Das Wiener Modell — der soziale Wohnungsbau in Wien

Dr. Michael Ludwig, Amtsfiihrender Stadtrat fiir Wohnen, Wohnbau und Stadterneuerung

Zahlreiche interessierte Gaste und politische Delegationen aus ganz Europa, aber insbesondere auch
aus Deutschland, haben in den vergangenen Jahren Wien besucht um den sozialen Wohnbau Wiens
kennen zu lernen. Und fast ebenso oft wurden Vertreterinnen und Vertreter des Wiener Wohnbaus
eingeladen um das ,Wiener Modell” im Ausland zu pradsentieren. Die Fragen die im Zuge solcher
Exkursionen oder Veranstaltungen aufgeworfen werden, sind ahnlich und drehen sich meist um die
lbergeordnete Frage: ,,Wie macht das Wien?“

Hierauf eine Antwort zu geben, ist das Ziel des vorliegenden Textes. Allerding muss ich vorweg
schicken, dass es nicht die eine ,groRe Antwort” gibt. Es sind zahlreiche aufeinander abgestimmte
Losungen, die im Zusammenwirken das ,Wiener Modell” des geférderten Wohnbaus ausmachen.
Der geférderte Wohnbau in Wien ist zudem keine statische GroRe, sondern wird kontinuierlich
weiterentwickelt und verdnderten Rahmenbedingungen angepasst. Ich werde daher auch
exemplarisch auf Adaptierungen und Neuerungen im Wiener Modell eingehen, die in den
vergangenen Jahren umgesetzt wurden. Damit die Wiener Erfahrungen fiir Expertinnen und Experten
verstandlich und nachvollziehbar sind, mochte ich das Wiener Modell des geférderten Wohnbaus
anhand von fiinf Dimensionen mitsamt der jeweiligen dazugehdrigen Instrumente darstellen.

Aktive Wohnungspolitik
Vorausschauende Bodenpolitik
Forderung nachhaltig finanzieren
Verldssliche Partner fordern

vk wnN e

Innovationsforderende Prozesse

Bereits die Benennung dieser fiinf Dimensionen lasst erkennen, dass ,Wohnbauférderung” nicht als
singuldres Finanzierungsinstrument verstanden werden kann. Vielmehr geht darum, dass mittel- bis
langfristig Strukturen geschaffen werden, die Kommunen und Lander befdhigen, eine aktive
Wohnungspolitik zu betreiben. Ein Wohnbauférderprogramm ist ein umfassendes Programm das
integrierte Stadt- bzw. Quartiersentwicklung vorantreibt, das eine effiziente und nachhaltige
Mittelverwendung sicher stellt, das verlassliche Partner unterstiitzt und starkt und das soziale und
technische Innovation im Wohnbau fordert. Zusatzlich zur Ganzheitlichkeit ist aber auch die
Kontinuitat ein wesentliches Element eines jeden Wohnbauférderprogramms. Ein kurzer historischer
Abriss wird deshalb der eigentlichen Beschreibung des ,, Wiener Modells“ vorangestellt.

Kontinuitat

Der soziale Wohnungsbau hat in Wien eine groRe Tradition, die sowohl im europaischen als auch
Osterreichischen Vergleich eine Sonderstellung einnimmt. Der Bestand von 220.000 sogenannten
Gemeindewohnungen, das ist ein Viertel des gesamten Wiener Wohnungsbestandes, weist eine
beinahe hundertjdhrige Geschichte auf. Diese Mietwohnungen, die nach wie vor im Eigentum der
Stadt Wien sind, haben ihren Ursprung in der Periode des ,Roten Wien”. Im Zuge des ersten
Wohnbauprogramms wurden von der damaligen Sozialistischen Stadtregierung zwischen 1923 und
1934 rd. 65.000 Wohnungen in 348 Wohnhausanlagen errichtet. Viele dieser sogenannten
Gemeindebauten aus der Zwischenkriegszeit stehen heute unter Denkmalschutz und insbesondere
die sogenannten ,Superblocke” prdagen bis heute den stadtischen Raum ganzer Quartiere.
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Abb. 1: Der Rabenhof mit 1.112 Wohnungen wurde in den Jahren 1925-28 errichtet und bietet seinen
Bewohnerinnen und Bewohnern zahlreiche Gemeinschaftseinrichtungen, wie ein Theater,
Kinderbetreuungseinrichtungen, ein Bibliothek und zahlreiche Freifléichen. Quelle: Stadt Wien: Die
Wohnhausanlage der Gemeinde Wien auf dem Geldnde der ehemaligen Krimskykaserne, Wien 1928
online: http://www.dasrotewien.at/bilder/Rabenhof.pdf.

