osterreich nach wie vor keine direkte Abschépfung
des Widmungsgewinns gibt, wird der Weg auf andere Weise bestritten. Es zeigt sich,
dass die 6konomischen und auf Rendite ausgerichteten Interessen der Eigentiimer bei
der Stadt und der momentanen Politik auf Widerstand stoRen. Uber die genaue
Ubereinkunft und einen etwaigen Teilungsschliissel zwischen gefordertem und
freifinanziertem Wohnbau kann an dieser Stelle keine Aussage getroffen werden. Es
scheint Praxis zu sein, den vertraglich vereinbarten Anteil im Anschluss zu den
festgesetzten Bedingungen an gemeinnitzige Wohnbautrdger bzw. Gesellschaften
der Stadt zu verkaufen. Diese Bodentransaktion geschieht zum Nachteil der
Eigentimer natUrlich weit unter dem am Markt erzielbaren Wert. Trotz der Fille an
bodenpolitischen Instrumenten erweist sich das Instrument des in der Bauordnung
verankerten stadtebaulichen Vertrages als vorrangig, wenn es um maglichst effektive
Umsetzung einer gewissen Anzahl an leistbaren Wohnungen geht. Dartber hinaus ist
die Stadt nach wie vor bemiiht gewisse Flachenanteile in ihr Eigentum zu Ubertragen,
um diese dann fur die Errichtung sozialer Infrastruktur oder auch fur ihre eigenen
Wohnbauten verwenden zu kénnen. Die Vormachtstellung der Stadt entsteht hier aus
dem trivialen Grund, dass die bestehende Widmung bzw. der Bebauungsplan eine
marktfahige Projektumsetzung bzw. die wirtschaftlich geforderte Nutzflache nicht zu
lasst. Lassen die vorliegenden planungsrechtlichen Regelungen ein Projekt zu, so
hatte die Stadt Wien genaugenommen wenig Spielraum in die Entwicklung
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einzugreifen.  Zum  aktuellen  Zeitpunkt stehen in  Wien  mehrere
Immobilienentwicklungen im Raum, die auf den — wie sich anschaulich zeigt — langen
Verhandlungsakt verzichten und ein Projekt innerhalb der bestehenden Widmung
umsetzen mochten. Im Zuge der Projektanalyse konnte erkannt werden, dass die
Haltung der Stadt Wien aus Sicht der Projektentwickler nachvollzogen werden kann,
jedoch auf lange Sicht Immobilienentwickler auch ,vergraule®, was auf Projekte auch
aufschiebend wirken kann. Die zu diesem Zeitpunkt noch nicht véllig absehbaren
Auswirkungen der neuesten Bauordnungsnovellierung betreffend eines bei
Neuwidmung verpflichtenden Anteils geférderter Wohnungen wird misstrauisch
betrachtet. Der Eingriff in die Nutzung des Eigentums ist grol3 und es wird bezweifelt,
dass dies zukunftig Bodenflachen mobilisieren wird. In dieser Hinsicht lasst sich ein
Bezug zur Theorie der Verfigungsrechte erkennen. Umso geringer die Nutzbarkeit
eines Gutes ausfallt, umso unattraktiver erscheint es. Durch die lange
Verfahrensdauer und hohen Auflagen steigen schliel3lich die (Transaktions-)Kosten,
wodurch der Nutzen sinkt.

Aufbauend auf den erhaltenen Informationen, ergibt sich aus Sicht des Autors - im
Hinblick auf die von der Stadt festgelegten bodenpolitischen Ziele — somit folgendes
Bild:

Zielsetzung ¢ Anwendung und Weiterentwicklung von Instrumenten
zur Mobilisierung von Flachen z.B. durch: Umlegung
auch im Grinland, befristete Baulandwidmungen,
stadtebauliche Vertrage, neue Widmungskategorien.

Erkenntnis | Wurden von der Stadt Wien seit der Verdffentlichung des
STEP2025 angestrebt und bereits rechtlich verankert. Im
Zusammenhang mit der Schaffung von leistbarem
Wohnraum stellt vor allem der Stadtebauliche Vertrag gemani
8la der BO fur Wien im Zuge der Ab&nderung von
Flachenwidmungsplanen ein relevantes Instrument dar und
erreicht hier in Kombination mit marktkonformen Eingriffen
den geforderten Output. Es muss jedoch kritisch hinterfragt
werden, ob diese Instrumente auch die in der Zielsetzung
angefihrte ,Mobilisierung® erwirken. Uber die Wirkungsweise
der neuen Widmungskategorie ,geforderter Wohnbau® kann
zum Zeitpunkt dieser Arbeit noch keine Aussage getroffen
werden, da hier noch kaum Erfahrungen vorliegen.
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Zielsetzung

e Erganzende Schaffung bzw. Optimierung offentlich-
rechtlicher Instrumente zur Bodenmobilisierung.

Erkenntnis

Zielsetzung

Im Zuge der Analyse bleibt es nach wie vor fraglich ob die
gangigen Instrumente zu einer aktiven Mobilisierung
(unbebauter) Liegenschaften beitragen. Auch bei den
gewéhlten Beispielen hat sich gezeigt, dass eher der
Grundeigentimer selbst die zeitnahe Verwertung bzw.
Entwicklung seiner Liegenschaften anstrebt. Wobei hier
wieder sehr stark auf den Eigenttimertypus zu achten ist. Bei
beiden Fallbeispielen handelte es sich um eine
Kapitalgesellschaft. Der mdgliche Rechtsrahmen zur
Mobilisierung ist de jure zwar vorhanden, lasst sich aber de
facto kaum in die Tat umsetzen. (siehe
Enteignungsmoglichkeiten) Bei einer allgemeinen
Betrachtung des Wiener Grundstiicksmarktes zeichnet sich
jedoch momentan kaum das Bild ab, dass grol3e
zusammenhéngende Bauliicken nicht einer zeitnahen
Entwicklung zugefuhrt werden. Letztlich fordert die
Immobilienwirtschaft  bereits eine  Optimierung  der
Instrumente, allen voran im Zuge des Abschlusses von
stadtebaulichen Vertragen.

e Konzentration von o6ffentlichen Investitionen auf
mobilisierbare Flachen. (z.B. auf Liegenschaften der
Stadt, ihrer Fonds und Unternehmen usw.)

Erkenntnis

Zielsetzung

Konnte im Zuge der Arbeit nicht eindeutig identifiziert werden.
Es zeigt sich jedoch, dass die eigene Bauleistung der
Gemeinde Wien wieder zunimmt. Auch bei der Betrachtung
beider Fallbeispiele war bzw. ist der Wohnfonds Wien
beteiligt. Nach dem Ankauf gewisser Grundstiicksanteile ist
er seinerseits fur die Grundsticksvergabe an gemeinnutzige
Bautrager bzw. die WIGEBA zustandig.

e Entwicklung geeigneter Mechanismen fur die
Bereitstellung  von notwendigen offentlichen
Budgetmitteln.

Erkenntnis

Konnte im Zuge der Arbeit nicht eindeutig identifiziert werden.
Es zeigt sich jedoch, dass vor allem unter Anwendung eines
stadtebaulichen Vertrages, ein erheblicher Teil der
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Zielsetzung

Erkenntnis

Zielsetzung

anfallenden  Infrastrukturkosten auf den  privaten
Grundeigentimer Uberlagert wird. So zum Beispiel beim Bau
der sozialen sowie technischen Infrastruktur, was in beiden
Fallbeispielen beobachtet werden konnte.

e Betrachtung von Stadtentwicklungsprojekten als
geschlossene, O0konomisch attraktive und
kalkulierbare Investitionen. Formulierung
entsprechender Regeln, Pflichten und Rechte aller
Beteiligten.

Im Zuge der Literaturrecherche und den durchgefiihrten
Experteninterviews wird von Seiten der
Grundstuckseigentimer  bzw.  Projektentwicklern  die
vorrausschauende Kalkulierbarkeit von Stadtebaulichen
Vertragen verneint. Der Vertrag schafft eine gewisse
Rechtssicherheit. Die Objektivitat der ~WViener
Herangehensweise“ wird aber in Abrede gestellt.

e Umsetzung eines Baulandmonitorings zur laufenden
Uberprufung des Realisierungsstandes der
Flachenmobilisierung.

