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ERSCHWINGLICHER WOHNRAUM

FUR VIELE, ABER NICHT FUR ALLE

ZUWANDERUNG UND DER WIENER
WOHNUNGSMARKT

URSULA REEGER & YVYONNE FRANZ (ISR)

Die Bevolkerungsentwicklung Wiens kann in den letzten Jahrzehnten durchaus als dynamisch bezeichnet
werden. Die Stadt ist von Wachstum — vor allem durch Zuwanderung aus dem Ausland — geprégt. Derzeit
hat Wien rund 1,9 Millionen EinwohnerInnen, von denen 37% im Ausland geboren wurden (Statistik Aus-
tria, Bevolkerungsstatistik). Die Gruppe der Zugewanderten ist sehr vielfdltig sowohl im Hinblick auf die
Herkunftslander, als auch beziiglich individueller 6konomischer und legaler Ressourcen sowie in Bezug
auf die intendierte Aufenthaltsdauer. So kommen Menschen mit Fluchtbiographie ebenso wie Saisonarbei-
terInnen, Studierende, MitarbeiterInnen von internationalen Konzernen und Organisationen, Pflegekrafte
und andere Arbeitsmigrantlnnen nach Wien. Sie eint vor allem eines: Sie alle benétigen Wohnraum und
treffen auf einen Wohnungsmarkt, dessen Teilmérkte von stark unterschiedlichen und teilweise rigiden
Zugangsvoraussetzungen gepragt sind. Im Rahmen des Forschungsprojekts HOUSE-IN geht das ISR in
einem vergleichenden Ansatz der Frage nach, ob und wie das Zusammenspiel von Zuwanderung, Wohnen
und Integration funktioniert. Im ersten Schritt werden die Bedingungen zum Eintritt in den Wohnungs-
markt einer Analyse unterzogen.

KEYPOINTS ¢ Wiens Mietwohnungsmarkt ist nach wie vor vom sozialen Wohnbau gepragt: Rund 43%
der Hauptwohnsitzunterkiinfte sind Gemeinde- oder Genossenschaftswohnungen. Je
nach legalem Status miissen ZuwanderInnen aber oft viele Jahre warten, bis sie Zugang
zu diesem bedeutenden Segment haben.

* Der private Mietwohnungsmarkt steht allen Wohnungssuchenden sofort zu Verfiigung,
sofern 6konomische Ressourcen fiir Kaution, MaklerInnengebiihr sowie etwaige Ablose-
zahlungen vorhanden sind (Musil et al. 2021). Die sofortige Verfiigbarkeit fithrt zu einer
starken Konkurrenz vor allem unter einkommensschwachen Haushalten mit und ohne
Migrationsgeschichte.

e Wohnen in der Eigentumswohnung oder im eigenen Haus ist jenen vorbehalten, die
iiber eine mehr als solide 6konomische Basis verfiigen, was nur auf einen geringen Teil
der Zugewanderten zutrifft.
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DAS PROJEKT HOUSE-IN

Vor dem Hintergrund der zunehmenden heterogenen Zu-
wanderung in europdische Stadte diskutiert das Projekt
HOUSE-IN (,The Housing-Integration-Nexus: Shaping
Exchange and Innovation for Migrants” Access to Housing
and Social Inclusion”) bestehende Forschungsergebnisse
im Hinblick auf Gemeinsamkeiten und Unterschiede im
Zusammenspiel von Wohnen und Integration. Das Ziel
soll sein, Wissens- und Umsetzungsliicken in Bezug auf
integrative Wohnstrategien in europaischen Stidten zu
identifizieren, wobei der Schwerpunkt auf der Situation
von MigrantInnen und insbesondere Menschen mit Flucht-
biographie liegt.