Auch nach dem zweiten Weltkrieg wurde das Wohnbauprogramm wieder aufgenommen. Nach
anfanglich kleineren Wideraufbauprojekten wurden in den 1960er und 1970er Jahren auch
zahlreiche groRere Wohnhausanlagen nach den Prinzipien des ,Sozialen Stadtebaus” errichtet. Die
Peer-Albin-Hansson Siedlung im Siiden Wiens ist ein Beispiel dafiir. Gleichzeitig wurden, wie auch
schon in den 1920er Jahren, immer auch kleinteilige Projekte in der dicht bebauten Stadt umgesetzt.
Das Resultat davon ist, dass die 220.000 leistbaren Gemeindewohnungen (iber die gesamte Stadt

verteilt sind.


http://www.dasrotewien.at/bilder/Rabenhof.pdf

Ubersichtsplan
Uber die
Wohnhausanlagen der Stadt Wien

Abb. 2: Rdumliche Verteilung der Wohnhausanlagen der Stadt Wien (iber die Gesamtstadt.

Insgesamt gibt es in Wien 890.000 Wohnungen. 60 Prozent der Wiener Bevolkerung lebt in einer
geforderten oder Gemeindewohnung. Denn zuséatzlich zu den kommunalen Wohnungen zahlt Wien
weitere rund 200.000 dauerhaft sozial gebundene Wohneinheiten von Gemeinniitzigen
Wohnbauvereinigungen zum Bestand. Diese wurden, und werden nach wie vor, mit Mitteln aus der
Wohnbauférderung errichtet und unterliegen bis zur , Ausfinanzierung” nach meist 35 Jahren den
Bestimmungen des Wohnbaufdrderungsgesetzes, das eine Kostenmiete vorschreibt, also abgesehen
von einer geringen Eigenkapitalverzinsung keine Rendite zuldsst. Anschliefend fallen diese
Wohnungen aber nicht aus der sozialen Bindung, sondern unter das
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, das erneut leistbare Mieten vorsieht. Sie sind damit dauerhaft
sozial gebunden. Im Detail wird das System der Gemeinnitzigkeit aber im Abschnitt ,Verlassliche
Partner fordern” besprochen.

1. Aktive Wohnungspolitik

Eine aktive Wohnungspolitik zu betreiben ist in erster Linie ein politisches Bekenntnis und jede Stadt
muss fir sich selbst das eigene Verstandnis einer aktiven Wohnungspolitik definieren. In Wien
jedenfalls ist dieses Selbstverstandnis, Verantwortung fiir die soziale Absicherung der Menschen zu
Uibernehmen, allgemein sehr stark ausgepragt. Wohnen spielt dabei eine entscheidende Rolle, denn
Menschen und Familien mit geringem Einkommen sind ganz besonders auf leistbare Wohnungen und
stabile Wohnverhiltnisse angewiesen. Wirklich leistbare Wohnungen sind aber mit den
Renditeerwartungen privater Immobilieninvestoren nur bedingt realisierbar. Daher zielt das Wiener
Wohnbauprogramm darauf ab, den Anteil an o6ffentlichen und gemeinnitzigen Wohnungen
kontinuierlich auszubauen. Dieses non-profit-orientierte Segment des Wohnungsmarkts garantiert,
dass einkommensschwache Haushalte nicht Gber ihre Mieten die Renditen von Anlegerinnen und
Anlegern finanzieren.



Diesem Ansatz entsprechend favorisiert Wien auch die Objektférderung, also die Forderung der
Errichtung von Wohngebauden, die im Unterschied zu einer alleinigen Subjektforderung den Bestand
dauerhaft sozial gebundener Wohnungen erhéht. In den vergangenen Jahren wurden jahrlich mit
rund. 300 Mio. Euro rund 7.000 geforderte neue Wohneinheiten errichtet, etwa die Halfte davon von
gemeinnitzigen Bauvereinigungen.

Darliber hinaus werden auch im Rahmen der ,Sanften Stadterneuerung” in Bestandsquartieren
private Mietwohnungen mit einer tempordreren Sozialbindungen belegt, wenn fiir die Sanierung
Wohnbauférderungsmittel verwendet werden. Die Mieten in solchen geférdert sanierten
Wohnhausern bleiben in der Regel 15 Jahre lang gedeckelt und dienen ausschlielich der
Refinanzierung der Sanierungskosten. Mit diesem Ansatz es in den vergangenen 40 Jahren gelungen,
grinderzeitlich gepragte Quartiere aufzuwerten und gleichzeitig leistbare Wohnungen in Gebieten
mit wenigen dauerhaft sozial gebundenen Wohnungen zur Verfligung zu stellen.

AulRerdem bietet die Stadt Wien mit verschiedenen Serviceeinrichtungen, wie der Gebietsbetreuung
(Quartiersmanagement), der Schlichtungsstelle fir wohnrechtliche Angelegenheiten sowie der
Mieterhilfe auch Unterstiitzung fiir Mieterinnen und Mieter privater Wohnungen.