Erkenntnis

Zielsetzung

Konnte im Zuge dieser Arbeit nicht beantwortet werden.

¢ Intensivere Abstimmung der Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanung mit den zweistufigen
Bautragerwettbewerben, zur Sicherstellung der
Versorgung mit leistbarem und qualitatsvollem
Wohnraum.

Erkenntnis

Bei beiden Projekten konnte im Vorfeld eine intensive
Abstimmung (auch auf3erhalb eines Bautragerwettbewerbs)
beobachtet werden. Beim Projekt Rosenhtgel/Wildgarten
wurde jedoch die Auswahl geeigneter gemeinnitziger
Projektpartner dem Eigentimer freigestellt.
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Betrachtet man die Wirksamkeit hinsichtlich der Zielsetzung leistbaren Wohnraum zu
generieren, so sei nochmalig angefihrt, dass vor allem der stadtebauliche Vertrag und
die Zielsetzungen der Wiener Bauordnung starke Instrumente darstellen. Bei beiden
Beispielen ergibt sich nach Projektumsetzung ein geférderter Wohnraumanteil von
nahezu 50%. Die Analyse zeigt jedoch auch, dass vor allem die Bereitschaft des
Grundeigentimers vorhanden sein muss, die Liegenschaft marktfahig entwickeln zu
wollen, wobei ihn die bestehende Widmung dabei hindert. Bei Analyse des aktuellen
Diskurses ergeben sich ebenso Umstande, bei denen die privaten Eigentimer auf die
langen Verfahrensdauern verzichten und ein Projekt innerhalb der bestehenden
Widmung umsetzen.

Das Ablaufschema, welches im Zuge der Projektanalyse identifiziert werden konnte,
soll abschlieRend nochmal grafisch dargestellt werden.

Die dargestellte Grafik verdeutlicht die aus der Analyse der Literatur sowie aus den
Fallbeispielen hervorgegangene Interventionslogik der Wiener Stadtpolitik. Am Beginn
der Kausalkette stehen die Wiener Stadtpolitik und der Grundeigentimer. Bei einer
steigenden Nachfrage nach Wohnraum und einem damit verbundenen Preisanstieg
werden Eingriffe der 6ffentlichen Hand politisch legitimiert. Zusatzlich reagiert die Stadt
Wien mit der Formulierung eines Zielkatalogs, welcher in Form des STEP2025 vorliegt.
Die Darstellung verdeutlicht abermals die geringe Eingriffsmdglichkeit bei einem
vorliegenden Desinteresse des Grundeigentimers. Moéchte dieser jedoch sein
Grundstick einer marktfahigen Entwicklung zufiihren ergeben sich der Logik folgend
zwei Zielpfade. Bei Errichtung innerhalb einer bestehenden Bebauung und
baurechtlicher Fehlerfreiheit entsteht fur die Stadt kein Interventionsbereich. Lasst die
bestehende Widmung ein fiktives Projekt nicht zu, erweitert sich die Kausalkette und
der private Grundeigentiimer tritt in den Interventionsbereich der Stadtpolitik ein bzw.
vice versa. Ausgehend von der politischen Zielsetzung der Stadt ergeben sich jeweils
strategische  sowie  spezifische Ziele deren  Erreichung durch die
InterventionsmalRnahmen gewéhrleistet werden konnen. Fir das in dieser Arbeit
thematisierte Ziel der Schaffung von leistbarem Wohnraum, greift die Stadt auf den
innerhalb der planungsrechtlichen Instrumente festgelegten Abschluss stadtebaulicher
Vertrage zuriick. Wobei hier nochmalig anzumerken ist, dass es sich hier — auch unter
Einbeziehung eines stadtebaulichen Wettbewerbs — ebenso um ein als konsensual zu
gualifizierendem Instrument handelt. Durch vertragliche Regelungen und die Vergabe
an stadtische Wohnbaugesellschaften bzw. gemeinnitzige Bauvereinigungen kann
auf marktkonforme Weise der Bodenpreis gedampft und die geférderte Errichtung
gesichert werden. Durch diese Intervention wurde dem Eigentimer in drei seiner
Verfugungsrechte eingegriffen (siehe hierzu Kapitel: 2.2.1) um die formulierten Ziele
letztlich zu erreichen.



Causal Loop Diagramm - Interventionslogik: Leistbares Wohnen

92

Eigentlimer hat gewisse
Renditevorstellungen

'(GroRkere) Projektentwicklung

-I--I

(+) Intervention Widmung
I_u_m:c:@m_d iches Instrument
(1] spnRRERRRRLIR

RN s “—__In_mcﬂ;:l_jﬁm_.e.m:zo_._m_umﬂm_ﬁj

Privater Grundeigentiimer

Kein Interesse Grundstiick
"' zu bebauen/verkaufen, usw.

«

" (-) Kaum Einflussnahme méglich.
Rechtliche Absicherung grund-
satzlich sehr hoch.

Illlllllllllqllllllllll
I
I
I
I
I
-

Marktkonforme Instrumente

konsenuale Instrumente

*
‘ Strategisches Ziel

,Die sozial @0—.@03.—0 Stadt” PERRRRR RN RRRRRRRRR RN

_BU__N_m: Imjam_j ‘0 vgl. Magistratsabteilung 18 2014: S. 21

.

der offentlichen Hand ‘ Spezifisches Ziel

.Verantwortung fir leistungsfahige Infrastrukturen,
kommunale Dienstleistungen und insbesondere
fiir die gezielte Bereitstellung leistb 1
Wohnraums zu iibernehmen*

Toay LM vgl. Magistratsabteilung 18 2014: S. 21

L
e,

gy
[}
l.l.l.

ay
...
X ]

Analyse bodenpolitischer Interventionen

Abbildung 31: Causal Loop Diagramm - Identifiziertes (bodenpolitisches) Ablaufschema in Wien Quelle: eigene Darstellung
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10 Auswertung / Resultate

In diesem Kapitel sollen die wesentlichen Ergebnisse der Arbeit nochmalig
zusammengefasst werden und bilden somit die Beantwortung der eingangs gestellten
Forschungsfragen. Schlussendlich soll auch verdeutlicht werden in welchem Kontext
diese Arbeit einzuordnen ist, bevor im letzten Kapitel ein Ausblick fur weitergehende
Forschungsfragen gegeben wird und aufgezeigt werden soll was im Zuge dieser Arbeit
nicht behandelt werden konnte. SchlieBlich werden am Ende noch
Handlungsempfehlungen angefihrt.

Im Zuge der Arbeit wurde in einem ersten Schritt der Begriff des privaten
Grundeigentums aus rechtlicher und wirtschaftlicher Sicht untersucht. Dabei hat sich
gezeigt, dass der Eigentumsbegriff einerseits (in Osterreich) in den birgerlichen
Grundrechten verankert ist, anderseits aufgrund sozialpflichtiger Aufgaben des
Staates, aber in vielerlei Hinsicht eingeschrankt werden muss und wird.

Daruber hinaus wurde festgestellt, dass Eigentum nur dann einen ausreichenden
wirtschaftlichen Wert besitzt, wenn der jeweilige Eigentumer samtliche
Verfugungsrechte besitzt. Umso weniger Rechte ein Subjekt an einem Objekt halt,
desto weniger wirtschaftlichen Nutzen kann er daraus ziehen. Diese Eigenschaften
sind vor allem fur den Besitz einer Immobilie (Grundstiick, Wohnung, Haus, etc.) von
grofRer Bedeutung. Ergeben sich im Zusammenhang mit der Projektentwicklung hohe
Transaktionskosten, so kann ebenso festgestellt werden, dass dadurch der erzielbare
Nutzen fur den Eigentimer sinkt und unattraktiv wird.