Das Forschungsprojekt wird im Rahmen von JPI Urban
Europe von nationalen FordergeberInnen (z.B. die FFG
in Osterreich) finanziert und von Dr. Annegret Haase
vom Department Stadt- und Umweltsoziologie des Helm-
holtz-Zentrums fiir Umweltforschung in Leipzig geleitet.
Der Fokus liegt auf fiinf Fallstudien: Leipzig (Deutschland),
Wien (Osterreich), Riga (Lettland) und Helsingborg sowie
Lund (Schweden). Die Auswahl der Fallstudien erklart sich
durch die umfangreichen Forschungsarbeiten der Projekt-
partnerInnen in Bezug auf den lokalen , Housing-Integrati-
on-Nexus” in diesen Stadten, ihre gut etablierten Kontakte
zu lokalen Stakeholdern und durch die vielféltigen lokalen
Szenarien der Stadtentwicklung, die eine Ubertragung und
Ausweitung der Losungen auf andere europdische Stadte
ermdglichen sollen.

Das Projekt startete im Juni 2021 und wird bis Ende des
Jahres 2022 fertiggestellt. Im ersten Projektschritt wurden
in allen Stidten Antworten zu der Frage synthetisiert, in-
wiefern sich der Zugang zum Wohnen im Allgemeinen
und fiir MigrantInnen im Besonderen gestaltet. Die Ergeb-
nisse fiir Wien werden im Folgenden kurz skizziert.

DIE EINWANDERUNGSSTADT WIEN

Seit dem Fall des Eisernen Vorhangs im Jahr 1989 sowie
dem EU-Beitritt Osterreichs im Jahr 1995 ist Wien eine
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dynamisch wachsende Stadt. Wahrend die Bevolkerungs-
zahl in den 1970er und 1980er Jahren stagnierte oder sogar
schrumpfte, istes vor allem der Zuwanderung aus dem Aus-
land zu verdanken, dass Wien Anfang 2021 mit etwas mehr
als 1,9 Millionen Einwohnernlnnen die fiinftgrofste Stadt in
der Europaischen Union ist (nach Berlin, Madrid, Rom und
Paris). Seit Beginn des Jahres 2002 wuchs Wien vor allem
durch internationale Zuwanderung von 1,57 Millionen Ein-
wohnerInnen um mehr als ein Fiinftel (+349.926 Einwohner-
Innen; Statistik Austria, Bevolkerungsstatistik.)

Von den 1,9 Millionen EinwohnerInnen im Jahr 2021 wur-
den 63% in Osterreich und 37% im Ausland geboren (Statis-
tik Austria, Bevolkerungsstatistik). Dies ist ein eindeutiger
Hinweis auf die ausgeprdgte migrationsbedingte Vielfalt
der Stadt. Die wichtigsten Herkunftslander und -regionen
spiegeln die Meilensteine der Zuwanderungsgeschichte
seit dem Ende des Zweiten Weltkriegs wider. Diese reichen
von der Anwerbung von Arbeitskrédften im damaligen Ju-
goslawien und der Tiirkei in den 1960er Jahren bis hin zu
EU-MigrantInnen. Ein jiingerer Meilenstein in der Migra-
tionsgeschichte Wiens ist die Ankunft von Asylsuchen-
den im ,Langen Sommer der Migration” 2015, der viele
Menschen mit Fluchtbiographie aus Syrien, Afghanistan
und dem Irak nach Osterreich — und vor allem nach Wien
- brachte. Die Zuwanderung ist aber nicht nur hinsichtlich
der Herkunftslander vielféltig, sondern auch in Bezug auf
die intendierte Aufenthaltsdauer (Studierende, tempora-
re Arbeitskrifte in Pflege, Bau- und Landwirtschaft), den
rechtlichen (AsylwerberInnen, EU-Migrantlnnen) und so-
ziodkonomischen Status der ZuwanderInnen.