Eine aktive Wohnungspolitik ist inklusiv

Ein weiterer wesentlicher Punkt der Wiener Wohnungspolitik ist, dass die Wohnungsfrage nicht
ausschlieBlich in Bezug auf die einkommensschwachsten Gruppen einer Gesellschaft thematisiert
wird. Angemessene und leistbare Wohnverhéltnisse sind ein Anliegen breiter Bevolkerungsschichten
und der soziale Wohnbau in Wien richtet sich deshalb auch gezielt an die Mittelschicht. Aus diesem
Grund sind die Einkommensgrenzen in Wien so gesetzt, dass in etwa 75 Prozent der Wiener
Haushalte potentiell Zugang zum geforderten Wohnbau haben. Zwar wird dieser Aspekt seitens
anderer politischer Krafte immer wieder in Frage gestellt, doch ist auch klar, dass der soziale
Wohnbau — will er nicht nur Behausung sein, sondern auch soziale Inklusion férdern — eben die
Stadtgesellschaft in ihrer ganzen Breite abbilden muss.

Der Zielkonflikt zwischen sozialer Treffsicherheit und sozialer Mischung existiert und soll gar nicht
verleugnet werden, doch die einfache und populistische Antwort darauf, den sozialen Wohnbau
ausschlieBlich fur sehr einkommensschwache Haushalte zu 6ffnen, funktioniert mehr schlecht als
recht: Denn dadurch wiirden die soziale Durchmischung und damit auch das friedliche
Zusammenleben in der Stadt gefdahrdet, was wiederum negative Auswirkungen auf die
Bewohnerinnen und Bewohner hatte. In Wien ist es mit der Politik der sozialen Inklusion gelungen,
Viertel mit sozialem Brennstoff zu vermeiden.

Wien hat sein Wohnbauprogramm aber an die verdanderten 6konomischen Rahmenbedingungen, die
seit der Wirtschaftskrise im Jahr 2008 herrschen, angepasst. Mit dem SMART-Wohnbauprogramm in
Kombination mit der Forderschiene ,Superforderung” werden bei geférderten Neubauvorhaben
mindestens ein Drittel aller Wohnungen als besonders leistbare SMART-Wohnungen errichtet. Diese
Wohnungen sind z.T. fiir Haushalte mit begriindetem Wohnbedarf reserviert. Fiir besonders
einkommensschwache Haushalte konnen die Riickzahlungsraten fiir das Superférderungsdarlehen
von 0,70 €/m? ausgesetzt bzw. auf 0,35 €/m? reduziert werden. Anstatt also am oberen Ende die
Einkommensgrenzen pauschal zu reduzieren, fordert Wien einen Teil der Wohnungen besser, macht
diese leistbarer und reserviert sie fiir einkommensschwachere Bevoélkerungsgruppen.



Unterschiedliche Einkommensgrenzen fiir die Vergabe geforderter Wohnungen
[Jahres-Netto-Einkommen in Euro]
.. . geforderte SMART-Wohnungen mit geférderte geférderte

Forderschiene .. ; .

Superforderung Mietwohnung | Eigentumswhg.
1-Pers. HH 19.150 25.850 44,700 44.700 51.090
2-Pers. HH 28.540 38.520 66.610 66.610 76.130
3-Pers. HH 32.290 43.560 75.360 75.360 86.130
4-Pers. HH 36.050 48.660 84.130 84.130 96.140
... fiir jede weiterer Pers. 2.100 2.830 4.910 4.910 5.620
monatlich Rickzahlung keine keine
des Superforderungs- 0,00 €/m? 0,35 €/m? 0,70 €/m? - N
darlehens Superférderung | Superférderung

Abb. 4: Abgestufte Einkommensgrenzen nach Haushaltsgréfie und Art der Férderung. Wobei das
durchschnittliche Jahres-Netto-Einkommen in Wien bei Angestellten bei rd. 29.800 Euro und bei
Arbeiterinnen und Arbeitern bei rd. 21.800 Euro liegt. (Quelle: Quelle: Stadt Wien, MA 23:
Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien - 2016, Individualeinkommen S. 154, Wien 2016; Umrechnung

in Jahres-Netto-Einkommen
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Staatsbirgerschaft (oder Staatsbiirgerschaft (oder
gleichgestellt) gleichgestellt)

Unterschreitung der Einkommensgrenzen nach dem Wiener Wohnbauférderungsgesetz
(siehe Tabelle)

Abb. 5: Voraussetzungen fiir die Errichtung und Vergabe von geférderten Miet- und
Eigentumswohnungen. Fiir einen Teil der neu errichteten Wohnungen miissen der Stadt Wien vom
Bautrdger Belegungsrechte eingerdumt werden. Die Vergabe erfolgt zentral (iber eine stddtische
Einrichtung die ,Wohnberatung Wien”“. Je nach Zielgruppe gibt es unterschiedlich strenge
Vergabekriterien. Ein begriindete Wohnbedarf besteht dann, wenn die bestehende Wohnung
liberbelegt ist bzw. das beim Einzug eines Partners der Fall wdre, wenn bis zu 30-jéhrige Kinder mit
ihren Eltern zusammen wohnen und ausziehen mdéchten und wenn der Bedarf nach einer

barrierefreien Wohnung nachgewiesen werden kann.

