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Geschaftsgruppe fur Wohnen, Wohnbau und Stadterneuerung

amtsfihrender Stadtrat Dr. Michael Ludwig
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Magistratsabteilung 50
Wohnbauforderung und Schlichtungsstelle ftr wohnrechtliche
Angelegenheiten

v

Wohnbauforschung und internationale Beziehungen

Mag. Dr. Georg Fellner
Mag.2 Susanne Bauer MBA
DDipl.-Ing. Daniel Glaser
Mag. Dr. Bojan-llija Schnabl



Unsere Aufgabenfelder

U U

Forschung und Vermittlung Internationale Beziehungen
Beauftragung und Betreuung von Ausstellungen, internationale
Forschungsprojekten im Bereich Kontakte, Organisation von
Wohnbau und Stadterneuerung, Fuhrungen, Vertretungsfunktion der

Stadt Wien in internationalen

Veranstalten von Seminaren, . "
Gremien (z.B. Eurocities)

Workshops, Tagungen,
Ausstellungen, Vortrage etc.

e )

Forschungsprojekt: Urbanitat durch Wohnen. Eine neue Eroffnung der Ausstellung ,, The Vienna Model — Housing for the
Stadterneuerung, TU Wien, Fachbereich fir Stadtebau 21st Century“ im Austrian Cultural Forum New York ,2013.




Stadt Wien —
Allgemeine Daten und Fakten

Dimensionen von Wien

Flache: ca. 415 km?
Einwohnerlnnen: 1.840.266 (2016)

Ballungsraum
Centrope: ~ 7,2 Mio Einwohnerinnen
Verwaltung und Organisationen

Bundeshauptstadt und Bundesland, 23 Bezirke

CENTROPE: Die Centrope Region

Wirtschaft und Wohlstand besteht aus Wien, NO, Burgenland,
BIP (regional)/Kopf: € 47.700 (Dez. 2016), MosonSopron i vag

Durchschnittsalter: 40,5 Jahre
185.000 Studierende,

hohe Lebensqualitat (Mercer)



Wohnbau In einer wachsenden Stadt

Wohnbevolkerung
aktuell: 1.840.226 Ew. (1.1.2016)
Wachstum zw. 2000-2010: + 150.000 Ew. (+1,0 % pro Jahr)

Wachstum zw. 2010-2016: + 140.000 Ew. (+1,6 % pro Jahr)

Bevolkerungsentwicklung
Prognose: 2.034.703 Ew. (1.1.2025)

Wachstum zw. 2016-2025)  + 200.000 Ew. (+1,2 % pro Jahr)

Quelle: Statistik Austria: Bevolkerungsprognose 2016 —
Hauptvariante
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Uberblick Wohnungsstruktur Wien

Rechtsverhadltnisse der Hauptwohnsitze Wien

35%

Andere Hauptmiete; 33%

30% -

Gemeindewohnung; 25%
25% -

Genossenschaft; 20%

20% -

15% -

Wohnungseigentum; 12%

10% -

Hauseigentum; 6%

5% - Sonstige; 4%

0% -

Andere Hauptmiete Genossenschaft Gemeindewohnung Wohnungseigentum Hauseigentum Sonstige

Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2015, Neues Hochrechnungsverfahren ab 2014
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Anteil der sozial gebundenen Wohnungen am
Wohnungsbestand mit Hauptwohnsitz — raumliche
Verteilung

bis 10 Prozent: Bezirke 1 und 8

11 bis 25 Prozent: Bezirke 4,6, 7,9, 18
M 26 bis 33 Prozent: Bezirke 2, 3, 5,

13, 14,15, 16, 17
i 34 bis 50 Prozent:

Bezirke 10, 19, 20

M 51 bis 67 Prozent:
Bezirke 11, 12, 21, 23

Quelle: Statistik Austria, Registerzéhlung 2011
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Uberblick Mieten Wien Gemeindebau:
Bestand: 6,16 €*
Wohnungen Miete (Durchschnittspreise per m? in €) Neubau: 7,83 €*

Geforderter Wohnbau:
Wiedervermietung: 7,60 €*
Neuvermietung: 8,76 €*

*Inkl. Betriebskosten und
Umsatzsteuer.

.