Der Immobilienmarkt ist ein unvollkommener Markt. Es besteht selten
Preistransparenz, die Reaktion des Marktes verlauft sehr trage. Es gibt nur eine
begrenzte Anzahl an Marktteilnehmern und jede Immobilie kann als Unikat bezeichnet
werden. Durch den individuell erzielbaren Nutzen lasst sich aus Grund und Boden und
in weiterer Folge aus Gebauden Kapital schlagen. Der Wert eines Grundstiickes wird
durch unterschiedliche Parameter wie die Ausnutzbarkeit, die Erreichbarkeit und die
Lagequalitat wesentlich beeinflusst. In diesem Zusammenhang ist es auch die
offentliche Hand selbst die durch Ausweisung von Bauland, oder Bau einer besserem
Verkehrsanbindung, den Wert der Immobilie steigert. Dies lauft aber oft kontrér zu den
sozialstaatlichen Aufgaben, den sozialen Frieden zu bewahren und Wohnen als
Grundbedurfnis aller, leistbar zu halten. Dieser Umstand begriindet und legitimiert
Eingriffe in das private Grundeigentum. Diese werden in einem Rechtsstaat durch
unterschiedliche 6ffentlich und privatrechtlicher Normen geregelt.

Auf der anderen Seite folgt auch der Immobilienmarkt dem Marktgleichgewicht.
Gerade im letzten Jahrzehnt kann global eine starke Landflucht beobachtet werden
und die Menschen drangen in die Stadte, was in einer erh6hten Wohnraumnachfrage
resultiert. Hinkt die Bauleistung nach, so reagiert der Markt mit steigenden Preisen.
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Dies hat zur Folge, und dieser Umstand konnte vor allem in den letzten Jahren in
Osterreich stark beobachtet werden, dass vor allem gemeinniitzige Bautrager, welche
malf3geblich zur Produktion von leistbaren Wohnungen beitragen, zunehmend
Probleme bekommen sich auf dem stadtischen Grundstiicksmarkt zu behaupten. Da
sie nur einen gewissen Grundkostenanteil auf die Mieter weiterverrechnen kénnen, ist
das ab einem gewissen Bodenwert nicht mehr méglich. Dieser Umstand soll sich vor
allem durch die neue Bauordnungsnovellierung l6sen lassen, wobei erste Erfahrungen
zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vorlagen.

Im Laufe der Arbeit wurde ebenso thematisiert, dass Privatbesitz nicht gleich
Privatbesitz ist. Bei einer Betrachtung von privatem Grundeigentum muss in jeder
Hinsicht innerhalb der verschiedenen Eigentimertypen unterschieden werden. In Wien
werden die meisten Transaktionen vorrangig durch private und juristische Personen
getatigt. Die Erfahrungen zeigen, dass ein mehrheitlich in privater Hand befindlicher
Grundbesitz, die Beeinflussbarkeit des Marktes durch die 6ffentliche Hand hemmt und
oftmals langwierige Verfahren erfordert. Bezugnehmend auf die Ergebnisse aus
Kapitel 7, kann gesagt werden, dass die Stadt bzw. Politik immer bemiht sein muss,
bei oder vor der Genehmigung von (gré3eren) Bauvorhaben die notwendigen
Grundstuicke bereits in ihr Eigentum zu Uberfiihren, wodurch sich vor allem zeit- und
verfahrensreduzierende Vorteile ergeben. Durch solch eine aktive Liegenschaftspolitik
lassen sich die Preise am Bodenmarkt dampfen, was ebenso historisch belegt ist. Fehlt
diese aktive Liegenschaftspolitik so wird Grund und Boden ohne o&ffentliche
Interventionen zu einer wertvollen Ware. Die Stadt Wien hat die Problematik
steigender Boden- und Wohnkosten bereits frih erkannt und geeignete politische
Zielsetzung verankert, die sie — wie die Analyse ergeben hat — auch verfolgt. Die
Grenze wird jedoch wie erwartet sehr stark dort gezogen, wo der Wille des
Eigentimers endet.

Der Literatur folgend kénnen die Instrumente der Bodenpolitik in vier verschiedene
Gruppen unterteilt werden. Hierbei kénnen diese vor allem durch deren Intensitat des
Eingriffs in die Eigentumsrechte differenziert werden. So konnen Steuern und
Abschopfungen regulierende Wirkungen auf die Landnutzung haben, sie greifen
jedoch nicht direkt in die Eigentumsrechte ein. Gerade ausgehandelte
Flachennutzungsplane, wie so auch in Form eines stadtebaulichen Vertrages
beobachtet werden kdnnen, zahlen zu jenen Instrumenten, die den Umfang und Inhalt
von Verfugungsrechten deutlich beeinflussen. Zu neuen Festlegungen der
Eigentumsrechte kommt es beispielsweise bei Vorkaufsrechten oder handelbaren
Rechten der Grundstticksentwicklung wie sie in den USA vorzufinden sind. Letztlich
existiert auch fur die Politik die Mdglichkeit, Eigentumsrechte vollkommen neu zu
definieren. Dies geschieht einerseits durch Grundsttickstibertragungen in offentliches
Eigentum bzw. im Zuge einer rechtlich zulassigen Enteignung.



Auswertung / Resultate 95

Auch speziell fur die Situation in Osterreich lassen sich vier verschiedene Kategorien
bilden. Diese kdonnen quasi als Subkategorien zu den Vorgenannten eingeordnet
werden. Es wird zwischen planungsrechtlichen, eigentumsbeschréankenden,
marktkonformen, fiskalischen und konsensualen Methoden unterschieden. Wé&hrend
es sich bei ersteren Zwei grundséatzlich um das jeweilige Bau- und Planungsrecht
handelt, welches vor allem in den Raumplanungsgesetzen sowie den Bauordnungen
festgelegt wird, geht es bei Zweiterem um die aktive Marktteilnahme der 6ffentlichen
Hand. Fiskalische Instrumente beschaftigen sich mit der Besteuerung von Grund und
Boden, wie die Analyse zeigt kann ihnen momentan in Osterreich kaum eine effiziente
Wirkung zugeschrieben werden. Vor allem in Wien musste der Begriff der
konsensualen Methoden mitaufgenommen werden, welche vor allem bei besonders
komplexen Entwicklungsvorhaben zur Anwendung kommen und die Entwicklung des
Bebauungsplanes in einer engen Abstimmung samtlicher beteiligter Akteure erfolgt.
Diesem Prozess wird ein sogenanntes kooperatives Planungsverfahren zu Grunde
gelegt.

Im Zuge dieser Diplomarbeit konnte schlie3lich ein abgegrenzter Bereich der Wiener
Bodenpolitik untersucht werden. Hierbei wurde der Ubergeordneten Frage
nachgegangen, welche Entwicklungen in wachsenden Stadten Interventionen der
offentlichen Hand erfordern und wie diese Eingriffe geregelt werden. So wurde vor
allem auf die hohe Nachfrage und Umsetzbarkeit von leistbarem Wohnraum
eingegangen. Es hat sich gezeigt, dass sich die Stadt Wien dazu legitimiert sieht in
das private Grundeigentum einzugreifen. Dies konnte durch die Filterung der im
Stadtentwicklungsplan formulierten Zielsetzungen dargestellt werden. Gemald der
Analyse des STEP verfolgt Wien gegenwartig eine stark an sozialen Bedurfnissen
orientierte Stadtplanung und Liegenschaftspolitik was auch — wenn auch in einer
kleinen Auswahl — bei den Ergebnissen der Fallbeispiele beobachtet werden konnte.
Der im STEP2025 geforderten Weiterentwicklung der bestehenden Instrumente wird
durch verschiedene in den letzten Jahren erfolgten Novellierungen der Wiener
Bauordnung — welche gleichzeitig als effektivstes Planungsinstrument bezeichnet
werden kann - Rechnung getragen. Bei der Umsetzung grundstiicks- und
guartiersbezogener Ziele, wie der Schaffung von leistbarem Wohnraum, konnte wenn
auch unter Einschrénkung der Fallzahl beobachtet werden, dass privatrechtliche
Vereinbarungen mit den Grundstiickseigentiimern zur Anwendung kommen und in der
Lage sind ,leistbares Wohnen“ generieren zu kénnen. Dartber hinaus bedient sich die
Stadt bereits gut erprobter Instrumente wie dem Grundsticksbeirat oder
Bautragerwettbewerbe, um anhand vorab definierter Qualitatskriterien in den
Bereichen Okonomie, Okologie, Architektur und soziale Nachhaltigkeit den
bestmdglichen Output zu erreichen. Bereits in der Literatur wird jeder enteignende
Eingriff als schwierig umsetzbar empfunden und konnte auch nicht beobachtet werden.
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Von Seiten der Grundeigentimer/Projektentwickler wird der Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages, unter der Berlcksichtigung der normierten Planungsziele,
auch als ein starker Eingriff in das Eigentumsrecht wahrgenommen. Das Instrument
erscheint aus Erfahrung der Bautrdger wenig standardisiert und widerspricht somit in
diesem Sinne den Zielsetzungen der Stadt und erscheint in diesem Sinne weder als
O0konomisch attraktiv noch als kalkulierbar.