2. Vorausschauende Bodenpolitik

Ein Bekenntnis zu einer aktiven Wohnungspolitik setzt auch dasjenige zu einer aktiven und
vorausschauenden Bodenpolitik voraus. Denn Stadtentwicklung braucht Flachen und leistbarer
Wohnbau bendtigt vor allem leistbare Grundstiicke. Da jedoch in einer wachsenden Stadt wie Wien
die Nachfrage und damit auch die Preise fiir Grund und Boden hoch sind, sind Instrumente nétig, die


https://bruttonetto.arbeiterkammer.at/

in der Lage sind, ausreichend Flachen zu leistbaren Konditionen fiir den geférderten Wohnbau zu
akquirieren.

Die Stadt Wien hat zu diesem Zweck bereits 1984 einen gemeinnitzigen Fonds, den
,wohnfonds_wien — Fonds fir Wohnbau und Stadterneuerung” gegriindet. Dieser ist fir die
Bereitstellung des fiir den sozialen Wohnbau in Wien erforderlichen Bodens durch dessen
preisangemessenen Erwerb und Baureifmachung sowie durch dessen entgeltliche Uberlassung an
geeignete Dritte zustandig. Darilber hinaus betreibt der wohnfonds durch Bautragerwettbewerbe
und den Grundstiicksbeirat auch Projektentwicklung und Qualitdtssicherung. Derzeit besitzt der
wohnfonds_wien mehr als 200 Hektar an Flachenreserven. Kontinuierlich werden Grundstiicke in
allen Lagen, so beispielsweise landwirtschaftliche genutzte Flachen und ehemalige Betriebsareale,
aufgekauft und aktiv entwickelt.

Wesentlich fiir die strategische Ausrichtung des wohnfonds ist es, dass aufgrund der beachtlichen
Flachenreserven ein langfristiges und vorausschauendes Liegenschaftsmanagement moglich ist.
Grundstiicke werden auch dort erworben, wo erst in finf bis zehn Jahren mit Stadtentwicklung zu
rechnen ist. Dieser ,lange Atem” verschafft dem wohnfonds_wien einen Vorteil im Vergleich zu
privaten Investoren. Diese sind zwar in der Lage héhere Preise zu bezahlen, allerdings nur dann,
wenn ein Grundstiick in absehbarer Zeit verwertet werden kann. Vor allem bei landwirtschaftlich
genutzten Grundstilicken in potenziellen Stadterweiterungsgebieten ist das meist nicht der Fall. Denn
meist wird seitens der Stadt Wien erst mit der stddtebaulichen Entwicklung begonnen, wenn
ausreichend Flachen vom wohnfonds_wien oder von gemeinnutzigen Bautragern erworben wurden.

Bodenpolitik und Flichenwidmung aufeinander abstimmen

Eigentlimer, die groRere und nicht mehr genutzte Betriebsgebiete verwerten mochten, benétigen
dafiir einen neuen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, der die Wohnnutzung erst erlaubt. Im
Zuge eines solchen Widmungsverfahrens muss von der Stadt Wien entsprechend §1 der Wiener
Bauordnung Vorsorge fir ausreichend Flachen fiir die Infrastruktur, 6ffentliche Einrichtungen sowie
Freizeit und Erholung getroffen werden. Dariliber hinaus werden auf diese Weise auch Grundstiicke
fir den geférderten Wohnbau akquiriert, die dann meist in Kooperation mit dem wohnfonds_wien
entwickelt werden. Der Flaichenwidmungs- und Bebauungsplanung ist damit auch ein Instrument,
dessen sich die Stadt Wien bedient, um leistbare Flachen fir den geférderten Wohnbau zu
akquirieren.

3. Forderung nachhaltig finanzieren

Die Stadt Wien wendet jahrlich rd. 650 Mio. Euro fiir die Wohnbaufoérderung auf, was in etwa 5 %
des Gesamtbudgets ausmacht. Der grote Teil davon, rund 330 Mio. Euro wird fir die
Neubauférderung, rund 250 Mio. Euro flr die Sanierungsférderung und rund 70 Mio. Euro fiir die
Subjektférderung ausgegeben.