DﬂE‘H‘!.UU Dgum-gm.dn .€14.u1-€15.un -.:€15.un Dkeineﬁmgabe

Mietpreise verstehen sich inklusive Betriebskosten und
Umsatzsteuer. were RIS T s



Wohnungsbestand
nach Bauperioden

1961 - 1970 _ 12,90%
1945 - 1960 _ 11%
1919 - 1944 - 9,80%
vor 1919 30%

Quelle: Statistik Austria, Registerzahlung 2011
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Vitaler kommunaler Wohnungsbestand

Rickflussmodell Wiener Wohnbauférderung und Einsatz alternativer
Finanzierungsarten (Wohnbauinitiative)

Offensiver gesamtpreisstabilisierender gefdorderter Wohnungsneubau
Aktive Grundsticksbevorratung
,»oanfte Stadterneuerung*

Aktiver Mieterschutz



Kommunaler Wohnbau
In Wien

« 220.000 Gemeindewohnungen im Bestand

« Kontinuierliche Sanierung und Verbesserung

« Soziale Durchmischung durch
Zugangsregelungen

« Aktive Haus- und Mieterbetreuung
(wohnpartner)

» Aktuell: Fortfihrung des Wiener

Gemeindebaus



Wichtige rechtliche
Rahmenbedingungen — eine Auswabhl

Wiener Wohnhausforderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz

(WWFSG 1989)
WWEFSG 1989
|. Hauptstiick Il. Hauptstiick I1l. Hauptstiick

Wohnbauférderung Sanierungsforderung Wohnbeihilfe Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz

und Bautragervertragsgesetz

Neubauverordnung Sanierungsverordnung
(NeubauVO 2007) (SanVO 2013)

Mietrechtsgesetz (MRG)




Erfolgsmodell:
Sanfte Stadterneuerung

Ausgezeichnete mit dem ,Scroll of Honour®, 4.
Oktober 2010 von der UN-Habitat (UNO-
Weltorganisation fur Siedlungswesen und Wohnbau)

Sanierungsfdrderung

Sanierung von derzeit ca. 9.500 WE pro Jahr im
Zuge der ,Sanften Stadterneuerung” und der
Thermisch-energetische Wohnhaussanierung
(THEWOSAN)

Bilanz Sanierungszusicherungen:

7.288 Wohnhauser mit rund 340.000 Wohneinheiten
rund 7,85 Mrd. Euro Gesamtsanierungskosten

=*» 5,35 Mrd. Euro Forderung der Stadt Wien
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v' Beim Wiener Erfolgsmodell einer ,sanften’', bewohnerinnenorientierten
Stadterneuerung wird Absiedelung und gro3raumige Spekulation
vermieden und die soziale Durchmischung in Wiens Stadtteilen
gewabhrleistet

v' Massive Reduzierung des Substandards:
Ausgehend von rund 35 % Anteil an Substandardwohnungen im Jahr
1971 konnte dieser auf etwa 1 % reduziert werden

v' Verbesserungen des Umwelt- und Klimaschutzes:
Reduktion des Heizwarmebedarfs: jahrlich 1.133 GWh
Einsparungen Treibhausgasemissionen: jahrlich rund 365.400 Tonnen
CO2

v' Gebietsbetreuungen Stadterneuerung (GB*) als wichtige Partnerinnen
der Stadterneuerung Wiens Eff:;:mw
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Einsatz von Forderungsmitteln

Geforderter
Neubau
rd. 276
Mio Euro
Forderung rd. 7.000 Grofitenteils
WE/Jahr In Darlehens-
Aktuell 20.000 WE in form mit
Objektforderung (P EAL Annuitaten-
Wiener rd. 467 Mio Euro | o = zuschissen
Wohnbauforderungsmittel (S}efo.rderte der Stadt
2017 Subjektforde e
rung rd. 191
gesamt ca.: 577 Mio Euro rd. 110 Mio Mio Euro

Euro

Aktuell ca. 31.000
Wohneinheiten in Bau
und Bauvorbereitung

Mittelherkunft: Beitrige von Arbeitgebern und Arbeitnehmern im AusmaBf von jeweils 0,5 % des Bruttogehalts



Der Wohnfonds Wien

- ein wichtiges Instrument der Stadt Wien

- Bereitstellung von Grund und Boden fr
den geférderten Wohnungsneubau

- Grundstticksbevorratung

- Vorbereitung und Durchftihrung
von Stadterneuerungsmafinahmen
(Beratung, Koordination und Kontrolle
der gefoérderten Wohnhaussanierung,
,Sanfte Stadterneuerung”