Es wird also die Aufgabe der Stadtpolitik sein, noch starker auf die Transparenz und
Objektivitat von stadtebaulichen Vertragen zu achten. Es erscheint sinnvoll durch eine
gezielte Evaluation bereits abgeschlossener Verfahren, den Versuch anzustrengen
zukUnftig auslosende Kriterien fr ein solche Prozesse zu entwickeln. Die Bauordnung
normiert eine Gleichbehandlung der Vertragspartner. Vor allem fir die Errichtung von
leistbarem Wohnraum musste deshalb ein Kriterienkatalog errichtet werden. Auch die
neue Widmungskategorie ,geforderter Wohnbau®, stellt zwar nach Sicht des Autors
eine bahnbrechende Erneuerung dar um. Der Markt kann jedoch nun durchaus
zurlckhaltend reagieren, wobei wieder die Frage aufgeworfen wird, ob diese
Malinahme schlussendlich eine mobilisierende Wirkung nach sich zieht und damit
letztlich wieder zur Verknappung betragt und ein sich mdglicherweise einstellendes
Marktgleichgewicht wieder ins Wanken bringt. Letztlich kann gesagt werden, dass in
Wien ein starker politischer Wille vorhanden ist, (leistbaren) Wohnraum ftr
unterschiedliche Bevoélkerungsgruppen zugénglich zu machen.

Mithilfe dieser Diplomarbeit wurde versucht ein tieferes Verstdndnis fir das
Spannungsfeld von Grundeigentum und deren Wirkung auf die Allgemeinheit zu
schaffen und welche Moglichkeiten der Politik offenen stehen, durch gezielte
Beeinflussung der Raumnutzung, ausgleichend einzugreifen. Diese Arbeit soll einen
Platz in der akademischen Diskussion um Grund und Boden einnehmen und bei
verschiedenen Lesern, dass der Thematik zu Grunde liegende
Gerechtigkeitsverstandnis anregen. Raumplanung und Immobilienwirtschaft kénnen
nur in enger Verzahnung agieren, wobei auf beiden Seiten ein gewisses
Grundverstandnis fur die jeweils andere Disziplin geboten sein sollte.
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11 Ausblick und Empfehlungen

Die Arbeit bildet eine Grundlage fiur intensivere Untersuchungen der Thematik. Im
Zuge dieser Arbeit wurde ein besonderer Fokus darauf gelegt, den Trend zu immer
weiter steigenden Wohnkosten vor allem auf demografische Faktoren und in weiterer
Folge dem Ungleichgewicht von Angebot und Nachfrage zurickzufuhren.
Nach Sabine Schretter ergeben sich aber neben — in dieser Arbeit fokussierten —
regulatorischen Faktoren auch andere Stellschrauben bei der Preisbildung. Die
Marktverhaltnisse reagieren ebenso auf makrodkonomische sowie
marktpsychologische Faktoren. Auch der Bereich der Finanzierung und die seit
langerem fehlende Anlagealternative spielen vor allem in den letzten Jahren eine
wesentliche Rolle (vgl. Schretter S. 2012: S. 89f).

DarlUber hinaus hat sich diese Arbeit vorrangig mit der Legitimation, der Betrachtung
der Relevanz und der anhand von ausgewé&hlten Fallbeispielen beobachtbaren
systemischen Wirkung bodenpolitischer Interventionen beschéaftigt, womit innerhalb
dieser Arbeit eine Grenze gezogen wurde. In einem weiteren Schritt sollte die
Untersuchung auf die Effizienz der Zielerreichung ausgeweitet werden. In diesem
Sinne bedarf es einer genaueren Evaluierung und Quantifizierung des tatsachlichen
Outputs der Interventionen. Zuktinftige Arbeiten konnen sich nun aufbauend auf den
Ergebnissen damit beschaftigen, ob eine Generalisierbarkeit der bodenpolitischen
Interventionen maoglich ist und ob der aus den Eingriffen resultierende leistbare
Wohnraum quantifizierbar ist und auch zukinftig als gesichert gilt.

Im Zuge der empirischen Analyse wurden die bodenpolitischen Zielsetzungen der
Stadt identifiziert. Dabei kam hervor, dass die Versorgung mit leistbarem Wohnraum
eine hohe Relevanz hat. Hier stellt sich jedoch nun die Frage, wie sich leistbares
Wohnen tatsachlich definiert, bzw. unter welchem Blickwinkel definiert die Stadt Wien
leistbaren Wohnraum und wo ist hier die Grenze zu ziehen. Der STEP spricht hier
meist nur sehr schwammig von einer Bereitstellung fur breite Bevoélkerungsschichten.

Da sich der geografische Untersuchungsraum in dieser Arbeit auf Wien beschrénkt
hat, kann zukinftig ein Vergleich mit anderen Stadten sowie Politik- und
Planungssystemen angestrebt werden. Das Instrument des stadtebaulichen Vertrages
ist gerade in Wien sehr jung und wird in anderen Stadten schon viel langer
angewendet.

Im Zuge dieser Arbeit konnten im Speziellen fur das Planungsziel ,leistbarer
Wohnraum® eine systemische Wirkung innerhalb der Wiener Bodenpolitik festgestellt
werden. Dabei generiert sich jedoch weiterer Forschungsbedarf, ob es fir andere
Zielsetzungen eines anderen Instrumentensettings bedarf.
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AbschlieBende Handlungsempfehlungen:

Zum Ende dieser Arbeit lassen sich Handlungsempfehlungen aus der Analyse
ableiten.

e Die Raumplanung hat sich auch zuktnftig mit den unterschiedlichen in dieser
Arbeit angefuhrten Problemen, welche sich aus dem (privaten) Grundeigentum
ergeben, zu beschaftigen. Dabei sollte der offentliche Diskurs Uber die
Sozialgebundenheit des Eigentums ausgeweitet werden.

e Die Notwendigkeit das Instrument des stadtebaulichen Vertrages zu evaluieren
und dessen 6konomische Wirkung sowohl auf Seiten der 6ffentlichen Hand als
auch auf Seiten des Grundstickseigentiimers zu bestimmen und die Verfahren
transparent zu machen.

e Das Instrument besser zu standardisieren und im Zuge von
Projektentwicklungen einen Kiriterienkatalog zu erarbeiten der sich an der
Grol3e des Projektes sowie an der erwartbaren Wertsteigerung misst.

e Eine dadurch erzielbare Verbesserung der zeitlichen und damit 6konomischen
Effizienz in Planungsprozessen. Ein akuter Nachfragetuberhang bei Wohnraum
erfordert kirzere Handlungszeitraume und damit eine Optimierung des
bestehenden Ablaufs.
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12 Anhang

Transkript I: Projekt Aspanggrinde

Experteninterview mit DI Gregor Wiltschko, MSc — Projektleiter bei ARE (Austrian
Real Estate Developement GmbH) am 22.01.2019.