Um diese Mittel effektiv und nachhaltig einzusetzen wird vor allem bei der Neubauférderung ein
GrofRteil der Mittel als Darlehen ausbezahlt. Das fihrt dazu, dass mittel- bis langfristig Rickflisse
generiert werden. Diese betragen inzwischen etwa 300 Mio. Euro jahrlich und insgesamt sichern
rund 3,5 Mrd. Euro an aushaftenden Darlehen auch die zukiinftige Finanzierung des Wohnbaus.
Zusatzlich zu den Riickflissen erhélt die Stadt Wien als Bundesland auch Bundesmittel in der Hohe
von jahrlich etwa 150 Mio. Euro aus den Einnahmen aus dem Wohnbauférderbeitrag. Dieser Beitrag
ist je zur Halfte vom Dienstgeber und vom Dienstnehmer zu tragen und er betrdgt 1 Prozent des
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sozialversicherungspflichtigen Einkommens. Auch wenn im Jahr 2008 die Zweckbindung aufgehoben
wurde, wird diese in Wien nach wie fiir die Forderung des Wohnbaus herangezogen.

Rickflisse und Bundesmittel zusammen stellen somit eine nachhaltige Basisfinanzierung des
geforderten Wohnbaus sicher und bestdtigen die Strategie der Stadt Wien bei der Forderung
verstarkt auf langfristige Darlehen zu setzten. Nicht rlickzahlbare Zuschiisse werden hauptsachlich in
der Sanierung und im Neubau fiir besondere Qualitaten gewahrt.

Wohnbauforderbudget
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Abb. 6: Beispiel 2014: Eine Gegeniiberstellung der Ausgaben und der Einnahmen der
Wohnbauférderung zeigt, dass ein nicht unwesentlicher Teil der Finanzierung aus Riickfliissen und
Bundesmitteln bestritten werden kann.

Leistbare Mieten

Eine nachhaltig finanzierte Férderung muss jedoch auch dazu in der Lage sein, leistbare Mieten zu
gewahrleisten. Hier verfolgt Wien das Prinzip der Kostenmiete. Zusammen mit gedeckelten
Gesamtbaukosten (rund 1.800 €/m? Nutzfliche), gedeckelten Uberwélzbaren Grundstiickskosten
(max. 300 €/m? Nutzflache) und langen Refinanzierungszeitrdumen (35 Jahre bei Mietwohnungen) ist
sichergestellt, dass die Mieten gleichermaRen leistbar und 6konomisch nachhaltig sind.

Um die zur Verfligung stehenden Foérdermittel effizient einzusetzen, betragt der Forderaufwand in
der Hauptférderung zwischen 510 und 700 €/m? Nutzfliche, abhingig von der GroBe des
Neubauvorhabens. Damit wird ein ganzes Drittel der Gesamtbaukosten gedeckt, die anderen zwei
Drittel durch Eigenmittel durch
Finanzierungsbeitrdge der zukiinftigen Mieterinnen und Mieter — maximal 12,5 Prozent der
Gesamtbaukosten — aufgebracht werden. Da auch privates Kapital eingesetzt wird, kann der
durchschnittliche Férderaufwand pro Wohnung mit rund 50.000 Euro an Forderdarlehen beziffert

mussen des Bautragers, durch Bankdarlehen sowie

werden.

Um allerdings die gegenwértige maximale Netto-Kaltmiete von 4,78 €/m? Wohnnutzfliche nicht zu
Uberschreiten, ist das Forderdarlehen bis zur vollstandigen Tilgung des Bankdarlehens tilgungsfrei.
Das heiRt die 4,78 €/m? dienen anfanglich ausschlieRlich der Riickzahlung des Bankdarlehens bzw.
der des Zusatzlich kann noch ein Erhaltungs- und

eingesetzten Eigenmittel Bautragers.
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Verbesserungsbeitrag eingehoben werden und zusammen mit Hausbetriebskosten von ca. 1,8 €/m?
und einer 10-prozentigen Umsatzsteuer ergeben sich daraus in der Regel Brutto-Kaltmieten von rund
8,00 €/m2. Allerdings nur unter der Voraussetzung, dass die Mieterinnen und Mieter einen
Finanzierungs- und Grundkostenbeitrag in der Hohe von rd. 500 €/m? Nutzflache leisten.

2500
Uberwalzbare GK
2000
B Finanzierungsbeitrag (FB)
1500
B Eigenmittel (EM) bzw.
1000 Bankdarlehen (BD)
B Zuschuss f. Whg. ohne FB
500
M Superforderung (SF)
0
M Landesdarlehen (LD)
-500
A Grundstickskosten (GK)
L
&

B Gesamtbaukosten (GBK)

Abb. 7: Der Finanzierungsbedarf von rd. 1.800 €/m? GBK und rd. 300 €/m? GK wird je nach
Férderschiene unterschiedlich auf das Land Wien als Férdergeber (Férderdarlehen, Superférderung,
Zuschiisse), den Bautrdger (Einsatz von Eigenmittel bzw. Bankdarlehen) und die zukiinftigen
Mieterinnen und Mieter (Finanzierungsbeitrdge und liberwdlzbare Grundkosten) aufgeteilt.