- Instrumente Bautragerwettbewerb und
Grundstlcksbeirat

Bautragerwettbewerb
Bauplatze
Verfahren
Wohneinheiten
Grundstlicksflache gesamt m?
Grundstiicksfl. wohnfonds_wien

Grundstucksbeirat
Projekte
Wohneinheiten

Gesamt

Wohneinheiten insgesamt
davon SMART-Wohnungen

wien. e
unser : zuhause.
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25.300
2.090.300
1.102.500

825
74.700

100.000
2.800

wohnfonds wien
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Neubau seit 1995
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Neubaufdrderung
Bau von Wohnungen, ca. 7000 WE. pro Jahr im Durchschnitt

+ Gefdrderter Wohnungsneubau Wohnbaufoérderung fur gewerbliche und
gemeinnutzige Bautradger moglich

 Wiener Wohnbauinitiative
Erganzend zum geforderten Wohnbau entstehen im Rahmen der Wiener
Wohnbauinitiative ca. 6.250 Wohnungen. Es handelt sich dabei um ein
preisgebundenes Modell freifinanzierter Mietwohnungen in Wien.

« Gemeindebauten Neu
Die Stadt Wien wird ab 2015 wieder Gemeindewohnungen bauen. Ein
entsprechendes Pilotprojekt mit 120 Wohnungen ist fiir die Fontanastraf3e im 10.
Bezirk geplant. Weitere 4.000 Gemeindewohnungen sollen entstehen.



Qualitatssicherungsverfahren:

Grundstiicksbeirat Bautragerwettbewerb

= Grundstlck im Eigentum eines
Bautragers und Projekt < 300 WE

= Projekteinreichung beim
Grundstlcksbeirat

» Beurteilung durch den
Grundstiicksbeirat im Rahmen
monatlicher Sitzungen

Grundstiick im Eigentum eines
Bautrager und Projekt > 300 WE

oder Grundstlck im Eigentum
des wohnfonds_wien

wohnfonds_wien lobt einen
Bautragerwettbewerb aus (z.T.
mit einem Thema)

Projektteams aus Architekt/inn/en
und Bautragern bewerben sich
mit Entwurf und Kalkulation.

Beurteilung durch eine Jury

NEU: zweistufige
dialogorientierte Verfahren



Bewertungskriterien: 4 Saulen-Modell

Soziale Nachhaltigkeit

Okonomie Okologie

Alltagstauglichkeit

Kostenreduktion durch
Planung u. Finanzierung

Stadtstruktur Grundstickskosten Klima und Ressourcen-
schonendes Bauen

Gebaudestruktur Gesamtbaukosten Gesundes und Umwelt-
bewusstes Wohnen

Wohnen in Wohnungsstruktur Nutzerlnnenkosten und  Stadtraumlich wirksame
Gemeinschaft Vertragsbindung Qualitaten im Grin- und
Freiraum
Wohnen fir wechselnde  Gestaltung Kostenrelevanz der Differenzierte Nutzungs-
Bedirfnisse Bauausstattung angebote im Griin- und
Freiraum
Gesamtbewertung
.',‘Iil-‘
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Leistbares und

qualtitatives Wohnen

Als Planungspramisse des aktuellen
Wiener Wohnbaus



SMART - kompakt, kostengunstig, flexibel
1/3 aller geforderter Neubauwohnungen sind SMART!

leistbare Bruttomieten von maximal 7,50 Euro /m2

Die Wohnung fiir junge Leute!
Komplett. Kompakt. Kostengunstig.
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SMART Wohnungsprogramm:

Miete: max. 7,5 €/Monat (inkl. Hausbetriebskosten und USt.)

Finanzierungsbeitrag: max. 60 €/m2 Wohnnutzflache

*Typ A (1 Zimmer): max. 40 m? max. 300,00 €/Monat + 2.400 €
*Typ B (2 Zimmer): max. 55 m? max. 412,50 €/Monat + 3.300 €
*Typ C (3 Zimmer): max. 70 m? max. 525,00 €/Monat + 4.200 €

Fertigstellungen seit 2012 bis 2016: 403
In Bau: 772
In Planung: 2.801

Gesamt: 3.976 SMART Wohnungen
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4.000 "Gemeindewohnungen NEU" sind bis 2020
geplant.

Das erste Projekt mit 120 Wohnungen wird auf dem Gelande der ehemaligen AUA-
Zentrale in der Favoritner Fontanastral3e errichtet.