SG: Vielen Dank, dann beginnen wir hiermit das Interview. Danke dass Sie sich Zeit
genommen haben dieses Interview durchzufihren. Fur die Finalisierung meiner
Diplomarbeit war es fir mich wichtig zwei reprasentative Wohnbau- bzw.
Stadtentwicklungsprojekte in Wien néher zu untersuchen. Dabei gilt mein, ich
interessiere ich mich vor allem daftr, auf welche Art und Weise und mit welchen
Positionen die Stadt Wien im Prozess involviert war. Hier geht es z.B. um
bodenpolitische Interventionen, Vertrage, Einbeziehung von gemeinnitzigen
Bautragern usw. Mich wirde anfanglich vor allem folgende Frage interessieren:
Konnen Sie mir zum Einstieg die wichtigsten Eckdaten des Projektes nennen. (z.B.
Bewohnerzahl, Anzahl der Wohnungen, besondere Infrastruktur,
grundsticksspezifische Herausforderungen, stadtebauliches Gesamtkonzept, etc.)
GW: Also das Planungsgebiet ist 11,5 ha grof3. Es handelt sich um eine
Liegenschatft, die sich derzeit im Eigentum der BIG und ARE befinden. Grob
geschatzt ca. 2/3 ARE und 1/3 BIG. Wenn man ein bisschen in die Historie der
Projektentwicklung zuriickgeht, ergibt sich der Name des Gebietes (aus rechtlicher
Sicht kann der Name in dieser Arbeit nicht verwendet werden) aus einem in den 90-
Jahren abgehaltenen stadtebaulichen Wettbewerb fir das gesamte Gebiet. Hierbei
wurde ein Masterplan von einem Architekten ausgearbeitet. Das Leitbild wurde
anschlielend mehrfach Uberarbeitet und das erste was realisiert wurde, war der
nordliche Teil des Gebietes. Hier wurden hauptsachlich Wohnnutzung realisiert —
gemischt zwischen gefordert und freifinanziert. Dieses Areal hat ungefahr eine
GrolRenordnung von geschatzt 1500 Wohnungen und einem kleinen Anteil an
Gewerbe wie einem Merkur Markt, eine Post oder ein DM. Wenn man ein wenig
recherchiert, ist dieser Teil auch unter dem Begriff ,Europas grofite
Passivhaussiedlung® bekannt. Die konkrete Bauung hat 2006 begonnen und der
erste Teil ist September 2017 fertiggestellt worden. Es hat also insgesamt ca. 10
Jahre gedauert. Was ebenso fertig gestellt wurde ist der Park und der nachste
Baustein — mit Fertigstellung 2021 — ist der Bildungscampus. Auf unser

Planungsgebiet bezogen hat sich langere Zeit nichts getan. Man muss auch
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beachten, dass auf unseren Liegenschaften Gebaude vorhanden sind, das ist der
BIG-Teil und die Brachflachen sind der ARE-Teil. Auf dem Anteil der BIG befinden
sich Geb&aude der Technischen Universitat Wien wobei hier bis zum nachsten Jahr
noch eine Nutzung durch die TU erfolgt, bevor sie absiedelt. Ich denke so ca. Anfang
der 2010er-Jahre hat man sich Gedanken dariber gemacht, wie man die TU hier
absiedeln kann. Irgendwann ist dann das Projekt Arsenal, oder genauer Science
Center Arsenal ins Leben gerufen worden, wobei beschlossen wurde, dass die am
derzeitigen Standort vorhandenen Institute ins Arsenal absiedelt. Mit dem Beschluss
war klar, dass die gesamte Flache frei wird und das kann auch als Startschuss fur die
jetzige Projektentwicklung bezeichnet werden. Im Jahr 2016 wurde dann ein
Wetthewerb ausgelobt mit den Eckpunkten die heute eigentlich nach wie vor gelten.
Das heil3t wir reden hier von einem Projektvolumen von 250.000m?
Bruttogeschol3flache, davon 190.000m?2 fir Wohnbau und die restlichen Flachen
gehdoren einerseits einer Schule, also einem reservierten Schulbauplatz fur die BIG
und andererseits gewerblicher Nutzung. Hier sprechen wir von einem kleinen
Nahversorger, Uber ein Hotel bis zu einem Studentenwohnheim. Wenn man
190.000m2 umlegt ergeben sich so ca. 1900 Wohnungen und Platz fir knapp 4000
Bewohner je nach verwendeter Belagszahl.

SG: Ok vielen Dank. Dann ware auf jeden Fall interessant welche Widmung das
Gebiet aufgewiesen hat?

GW: Ja, also es gibt nach wie vor eine rechtsgiltige Widmung und diese bezieht sich
auf den Masterplan aus dem Jahr 2006. Grol3teils mit gemischten Baugebiet und
relativ vielen StralRenflachen.

SG: Also ist der Plan von 2006 aufrecht und spiegelt das jetzige Projekt wieder?
GW: Miisste man nachschauen, aber ich denke ja. Damals wurde die Uberarbeitung
des Leitbildes abgeschlossen und dann hat es einen Gemeinderatsbeschluss
gegeben. Hier darf jetzt aber nichts vermischt werden, denn wir befinde uns jetzt im
Umwidmungsverfahren. Also man hat gleichzeitig mit der Absiedelung der TU Wien
beschlossen, dass man das Projekt in die Wohnbauinitiative der ARE tbernimmt und
hierflr brauchte man erneut eine Umwidmung und die Basis fur eine Umwidmung ist
ein Masterplan und im Zuge dessen hat man erneut einen EU-weit offenen
Wettbewerb ausgelobt. Auslober waren in diesem Fall die BIG und ARE, die MA21
und — ebenso ein wichtiges Detail bei diesem Gebiet — es gibt dann noch den

Wohnfonds Wien, mit dem es eine Vereinbarung bezuglich geférderten Wohnbaus
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gibt. Hierfur gibt es einen Vertrag zwischen BIG/ARE und dem Wohnfonds. In diesem
Vertrag wird die Flachenaufteilung des geférderten Wohnbaus mit einer
Mindestflache geregelt.

SG: Die nachste Frage wurde nun ein wenig vorweggenommen, aber hatte das
besagte Projekt mit den bestehenden Bebauungsmdglichkeiten umgesetzt werden
kénne?

GW: Nein! Es bendétigt nach wie vor eine Umwidmung.

SG: Konnen Sie mir dann die einzelnen Verfahrensschritte bis zum Jetztstand
erlautern und welche Akteure waren bislang daran beteiligt?

GW: Nach dem Beschluss der Liegenschaftseigentiimer — in diesem Fall ARE und
BIG — also nachdem der Konzern beschlossen hat die Liegenschaft zu entwickeln,
hat man gemeinsam mit dem Wohnfonds Wien und der MA 21 eine Kooperation
gestartet, wo man die Rahmenbedingungen festgelegt hat. In diesem Fall das
Mengengerist mit den Zahlen die ich vorher genannt habe, und zusatzlich mit
weiteren von Seiten der Stadt geaul3erten Zielen wie zum Beispiel dem
Vorhandensein eines mindestens 2ha grof3en Parks. Und sonst dem ublichen
Verfahren. Es wurde wie erwahnt, ein europaweiter zweistufiger Wettbewerb
ausgelobt. Hier gibt es auch Publikation. Ende 2016 hat es dann einen
Wettbewerbssieger gegeben, der von einer Jury gekirt wurde. In diesem Fall handelt
es sich um das Buro Superblock gemeinsam mit der Freiraumplanung Jevo. Dieses
Siegerprojekt wurde seit 2016 gemeinsam mit der MA21 und dem Wohnfonds Wien
noch weiter bis zum nun vorliegenden Projekt adaptiert. Also es hat schon auch noch
eine Uberarbeitungsphase gegeben. Es hat jedenfalls noch Vertiefungen gebraucht,
was die Infrastrukturplanung oder die Freiraumplanung betrifft. Es brauchte auch
noch Abstimmungen beziglich méglichen Feuerwehrzufahrten oder auch beztiglich
der Hohenentwicklung. Bei einem solchen Gebiet ist das dann schon eine relative
intensive Angelegenheit. Und das war im Grunde dann noch ein zweijahriger Prozess
mit dem Ziel, dass man in ein Widmungsverfahren gehen kann.

SG: Okay verstehe, jetzt wirde mich aus Ihrer Sicht auch interessieren, welche
Position die Stadt Wien in diesem gesamten Verfahren einnimmt? Welche
Planungsziele verfolgt sie?

GW: Die Stadt Wien beruft sich — wie ich auch meine richtigerweise — auf die Ziele im
Stadtentwicklungsplan. Der Wettbewerb hat zu einem Zeitpunkt gestartet wo der

STEP2025 schon vorgelegen hat und dieser war auch ein relevantes Dokument. Hier
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auch insbesondere das Fachkonzept Freiraum. In diesem Fall fur z.B.
wohngebietsbezogenes Grin oder baufeldbezogenes Grun. Grundsatzlich war auch
die Errichtung der Schule, also des Bildungscampus der Stadt Wien. Diese liegt zwar
aulRerhalb des Planungsgebietes wurde aber in die gemeinsame Planung
mitaufgenommen und es wurden entsprechende Vertrage abgeschlossen.
SchlieRlich natirlich auch alle Anforderungen die den Verkehr betreffen. Hier vor
allem die Zielsetzung das Gebiet im Inneren moéglichst von Autoverkehr freizuhalten.
Zusatzlich gab es die gemeinsame Ubereinkunft an diesem Standort keine
Hochhauser entstehen zu lassen und die Hohe quasi mit 35m zu deckeln. Fir uns
hatte das dann insofern den Vorteil, dass das Verfahren auch insgesamt leicht
wurde. Auch der 6ffentliche Raum und die Nutzungsdurchmischung waren wichtige
Themen. Es sollte nicht nur eine reine Wohnsiedlung werden. Diese Punkte kann
man so auch in den Wettbewerbsunterlagen nachlesen.