Um diese vor allem fiir einkommensschwachere Haushalte hohe Zugangshiirde zu beseitigen, sind in
den vergangenen Jahren neue Forderschienen entwickelt worden. Bei den SMART-Wohnungen, bei
denen zuséatzlich zur Hauptférderung die Superforderung gewahrt wird, ist der Finanzierungsbeitrag
mit 68,59 €/m? (indexierter Wert auf Basis von 50,0 €/m? im Jahr 2000) gedeckelt und die
Grundstuckskosten werden mittels Baurechtszinsen in der Hohe von rd. 0,80 €/m? laufend Uiberwalzt.

Nachdem Wien bereits Uiber einen sehr groRen Gemeindewohnungsbestand verfiigt, wurde der
Neubau fiir einige Jahre ausgesetzt. 2015 entschied sich die Stadt Wien — aufgrund der gesteigerten
Nachfrage nach besonders kostengilinstigem Wohnraum dazu, wieder Gemeindewohnungen zu
errichten. Mit dem ganzlichen Entfall des Eigenmittelbeitrags und einer Bruttomiete von max. 7,50
€/m? bieten diese duBerst giinstige Konditionen.

Bei der im Friihjahr 2016 eingefiihrten Férderschiene fiir finanzierungsbeitragsfreie Wohnungen wird
vom Land Wien ein nicht riickzahlbarer Zuschuss in der Héhe von 260 €/m? Wohnnutzfliche gewahrt.
Mit dieser Férderung werden die neuen Gemeindewohnungen errichtet. Die Grundstiickskosten
entfallen, da dafiir stadteigene Grundstiicke verwendet werden. Geplant ist, bis 2020 rund 4.000
solcher Gemeindewohnungen in die Umsetzung zu bringen.

Die strengen Auflagen, die an die Wohnbauférderung geknilpft sind — insbesondere die indirekte
Beschrinkung der Rendite uUber die mit 4,78 €/m? gedeckelte Miete und die langen
Refinanzierungszeitrdume — gewadhrleisten, dass tatsdchlich leistbare Wohnungen entstehen.
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Gleichzeitig braucht es aber auch verldssliche Partner, die bereit sind, unter diesen
Rahmenbedingungen Wohnungen zu errichten und die vor allem auch (ber die Kapazitat verfigen,
um Wohnungen in grolRer Zahl herzustellen. Wien kann hier auf die langjahrige und bewdhrte
Zusammenarbeit mit den Gemeinniitzigen Bauvereinigungen (GBV) zihlen.

4. Verlassliche Partner fordern

In Wien besteht mit den Gemeinnitzigen Bauvereinigungen (GBV) eine historisch gewachsene
Eigentimergruppe, die besonderen sozialpolitischen Zielen verpflichtet ist und speziellen Regularien
der Vermietung und Miethéhe, Gewinnerzielung und (Re-)Investition in den Wohnungsbestand
unterliegt. Die GBV gehen auf die Genossenschaftsgriindungen vor dem Ersten Weltkrieg, auf
Grindungen nach dem ,Bundes- Wohn- und Siedlungsfond” 1921 sowie vor allem auf die
Grindungswelle in der Wiederraufbauphase nach dem Zweiten Weltkrieg zuriick. Aktuell gibt es in
Osterreich 186 gemeinniitzige Bauvereinigungen, davon 98 Genossenschaften, 78 Gesellschaften mit
beschrankter Haftung und 10 Aktiengesellschaften. Von diesen haben 57 ihren Unternehmenssitz in
Wien bzw. sind in Wien aktiv. Flir alle GBV gilt weiterhin das seit 1910 fortentwickelte
Gemeinnltzigkeitsrecht bzw. das derzeitige Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG). Wesentliche
Regelungen fir die Miethohe und Investitionsstrategien der GBV sind:

e Gewinnbeschrankung: eine begrenzte Eigenkapitalverzinsung bzw. eine
Gewinn(ausschittungs)beschréankung auf derzeit maximal 3,5 %

e Baupflicht: tiberschissiges Eigenkapital muss in den sozialen Wohnbau reinvestiert werden

e Generationenvertrag: die Miete in ausfinanzierten Objekten (nach Ablauf der
Forderbindung) betragt gegenwiértig 1,75 €/m? und dient dem Aufbau von Eigenkapital das
wiederum in den Wohnbau reinvestiert werden muss

Die Attraktivitdit des Geschaftsmodells der Gemeinnitzigen Bauvereinigungen liegt in
Steuervorteilen, dem besonderen Zugang zu Wohnungsbauférdermitteln, der Moglichkeit der
Beteiligung der Mieterinnen und Mieter an den Eigenmitteln sowie langfristig sehr stabilen, wenn
auch begrenzten Ertragen. Der geférderte Wohnbau Wiens ist ohne die Gemeinnitzigen
Bauvereinigungen als Partner nicht denkbar, denn im Unterschied zu privaten Investoren sind sie per
Gesetz zu einer beschrinkten Rendite und zur Reinvestition der Uberschiisse in den Sozialen
Wohnbau verpflichtet.