Im Osterreichischen Kontext ist die Stadt Wien in mehrfa-
cher Hinsicht spezifisch: Sie ist zum einen die grofite , An-
kunftsstadt” fiir Migrantlnnen in Osterreich (Kohlbacher
2020), zum anderen die bei weitem grofite Stadt Oster-
reichs, die gleichzeitig ein Bundesland ist. Transformative
historische Ereignisse mit Migrationsbezug préagen seit je-
her den Bedarf an Wohnraum in Wien, der in den letzten
Jahrzehnten deutlich gestiegen ist. Aber kann das Angebot
mit der Nachfrage mithalten und wird auch angeboten,
was dringend nachgefragt wird? Welche Art von Wohn-
raum steht wem zur Verfiigung?
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Abbildung 1: Internationale Wanderungsbilanz nach der Geburtsregion, Wien 2002-2020 (eigener Entwurf basierend auf dem

Bevolkerungsregister, Statistik Austria).
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WOHNEN IN WIEN

EIN SEGMENTIERTER WOHNUNGSMARKT

Der Wiener Wohnungsmarkt ist durch eine starke Seg-
mentierung gekennzeichnet, wobei jedes Segment seine
eigenen Regeln hinsichtlich der Zugangsvoraussetzungen
aufweist. Von den 918.300 Hauptwohnsitzunterkiinften in
Wien (laut Mikrozensus-Wohnungserhebung 2020; Statis-
tik Austria 2021) sind aktuell

- 32,4% private Mietwohnungen,

- 21,9% Gemeindewohnungen,

- 21,4% Genossenschaftswohnungen,

- 14,1% Eigentumswohnungen,

- 6,3% Hausbesitz sowie

- 3,9% sonstige Hauptwohnsitzunterkiinfte.

Im internationalen Vergleich sticht vor allem die quantita-
tive Bedeutung des sozialen Wohnbaus ins Auge. Derzeit
macht er rund 43% aller Hauptwohnsitzunterkiinfte in
der Stadt aus (Gemeinde- plus Genossenschaftswohnun-
gen). Betrachtet man nur die Gemeindewohnungen, so
ist die Stadt Wien die grofite Wohnungseigentiimerin in
Europa. Diese Entwicklung geht auf die Ara des ,Roten
Wien” vor rund hundert Jahren zurtick, als die sozial-
demokratische Stadtregierung aufgrund einer extremen
Wohnungsnot umfassende soziale Wohnbauprojekte auf
den Weg brachte. Diese Strategie der kommunalen Woh-
nungsversorgung wird bis heute mehr oder minder stark
verfolgt. In den letzten Jahrzehnten fiithrte eine Politik des
sozialen Ausgleichs dazu, dass neoliberale Trends bis zu
einem gewissen Grad abgefedert und der Wohnungsmarkt
stabilisiert werden konnte (Kohlbacher und Reeger 2020).
Die Metapher der ,Gieffkanne” ist eine passende Charak-
terisierung des sozialen Wohnbaus in Wien, der nicht nur
fuir soziodkonomisch benachteiligte Menschen zuganglich
ist, die einen hohen Bedarf an leistbarem Wohnraum ha-
ben. Vielmehr bezieht dieser auch — vor allem im genos-
senschaftlichen Neubau — Mittelschichthaushalte ein, um
sozial gemischte Neubauquartiere zu schaffen.

Die Ubersicht belegt weiters, dass der Wiener Wohnungs-
markt einen ausgepragten stadtischen Mietmarkt repra-
sentiert. Wohnungs- und Hauseigentum spielen vor allem
im Vergleich mit anderen Bundesldndern eine untergeord-
nete Rolle. Das Segment von im privaten Besitz (also nicht
im Besitz von der Kommune oder Genossenschaften) be-
findlichen Mietwohnungen ist mit rund einem Drittel der
Hauptwohnsitzunterkiinfte ebenfalls bedeutend.