SG: Die ARE ist jetzt bekanntlich kein gemeinnutziger Wohnbautréger. Wie stark
waren die Intentionen in Richtung leistbares Wohnen?

GW: Hierbei wird von unserer Seite davon ausgegangen, dass es einen
bestehenden Vertrag mit der Institution, die die Grundstiicke an die Gemeinnutzigen
weitergibt. In diesem Fall ist das der Wohnfonds Wien. Gegenwartig waren das ca.
42% der BGF, die gefordert errichtet werden. Bis jetzt ist man davon ausgegangen,
dass durch diese Vereinbarungen das Thema klar geregelt ist, wobei ich als
Projektleiter sagen muss, ich kenne kein derartiges Projektgebiet, das einen derart
hohen Anteil an geférderten Wohnraum aufweist, welches noch dazu in privater
Hand ist.

SG: Okay, dann ware meine nachste Frage: Mit welchen Instrumenten wurde
eingegriffen? Welche kamen/kommen zur Anwendung? Konnten Sie das
dahingehend nochmals erlautern?

GW: Das wichtigste Instrument ist klarerweise die Widmung und das meine ich jetzt
unabhangig von der Bauordnungsnovelle. Ebenso relevant und von Beginn an klar
kommuniziert wurde, dass ein privatrechtlicher Vertrag nach 81a der Wiener
Bauordnung nétig sein wird. Das ist also der sogenannte stadtebauliche Vertrag, der
im Prinzip Kostenbeteiligungen von dem Jenigen fordert, dem ein Vorteil aus der
Widmung erwachst. Und dieser Vorteil heil3t, mehr Nutzflache im Vergleich zur
vorherigen Widmung. Aul3erdem geht es um technische Infrastruktur, also in diesem

Sinne Stral3en im Gebiet, Kanal, Wasser, Beleuchtung, der sozialen Infrastruktur
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sowie des Grunraums. Wer errichtet diese, wer verwaltet diese usw. Unter einem
grof3en Titel zusammengefasst wirde ich sagen: Qualitatssicherung. Solche
Vertrage haben wir nun schon mehrere abgeschlossen. Und das sind im
Wesentlichen die Instrumente.

SG: Dann stellt sich im Anschluss an die Thematik auch die Frage, welche
bodenpolitische Haltung die Stadt Wien im Verfahren einnimmt?

GW: In Punkto Bodenpolitik kann gesagt werden. Also die politische Haltung ist, dass
neue Stadtquartiere sozial durchmischt sein mussen. Und sozial durchmischt
bedeutet, dass es geforderten Wohnbau geben soll und nicht nur rein
freifinanzierten. Natdrlich hat man jetzt mit der Bauordnungsnovelle ein neues
.instrument® in der Hand. Wie das genau jetzt hier reinspielen wird, kann im Moment
niemand sagen.

SG: Kdnnen Sie mir noch erlautern inwiefern, das besagte Projekt aus
immobilienwirtschaftlicher Sicht als durchfihrbar einzustufen ist?

GW: Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht haben wir am Standort ein Thema mit der
Kontamination. Es gibt sehr schwierige Bodenverhaltnisse und sehr viele
Hohenunterschiede und Geléandespriinge. Das heil3t es sind viele
Gelandemodellierungen notwendig. Wenn man so will, stellt das ein gewisses
Projektrisiko dar. Es ist machbar, macht das Projekt aber auf jeden Fall schwieriger.
Und schon auch einen sehr hohen Anteil an geforderten Wohnbau, gemaf den
Bedingungen des WWFG. Hier wird eben festgelegt, um wie viel Euro pro
Quadratmeter der Grund dann an den Wohnfonds verkauft werden kann. Ich glaube
das sind 188 Euro/mz, also deutlich unter dem Marktwert. Diese Komponenten
machen es schwierig so ein Projekt umzusetzen. Es ist jedoch machbar, weil man
auch freifinanziert errichten kann, wo wir davon ausgehen, dass die Erlése an so
einem Standort zumindest stabil bleiben, wenn nicht sogar besser werden.

SG: Okay dann kommen wir zur abschlieRenden Frage. Existieren aus lhrer Sicht bei
der Projektentwicklung bzw. Genehmigungen gewisse wiederkehrende Leitlinien
oder kann der Ablauf der Planung als individuell und projektspezifisch bezeichnet
werden?

GW: Jetzt auch im Bezug auf andere Projekte?

SG: Ja, auch im Bezug auf andere Projekte.

GW: Meiner Meinung nach ist das Instrument des stadtebaulichen Vertrages

durchaus eine positive Entwicklung, da man aus Sicht der Entwickler irgendwann
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eine rechtliche und wirtschaftliche Sicherheit hat und weif3 was auf einen zukommt
bezuglich der 6ffentlichen Leistungen. Was nicht so gut funktioniert, ist dass es von
Projekt zu Projekt sehr unterschiedlich ist und dass es mitunter sehr von der
politischen ,Stellung” abhangt mit welchen Forderungen die Stadt schliel3lich erhebt.
Und da finde ich rein subjektiv betrachtet schon, dass hier oft mit unterschiedlichem
Mal3 gemessen wird. Hier zB. In der Situation, wenn es sich um einen
gemeinnutzigen Grundstuckseigentimer handelt oder wenn es rein private
Eigentumer sind. Aus Konzernsicht stellen wir natirlich auch eine Sonderrolle dar.
Einerseits mit einer hohen Verantwortung flr unsere Standorte, andererseits gibt es
auch eine klare Renditeerwartung des Eigentiimers usw. Es ware grundsatzlich
wunschenswert, wenn es viel mehr objektive Kriterien gibt, die dann in die
stadtebaulichen Vertrage einflie3en. Im Endeffekt ist aber auch klar, dass solche
Dinge nicht durch eine Eingabe in ein Excel gelést werden kénnen. Die Leute
mussen sich immer zusammensetzen und klarerweise miteinander kommunizieren.
Es ist halt der Wiener Weg so wie er ist und aus Sicht eines Privaten wére es
naturlich vorteilhafter gewisse Leitlinien zu haben, die man im Vorhinein heranziehen
kann.

SG: Okay, dann vielen Dank, dass Sie sich die Zeit genommen haben meine Fragen

zu beantworten und mir einen Einblick in das Projekt geben konnten.
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Transkript II: Projekt Rosenhlgel — Wildgarten

Experteninterview mit DI Gerd Pichler — Projektleiter und Team Manager bei ARE

Developement (Austrian Real Estate Developement GmbH) am 31.01.2019.