Gemeinwohlorientierte Strukturen fordern

Die GBV errichten im Unterschied zu privaten Investoren Wohnungen, weil es ihr
Unternehmenszweck ist, und nicht, weil Wohnhduser gegenwartig eine attraktive Kapitalanlage
darstellen. Diesem Aspekt muss deshalb besondere Aufmerksamkeit zuteil werden, da das
Bevolkerungswachstum in vielen Stadten auch mittelfristig hoch bleiben wird. Das bedeutet, dass
auch weiterhin eine hohe Anzahl an Wohnung errichtet werden muss. Sich dabei ausschlief8lich auf
private Investoren zu verlassen ist mitunter risikoreich, denn gegenwartig kurbeln vor allem die
niedrigen Kapitalmarktzinsen den Wohnungsbau an. Sollten aber die Kapitalmarktzinsen wieder
steigen, so wird auch weniger privates Kapital in den Wohnbau flieBen und wachsende Staddte
missten dann — mit groBeren Anreizen als bisher — versuchen, die private Wohnbauproduktion
aufrecht zu erhalten.



Nachhaltiger ist es, mit gezielten Férderprogrammen nicht nur Wohnungen sondern auch Akteure zu
fordern, die zuklinftig als Player mit geringer Renditeerwartung am Wohnungsmarkt auftreten und
die sowohl das Know-how als die Kapazitaten haben, um Wohnungen in groRer Zahl zu errichten. Das
kénnten kommunale Wohnbaugesellschafen ebenso sein wie Betriebe, die wieder in den
Werkswohnungsbau einsteigen. Auch neue Genossenschaften konnten solche Akteure sein, wenn sie
sich in ihren Statuten dazu verpflichten, einen Beitrag zum Gemeinwohl zu leisten.

5. Innovationsfordernde Prozesse

Die Vergabe von Wohnbauférdermitteln fiir den geférderten groRvolumigen Wohnungsneubau
erfolgt in Wien Uber ein qualitatssicherndes Gremium, den sogenannten ,,Grundstiicksbeirat”. Dieser
setzt sich aus Expertinnen und Experten aus den Bereichen Architektur, Landschaftsplanung,
Baudkologie, Stadtplanung, soziale Nachhaltigkeit und Okonomie zusammen und tritt in zwei
unterschiedlichen Konstellationen zusammen.

Erstens beurteilt der Grundstiicksbeirat in monatlichen Sitzungen Projekte mit weniger als 300
Wohnungen, die von Bautragern auf eigenen Grundstiicken errichtet werden. Detailliert
ausgearbeitet Projekte werden einer umfassenden Beurteilung unterzogen, die das Ziel hat, Projekte
zur Forderung zu empfehlen, die eine gute Balance zwischen Leistbarkeit, architektonischen,
Okologischen und sozialen Qualitdten aufweisen. Und zweitens tritt der Grundstiicksbeirat als
Bautragerwettbewerbsjury auf, wobei hier auch zuséatzliche Jurymitglieder die dem Grundstiickbeirat
nicht angehoéren, hinzugezogen werden kénnen.

Beim Bautragerwettbewerb handelt es sich um eine Konzeptvergabe, die vom wohnfonds_wien fir
eigene Grundstiicke ausgelobt wird bzw. die bei Projekten mit mehr als 300 Wohnungen, die unter
Inanspruchnahme von Wohnbaufordermitteln umgesetzt werden sollen, verpflichtend ist.
Wesentlich dabei ist, dass der Kaufpreis des Grundstiickes vorab fixier wird (rd. 250 €/m?BGF = rd.
300 €/m? Nutzflache) und folglich ein Wettbewerb durchgefihrt wird, bei dem es darum geht,
moglichst hohe Qualitét bei gleichzeitig leistbaren Mieten zu ermdéglichen. Dadurch werden gezielt
innovative Wohnbauprojekte angestofRen. Zusatzlich programmatisch gesteuert wird diese
Innovation auch dadurch, dass einzelne Bautragerwettbewerbe zu bestimmten Themen, wie zum
Beispiel ,,Generationenwohnen”, ,Junges Wohnen” oder ,Interkulturelles Wohnen“ ausgelobt
werden.

Die jeweiligen Aufgabenstellungen werden von Projektteams aus Bautragern und Architekturbiiros
umfassend bearbeitet und in Form eines architektonischen Entwurfs mit einer umfassenden
Kalkulation abgegeben. Die Beurteilung erfolgt durch die interdisziplindre besetzte
Bautragerwettbewerbsjury anhand des 4-Saulen-Models, das die Sdulen soziale Nachhaltigkeit,
Architektur, Okonomie und Okologie abbildet.