Die "Gemeindewohnungen NEU" sind zu 100 Prozent im Eigentum der Stadt Wien. Sie
bieten ihren Mieterinnen und Mietern daher faire Konditionen und Rechtssicherheit. Zu
den Vorzigen der "Gemeindewohnungen NEU" zahlen:

7,50 Euro Miete pro Quadratmeter brutto inklusive Umsatzsteuer

-Keine Eigenmittel

*Keine Kaution

*Keine Befristung

-alleinige und nach den geltenden Vergabekriterien fair und transparent geregelte
Vergabe durch Wiener Wohnen



Entwicklung von ,Brownfield-Areas”:
z. B. Umwidmung ehem.
Bahnhofsareale

Sonnwendviertel (Hauptbahnhof Wien)



Wohnberatung und Wohnungsvergabe

Fur rd. 1/3 aller geforderten Wohnberatung Wien
Neubauwohnungen und
Wl ed erverm | etu N g en beste ht d | e Gesamtes Angebot im sozialen Wohnbau:

eine Anlaufstelle fir Gemeindewohnungen

Angebotspflicht an die Stadt Wien. ZRIPerte Vol poen

Einkommensgrenzen

Sie und alle mizziehenden Personen, die mit Ihnen in Ihre neue Wohnung ziehen wollen, dirfen nicht mehr netto verdienen, als in

der folgenden Tabelle als Einkommensobergrenze steht

Gefdrderte Mietwohnungen und Wohnungen der Stadt Wien

Anzahl der Personen Netto-Jahreseinkommen  Netto-Monatseinkommen (14-mal)

1Person EUR 44.700,00 EUR3192,85

2 Personen EUR66.610,00 EUR 4.757.85

3 Personen EUR75.360,00 EUR /.382,85

4 Personen EURB4.130,00 EUR6.000,28

Fiir jede weitere Person  plus EUR4.910,00 plus EUR 350,71 I
0 L
sy
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Das aktuell grofdte
Stadtentwicklungsgebiet Wiens

aspern+ - Die Seestadt Wiens

grof3te Stadtentwicklung Wiens

240 ha, das sind 340 Ful3ballfelder
davon 105 ha Nettobauland

10.000 neue Wohnungen

20.000 neue Arbeitsplatze

Errichtung in mehreren Etappen bis 2017

VVVVVY

qualitatsvoller 6ffentlicher Raum
Lebendige Erdgeschol3zonen
Kleinteiligkeit und Vielfalt
Funktionsmischung Arbeit und Wohnen




IBA Internationale
veues — Bauausstellung Wien

soziales
VV ‘ EN Wohnen 2016 - 2022

Wien wird ,,Think-Tank* fur den sozialen Wohnbau/soziale
Stadtentwicklung der Zukunft!

Gemeinsam mit internationalen Expertinnen und unter Einbeziehung der
Bevolkerung

werden beispielhafte Losungen zu den aktuelle Herausforderungen in den
Bereichen:

* Wien baut neu (Neubau)
« Wien entwickelt weiter (Sanierung)
« Wien wohnt zusammen (Mitbestimmung und Nachbarschaften)

iIn einem mehrjdhrigen Innovationsprozess entwickelt.



EU-Resolution
,Bekenntnis zum sozialen Wohnbau*

Wurde von Bgm. Dr. Michael Haupl und STR Dr. Michael Ludwig im
November 2013 initiiert

- Die zentrale Forderung darin: Auch in Zukunft muss sichergestellt
sein, dass die Definition des sozialen Wohnbaus sowie die
Entscheidung Uber die Form der Bereitstellung den Mitgliedsstaaten
und ihren Gebietskorperschaften tberlassen bleibt.

- Die Resolution richtet sich dagegen, dass der soziale Wohnbau nur
den armsten Bevdlkerungsschichten zur Verfligung gestellt wird.

« 30 européaische Stadte haben unterzeichnet!



Das Wiener Modell...

v

v

Keine Privatisierung kommunaler Wohnungsbestande

Miete als langfristig sozial gebundene Wohnversorgung verhindert
»immobilienblasen® und sorgt fur Leistbarkeit

Aktive Grundstluckspolitik (Bevorratung, Widmung ,,forderbarer
Wohnbau®)

Innovationsmotor im geforderten Wohnungsneubau durch das Modell
der Bautragerwettbewerbe

Sozial vertragliche Sanierung im Rahmen der ,,Sanften
Stadterneuerung*



Danke fur lhre
Aufmerksamkeit!
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