WOHNUNGSMARKTSEGMENTE FUR MIGRANTINNEN?
In Wien gibt es keine spezielle Wohnstrategie fiir Migrant-
Innen. Grundsitzlich sind alle Wohnungsteilmarkte fiir je-
dermann/frau zuganglich. Allerdings schaffen spezifische
Anforderungen (von der Staatsangehorigkeit tiber 6ko-
nomische Voraussetzungen bis hin zur Aufenthaltsdauer)
und Forderkriterien — vor allem im sozialen Wohnungsbau
— auf verschiedenen Ebenen Ausschlussmechanismen, die
den Zugang zu Wohnraum fiir MigrantInnen erschweren
(Franz und Gruber 2018). Der insgesamt ungleiche Zugang
zu den lokalen Wohnungsteilmérkten nach Anspruchsvo-
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raussetzungen und finanziellen Ressourcen (bei privaten
Mietwohnungen und Eigentum) ist kritisch zu sehen, vor
allem aus der Perspektive von neu zugewanderten Perso-
nen und Haushalten (Franz und Gruber 2018).

Seit vielen Jahrzehnten ist der einfachste (und mehr oder
weniger unmittelbare) Zugang zum lokalen Wohnungs-
markt fiir NeuzuwanderInnen das private Mietsegment
in Gebduden aus der Griinderzeit (Errichtung bis ca. 1920)
rund um das Stadtzentrum. Bis heute sind die weniger at-
traktiven Gebiete entlang des stark befahrenen Giirtels die
bevorzugten Wohngebiete fiir viele, insbesondere weniger
qualifizierte Migrantlnnen (Kohlbacher und Reeger 2020).
Es muss jedoch erwdhnt werden, dass die Mieten in die-
sem Segment in den 1970er und 1980er Jahren (als der Ge-
baudezustand in vielen Féllen desolat war) zwar giinstig
waren, die Erschwinglichkeit jedoch aufgrund des Bevol-
kerungswachstums und umfassender Sanierungsbemdii-
hungen erheblich zuriickgegangen ist. Dennoch verdeut-
licht Abbildung 2 die noch immer anhaltende Bedeutung
der griinderzeitlichen Stadt: In manchen Zahlbezirken er-
reicht der Anteil an MigrantInnen 50% und mebhr.

Anteil in %

[ J100-199
[ 20.0-29.9
[ 30.0-39.9
B 40.0-49.9
I 50.0-59.9

Abbildung 2: Anteil von im Ausland geborenen Personen an
der Wohnbevdlkerung auf der Ebene der Zihlbezirke in Wien,
2017 (Datenquelle: data.gv.at, ArcMap, eigener Entwurf).

Mit steigender Aufenthaltsdauer gelingt es vielen Migrant-
Innen dennoch, in eine Gemeinde- oder Genossenschafts-
wohnung einzuziehen. Am anderen Ende des Spektrums
finden sich finanziell gut gestellte ,Elite-Migrantlnnen”,
denen auch Wohnungen und Einfamilienhauser im hoch-
preisigen Segment des Eigentums zur Verfiigung stehen
und die alternativ auf dem privaten Mietwohnungsmarkt
frei wahlen kénnen (Gruber und Franz 2019).

WOHNRAUM FUR GEFLUCHTETE

AsylwerberInnen bilden in Bezug auf die Wohnraumver-
sorgung eine Ausnahme. Wahrend die Stadt Wien keine
breit ausgerollten, konkreten Mafinahmen im Bereich des
Wohnens fiir MigrantInnen bereitstellt, erhalten Asylwer-
berInnen im Rahmen der Grundversorgung (Bundesebene)



Unterstiitzung in Form von Geld- oder Sachleistungen ein-
schliellich Unterkiinften. Wien verfolgt dabei die Strate-
gie, eher Mieten fiir Privatwohnungen zu subventionieren,
als groflere Unterbringungszentren zu betreiben.