Die Kriterien werden kontinuierlich — aufgrund der praktischen Erfahrungen sowie eines sich
wandelnden Verstdandnisses - weiterentwickelt. Standen urspriinglich v.a. 6konomische
Gesichtspunkte der Kostenbegrenzung bei den Wettbewerben im Vordergrund, so gewann
zwischenzeitlich Architektur/Stadtebau an Gewicht, wihrend nunmehr aufgrund des jlingsten
Hauptkriteriums der sozialen Nachhaltigkeit eine starkere Nutzerperspektive entwickelt wurde.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt bei der Férderung von Innovation ist die Veroffentlichung der
Ergebnisse der Bautragerwettbewerbsbeitrdage in jahrlichen ,Bautragerwettbewerbsbiichern” und
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diversen Ausstellungsformaten, bei denen die verschiedenen Beitrage in der Fachoffentlichkeit
diskutiert werden.

Okonomie Okologie

Soziale

Nachhaltigkeit

Alltagstauglichkeit Stadtstruktur Grundstuckskosten Klima und Ressourcen-
schonendes Bauen

Kostenreduktion durch Geb&udestruktur Gesamtbaukosten Gesundes und Umwelt-

Planung u. Finanzierung bewusstes Wohnen

Wohnen in Gemeinschaft ~ Wohnungsstruktur NutzerInnenkosten und Stadtraumlich wirksame

Vertragsbindung Qualitaten im Grin- und

Freiraum

Wohnen fiir wechselnde Gestaltung Kostenrelevanz der Differenzierte Nutzungs-

Bedurfnisse Bauausstattung angebote im Grun- und
Freiraum

Gesamtbewertung

Abb.8: Das 4-Sdulen-Modell dient dem Grundstiicksbeirat als qualitdtssicherndes Gremium als
Beurteilungsschema fiir Wohnbauprojekte die sich um Wohnbauférdermittel bewerben.

Wiener Wohnbauoffensive 2016-2018

Seit 1995 wurden vom wohnfonds_wien 55 Bautragerwettbewerbe mit rund 25.000 Wohneinheiten
durchgefiihrt. Im Grundstiicksbeirat wurden im selben Zeitraum 825 Projekte mit rund 75.000
Wohneinheiten beurteilt. Aufgrund des starken Bevdlkerungswachstums mit durchschnittlich etwa
27.000 Personen jahrlich in den vergangenen funf Jahren wurde Anfang 2016 die ,Wiener
Wohnbauoffensive 2016-2018" gestartet. Im Zuge dieser sind im Zeitraum 2016 bis 2018 insgesamt
13 Bautragerwettbewerbe fir insgesamt 11.000 Wohnungen vorgesehen. Das entspricht in etwa
einer Verdopplung der sonst Ublichen 2 bis 3 Verfahren jahrlich.

IBA_Wien Neues Soziales Wohnen

Trotz der zahlreichen Strukturen, die der soziale Wohnbau in Wien in seiner fast 100-jahrigen
Geschichte ausgebildet hat, sind auch die Herausforderungen grof3. Bis zum Jahr 2025 soll Raum fr
bis zu 120.000 neue Wohnungen bereitgestellt werden, denn es geht schliefllich auch darum, die
Leistbarkeit des Lebens in der wachsenden Stadt im Auge zu behalten. Immer mehr Menschen in
prekaren Arbeitsverhaltnissen und Lebenssituationen konkurrieren um das sich verknappende Gut
des leistbaren Wohnraums. Fehlt das entsprechende wohnungspolitische
Steuerungsinstrumentarium, drohen die Stadte in krisenhafte Situationen zu geraten. Die Gefahr ist
grol, dass dies zu einer Zuspitzung sozialer Ungleichheiten flihren wird.

Wien verfiigt — wie die vergangenen Seiten zeigen — zwar Uber ein besonderes wohnungspolitisches
Instrumentarium im Bereich des sozialen Wohnungsbaus, doch ist auch in Wien zu beobachten, wie
der soziale Wohnbau angesichts stark steigender Grundstiickspreise, eines durchschnittlich
stagnierenden bzw. sinkenden Realeinkommens und eines stagnierenden Wirtschaftswachstums
zunehmend unter Druck gerat. Mit dem Instrument der Internationalen Bauausstellung — IBA_Wien -
hat sich die Stadt dazu entschlossen, neue zukunftsweisende Akzente zu setzen. Ziel der IBA_Wien ist
es, gemeinsam mit heimischen und internationalen Expertinnen und Experten sowie unter
Mitsprache der Wiener Bevolkerung beispielgebende Antworten auf Fragen des ,Neuen Sozialen
Wohnens” zu erarbeiten. Dies sowohl im Bereich des Neubaus als auch der Sanierung. Mehrere
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Stadtentwicklungs- und Stadterneuerungsgebiete stehen im Fokus der IBA_Wien, in denen
innovative Losungen vorangetrieben werden. Mit der Internationalen Bauausstellung — die
Prasentationsjahre sind 2020 und 2022 — beabsichtigt Wien, sich europaweit als Kompetenzzentrum
flir sozialen Wohnbau zu etablieren.
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