SG: Danke, dass Sie sich Zeit genommen haben dieses Interview mit mir
durchzufiihren. Mit Ihren Kollegen Greogor Wiltschko konnte ich letztens tber die
Aspanggrinde sprechen und nun mit IThnen tber das Projekt Rosenhtigel —
Wildgarten. Fur die Finalisierung meiner Diplomarbeit war es flr mich wichtig zwei
reprasentative Wohnbau- bzw. Stadtentwicklungsprojekte in Wien naher zu
untersuchen. Dabei interessiere ich mich vor allem dafir, auf welche Art und Weise
und mit welchen Positionen die Stadt Wien im Prozess involviert war. Hier geht es
z.B. um bodenpolitische Interventionen, Vertrage, Einbeziehung von gemeinnitzigen
Bautragern usw. Mich wirde anfanglich vor allem folgende Frage interessieren:
Kdnnen Sie mir zum Einstieg die wichtigsten Eckdaten des Projektes nennen? (z.B.
Bewohnerzahl, Anzahl der Wohnungen, besondere Infrastruktur,
grundstuicksspezifische Herausforderungen, stadtebauliches Gesamtkonzept, etc.)
GP: Grundsatzlich hat das Areal eine Flache von etwa 11ha. Wir haben auch
aufgrund der vorherigen Nutzung, das war eine Forschungsanstalt der AGES, einen
gewissen Bestand vor Ort der in das Projekt integriert wird. Das sind zwei
denkmalgeschutzte Wohnhauser und die Wirtschaftsgebaude. Insgesamt und jetzt
springe ich ein bisschen in der Mal3stabsebene hin und her, insgesamt werden dort
ungefahr 110.000m?2 BruttogescholR¥flache realisiert. Das sind ungefahr 1.100 bis
1.200 Wohneinheiten und wird fir 2.000 bis 2.500 Einwohner Platz bieten. Aufgrund
der Lage im Stadtgebiet und der von Kleingarten gepragten Umgebung bzw. in
unmittelbarer N&he eines grof3en Friedhofes. Also es liegt nicht unmittelbar an einer
hochfrequentierten Verkehrsachse. Insofern ist dort ganz klar der Schwerpunkt
Wohnnutzung. Es wird demnach wenig Gewerbe oder sonstige Nutzung im Zuge des
Projektes umgesetzt. Was realisiert wird sind zwei zusétzliche Kindergarten mit neun
Gruppen, um vor allem den Bedarf aus dem Gebiet abzudecken. Wir haben ebenso
einen Nahversorger und kleinere Gewerbeeinheiten, die in den Sockelzonen der
Wohneinheiten integriert sind, wo ich aber derzeit nicht sagen kann ob es dazu
schon eine Verwertung gibt. Dariiber hinaus wird es wahrscheinlich eine

Gastronomieeinheit geben. Das denkmalgeschiitzte Gebaude wird zum Teil von den



Anhang 106

Kindergartengruppen genutzt werden aber auch durch das vorgesehene
Nachbarschaftszentrum. Das soll eine Art soziales Zentrum fir die gesamte
Bewohnerschaft im Gebiet werden. Weiters haben wir drei Sammelgaragen, die
unter den grof3en Wohngebauden situiert sind. Dort wird Platz fur ca. 800 PKW -
Stellplatze entsprechend der Garagenverordnung bereitgestellt. Auf die restlichen
Kennwerte werden wir wahrscheinlich spater noch einmal eingehen. Es ist eine
relativ kleinteilige Bebauung. Daftir, dass wir eine Bebauungsdichte von ungeféahr 1,0
haben oder ein bisschen tber 1,0 sind sehr viele kleinteilige Gebaude vorhanden die
schon eine ganz spezielle Struktur in dem Gebiet ergeben. Das ist natirlich auch
dem Umfeld geschuldet, da wir hier wirklich an eine Kleingartensiedlung angrenzen.
SG: Okay verstehe, vielen Dank. Dann wirde ich zur zweiten Frage kommen. Und
zwar: Welche Widmungen wies/weist das Grundstuck vor Projektbeginn bzw. im
Planungsstadium auf?

GP: Das war eine Baulandwidmung Bauklasse I. Also eigentlich eine flachige
Widmung. Es war nur auf3en herum eine Baufluchtlinie eingetragen. Also im Prinzip
eine flachige Widmung. Ich bin mir jetzt nicht sicher ob auch eine genau
Hohenbeschrankung festgeschrieben war.

SG: Das heif3t also, dass das Projekt in der Ausfihrung mit der bestehenden
Widmung nicht umgesetzt hatte werden kénnen?

GP: Nein, das héatte so nicht realisiert werden konnen.

SG: Okay dann kénnen Sie mir erlautern welche Akteure im gesamten Prozess und
den einzelnen Verfahrensschritten beteiligt waren?

GP: Ich werde es versuchen. Die Verfahrensschritte haben im Grunde bereits
begonnen bevor ich Gberhaupt im Unternehmen war. Urspriinglich, also im Laufe der
Oer Jahre hat sich gezeigt, dass sich fur das Forschungslabor der AGES an diesem
Standort ein absehbares Ende abzeichnet. Da hat es dann einen Neubau bzw.
Zubau in Médling gegeben und die Nutzungen sind abgesiedelt worden. Das heif3t,
es war klar, dass man hier mittelfristig tber eine Nachnutzung nachdenken muss. Es
hat dann im Laufe der Zeit immer wieder Klarungsgesprache mit den Vertretern der
Stadtplanung gegeben, was aus deren Sicht denkbar ware und welche
Rahmenbedingungen dort aus Sicht der Stadtplanung gegeben waren. Das ist
eigentlich bei uns immer der erste Schritt einer gro3en Entwicklung, dass man sich
anschaut, wortber wir hier eigentlichen reden und kénnen wir unter den gegebenen

Bedingungen lberhaupt weitere Uberlegungen anstellen. Das hat sich dann dort
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schon als recht schwierig erwiesen, weil damals die Aussage im Raum stand, dass
mit der bestehenden Verkehrslage nur eine relative geringe Dichte erzielt werden
konnte. Die Leistungsfahigkeit der Stral3en und der technischen Infrastruktur war
einfach nicht gegeben. Das heil3t, wenn man dort in eine Verdichtung gehen wollte
hatte man sich auch um die technische Infrastruktur kimmern missen. Das ist dann
mal so stehen gelassen worden, parallel hat man dann aber tber die Stadt Wien
oder besser gesagt mit Unterstitzung der Stadt Wien auch ein Europan Wettbewerb
vorbereitet. Es wurde vorgeschlagen ob wir dieses Areal nicht in den Europan 10
Wettbewerb aufnehmen. Dabei handelt es sich um einen internationalen Stadtebau-
bzw. Architekturwettbewerb, der immer wieder auch sehr innovative Ansatze fordert
und auch fordert. Es kommt dann aber auch im Gegenzug dazu sehr oft dazu, dass
die Siegerprojekte nicht umgesetzt werden, weil es einfach rechtlich nicht mdglich ist
oder sie so ,innovativ® sind, dass es einfach nicht geht. Wir haben uns trotzdem auf
diesen Schritt eingelassen und haben, wie ich glaube 2010, ein Preisgericht
zusammengestellt und wir sind mit dem siegreichen Architekten aus Spanien
konfrontiert gewesen. Das Projekt war sehr spannend, aber man hat relativ schnell
gemerkt, dass das alles baurechtlich in Wien nicht umsetzbar ist. Es wurde defacto
nur eine Dichte festgelegt und alles andere hatte man quasi im bilateralen Tausch
weiterentwickeln kénnen. Also zusammenfassend war es technisch und rechtlich
einfach nicht umsetzbar. Wir haben aber trotzdem mit diesen Planern weitergemacht
und haben gemeinsam mit der Stadt Wien, wobei eher mit Unterstitzung der Stadt
einen Uberarbeitungsprozess gestartet und lokale Planer gesucht, die die
Architekten aus Spanien unterstitzt haben und auch das Know-How eingebracht
haben wie in Osterreich gewisse Planungsschritte ausschauen miissen, um letztlich
ins konkrete Widmungsverfahren zu kommen. Das hat relativ lange gedauert und war
auch eine recht intensive Zeit. Am Ende hatte es immer noch den ,Grundentwurf* der
Spanier, war aber sicher nicht mehr so flexibel wie sie sich das gewiinscht hatten,
weil wir einfach gewisse Baukdrper und Kubaturen definiert haben. Aber der
Grundraster ist erhalten geblieben. Naturlich mussten wir auch parallel die ganzen
bautechnischen Untersuchungen durchflihren, auch beziglich der
verkehrstechnischen Infrastruktur. Das Ergebnis war dann eigentlich ein Masterplan,
der die typischen Layer des Projektes wiedergespiegelt hat. Dieser Masterplan war
immer auch in Abstimmung mit der Stadt Wien und wurde immer weiterentwickelt.

Einzige die Frage betreffend den sozialen Wohnbau war noch nicht abschliel3end
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geldst. Beziehungsweise ging es konkret um den Anteil des geférderten Wohnbaus
am Gesamtprojekt. Also es sind auch Baugruppen etc. im Projekt vorgesehen, aber
der Anteil der Flachen, die die dem geférderten Wohnbau zur Verfligung gestellt
werden, war eigentlich der letzte noch offene Punkt in diesem Prozess. Es war dann
so, dass wir auf Basis des Masterplanes einen Umwidmungsantrag gestellt haben
und dass wir begonnen haben den stadtebaulichen Vertrag nach §la auszuarbeiten
und das besagte Thema ist bis zum Schluss verhandelt worden. Grundséatzlich war
die Haltung der Stadt Wien schon, dass sie soziale Durchmischung fordert.