Eine Analyse von qualitativen Interviews mit Asylwerber-
Innen und Asylberechtigten, die in den letzten 10 Jahren
nach Wien gekommen sind, zeigt, dass der Ubergang in
den reguldren Wohnungsmarkt nach Erhalt des Schutz-
status sehr schwierig ist. Eine Uberschneidung prekarer
Bedingungen bedingt durch die Tatsache, dass gleichzeitig
auch der Eintritt in den Arbeitsmarkt zu bewerkstelligen
ist, stellt die Gefliichteten vor grofie Herausforderungen.
Da Gemeindewohnungen erst nach einer gewissen Aufent-
haltsdauer zur Verfligung stehen, sind Gefliichtete ge-
zwungen, in einen Wettbewerb der Benachteiligten ein-
zutreten. Hier miissen sie sich auf dem privaten Miet-
markt gegen andere Gruppen mit niedrigem Einkommen
durchsetzen (Reeger, Nagel und Josipovic 2021). Die In-
terviewpartnerInnen beschrieben zahlreiche Diskriminie-
rungserfahrungen wahrend der Wohnungssuche. Einigen
gelang es, ihre sozialen Netzwerke zu aktivieren (vor allem
Verwandte, Landsleute, aber auch UnterstiitzerInnen aus
der Zivilgesellschaft). Soziale Netzwerke scheinen fiir den
Zugang zum Wohnungsmarkt von zentraler Bedeutung zu
sein. Allerdings konnen sie den Mangel an ausreichenden
finanziellen Mitteln fiir die Suche nach einer angemessenen
Wohnung in hart umkampften stddtischen Mietwohnungs-
markten wie jenem in Wien kaum vollsténdig ausgleichen.
Zudem helfen sie auch nicht dabei, rechtliche Hiirden fiir
den Erhalt einer Gemeindewohnung zeitnah zu iiberwin-
den (Reeger, Josipovic und Nagel 2021).

WACHSENDE WOHNUNGS- UND OBDACHLOSIGKEIT

Die genaue Zahl der Obdach- und Wohnungslosen in Wien
zu ermitteln ist schwer, da nicht alle Menschen mit diesem
Status offiziell registriert sind. Neben der sichtbaren Ob-
dachlosigkeit im 6ffentlichen Raum oder den Unterkunfts-
suchenden in karitativen Einrichtungen gilt es auch die ,,un-
sichtbare Wohnungslosigkeit” zu berticksichtigen: Perso-
nen, die in unsicheren Wohnverhaltnissen leben, z.B. durch
Ubernachten bei Bekannten, Verbleib in gewalttatigen Be-
ziehungen oder in vollig {iberbelegten Wohnungen, wie et-
wa solchen, in denen MigrantInnen ein oft iiberteuertes Bett
,mieten”. Uber eine eigene Wohnung verfiigen sie nicht.

Laut Statistik Austria waren im Jahr 2018 in Wien rund
13.000 , registrierte wohnungslose Personen” gemeldet, die
Dunkelziffer diirfte deutlich hoher liegen. Unter den Ob-
dachlosen befinden sich viele Personen aus dem Ausland,
vor allem aus 0stlichen Nachbarlandern. Manche kommen
deshalb nach Wien, weil hier die Versorgung von Obdach-
losen vor allem im Winter besser ist. Die Stadt Wien kiim-
mert sich seit langem — in Kooperation mit einem dichten
Netz an hochspezialisierten und erfahrenen NGOs — um
wohnungs- und obdachlose Menschen. NGOs beklagen
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die durch die Pandemie gestiegenen Anforderungen in der
Versorgung dieser Menschen.

ECKDATEN Projektteam am ISR: Ursula Reeger und
Yvonne Franz

Projektwebsites: https://www.oeaw.ac.at/isr/
forschung/urbane-transformation
https://www.ufz.de/house-in/

Laufzeit: Juni 2021 bis November 2022
Fordergeber: Dieses Projekt wird durch Mittel
der FFG im Rahmen von JPI Urban Europe
finanziert.
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