SG: Das hat ein wenig die nachste Frage vorweggenommen. Hier interessiert es
mich welche Position die Stadt Wien im gesamten Verfahren aus Ihrer Sicht
einnimmt? Welche Planungsziele hat sie verfolgt?

GP: Ja wie bereits erwahnt, die Stadt Wien war das Gegenuber wahrend des
Planungsprozesses. Wahrend dieses Prozesses waren die Stadt sehr unterstitzend
und auch partnerschaftlich aktiv. Wir sind auch jetzt grundsatzlich sehr kooperativ
und haben ein gutes Einvernehmen mit den zustandigen Sachbearbeitern und den
zustandigen Personen in der MA 21. Naturlich war der Prozess aber auch ein langer
Verhandlungsakt, wobei es Punkte gibt, die wir weniger kritisch sehen. Hier zum
Beispiel die Errichtung eines Kindergartens. Auch dass wir einen gewissen Anteil an
geférdertem Wohnbau bereitstellen war klar und wurde auch von Anfang an
thematisiert, dass das notwendig wird bei einer so grof3en Entwicklung, die quasi auf
der griinen Wiese entsteht. Beim Anteil selbst hat es eben immer Diskrepanzen
gegeben, was wir uns wirtschaftlich vorstellen kénnen und was fir die Stadt als
ausreichend empfunden wird. Letztlich haben wir uns aber auf einen gewissen Anteil
verstandigt, genauso wie bei anderen Themen. Wir bauen im Zuge des Projekts auch
einen Teil der technischen Infrastruktur.

SG: Jetzt muss ich nochmal nachfragen, aber wie oder mit welchem Instrument hat
die Stadt Wien aus lhrer Sicht in den Prozess eingegriffen, um ihre Planungsziele
umzusetzen?

GP: Grundsatzlich glaube ich ist das Ubergeordnete Instrument der
Flachenwidmungsplan, welil dieser einfach die Bauungsmaoglichkeiten also die
mdgliche Nutzung einer Liegenschaft definiert und das ist hoheitliches Interesse oder
hoheitliche Aufgabe. Ich sehe es auch als die wesentliche Aufgabe der
Planungsbehdrde hier einen Interessensausgleich zu schaffen. Der stadtebauliche

Vertrag ist sicher ein weiteres Mittel, mit der man die Zielerreichung der Stadt besser
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oder einfacher umsetzbar wird. Ich halte diese Vertrage auch grundsatzlich nicht far
ein ,schlechtes” Instrument. Man muss sagen, dass war einer unserer ersten
Vertrage, die wir gemacht haben und es war ein bisschen ein Lernprozess fiur beide
Seiten. Der Vertrag ist meiner Meinung nach nur mehr der Schlusspunkt eines
langen gemeinsamen Entwicklungsprozesses. Bei solchen grof3en Gebieten ist das
schon sinnvoll. Es ist nun mal ein laufender Prozess, in dem die Stadt die
offentlichen Interessen zu wahren hat.

SG: Wie wurden Sie die Frage zur bodenpolitischen Haltung der Stadt Wien
beurteilen?

GP: Bei der Beantwortung dieser Frage tue ich mir ein bisschen schwer. Gerade
wegen der neuen Bauordnungsnovelle habe ich meine Meinung hier ein bisschen
geandert. Die Stadt versucht die einzelnen Fachkonzepte unter einen Hut zu bringen.
Wenn man sich den STEP anschaut, dann ist die Bereitstellung von leistbarem
Wohnraum ein Ubergeordnetes Thema. Gleichzeitig wollen sie an geeigneten
Standorten geeignetes Gewerbe in der Stadt halten und sonst natirlich
Grunraumkonzepte usw. Aber aktuell ist das oberste Ziel, dass es mobilisierende
MalRnahmen gibt, die leistbaren Wohnraum sicherstellen kdnnen. Und hierbei greift
die aktuelle Rechtslage schon sehr weit in das personliche Eigentum ein. Wie sich
die neue Bauordnungsnovelle in der Realitat dann auswirkt, wird sich spater erst
zeigen.

SG: Vielleicht noch als abschlie3ende Frage. Existieren aus Ihrer Sicht bei
Projektentwicklungen bzw. in Genehmigungsverfahren in Wien gewisse
wiederkehrende Leitlinien oder kann der Ablauf als individuell und projektspezifisch
bezeichnet werden?

GP: Ich denke, dass man im Groben gewisse Punkte immer wieder findet. Je
nachdem wie grof3 ein Projekt ist, wo es in der Stadt liegt und welche Ausrichtung der
Entwickler verfolgt gibt es dann Unterschiede. Dartber hinaus gibt es aus dem
Planungsverfahren heraus gewisse wiederkehrende Fixpunkte wie zum Beispiel die
Dienststellengesprache bei einer Raumvertraglichkeitsprifung, tber die
Stadtentwicklungskommission bis zum Fachbeirat oder Gemeinderatsbeschluss. Ein
gewisser Ablauf ist also vorhanden.

SG: Jetzt muss ich nochmal kurz zurtickgreifen. Kénnen Sie mir sagen wie die Sache
mit dem Gemeinnitzigen in diesem Projekt geregelt wurde?

GP: Also im Prinzip war das so, dass wir uns am Ende darauf verstandigt haben,
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dass ungefahr ein Drittel der Flachen an geforderte Bautrager bzw. an die WIGEBA
veraul3ert werden. Und zusatzlich haben wir uns dazu verpflichtet zwei Baugruppen
zu errichten, wovon zwei geférdert errichtet werden. In Summe sind wir zwischen
30% und 40% was den geforderten Anteil betrifft. Die Suche des Gemeinnitzigen
Bautragers stand uns frei. In diesem Fall ist das nicht Gber einen
Bautragerwettbewerb entschieden worden, sondern wir haben uns einen Partner
selbst gesucht. Das hat auch so funktioniert und wir haben gerade wieder einen
dementsprechenden Vertrag abgeschlossen. Die Projekte wurden dann dem
Grundsticksbeirat vorgelegt und wurden sozusagen auf Forderfahigkeit gepruft. Das
hat alles gepasst und es wird ja auch schon gebaut und die Ersten werden mit
Jahresende fertig sein. Und die freifinanzierten mit Ausnahme einer Baugruppe
beabsichtigen wir selbst zu bauen.

SG: Okay vielen Dank fiur die Information und das Interview. Danke, dass Sie sich die

Zeit genommen haben.
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Interview-Leitfaden Sebastian Gruber — Diplomarbeit

1. Koénnen Sie mir zum Einstieg die wichtigsten Eckdaten des Projektes nennen. (z.B.
Bewohnerzahl, Anzahl der Wohnungen, besondere Infrastruktur,
grundsticksspezifische Herausforderungen, stadtebauliches Gesamtkonzept, etc.)

2. Welche Widmungen wies/weist das Grundstlick vor Projektbeginn bzw. im
Planungsstadium auf?

3. Hatte das besagte Projekt oder ein anderes Projekt mit den bestehenden
Bebauungsmdoglichkeiten wirtschaftlich umgesetzt werden kénnen?

4. Konnen Sie mir die einzelnen Verfahrensschritte bis zum Jetztstand erlautern und
welche Akteure waren bislang daran beteiligt?

5. Welche Position nimmt die Stadt Wien im gesamten Verfahren aus lhrer Sicht ein?
Welche Planungsziele hat sie verfolgt?

6. Mit welchen Instrumenten wurde eingegriffen? Welche kamen/kommen zur
Anwendung?

7. Welche (bodenpolitische) Haltung vertritt die Stadt Wien vorrangig?

8. Durch welche Mallnahmen, Vereinbarungen, ... ist das Vorhaben letztlich aus
immobilienwirtschaftlicher Sicht als positiv und durchfiihrbar einzustufen?

9. Existieren aus lhrer Sicht bei der Projektentwicklung bzw. -genehmigung in Wien
gewisse wiederkehrende Leitlinien oder kann der Ablauf der Planung als individuell
und projektspezifisch bezeichnet werden?
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