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1. Zur Bedeutung der Wiener Grunderzeitstadt

() Quantitative Bedeutung
Die Struktur des Wiener Wohnungsmarktes

Gemeindewohnung
22,7 Genossenschafts- Wohnungs-

wohnung eigentum
20,8 12,9

Hauptmiete Aauptmiete Haus- >> WeIChe Segmente sind
wor 1945 nach 1945 eigentum Gentr|f|2|erbar, welche
’ o 1 11,4 6,8 sind ,,Un-Gentrifizierbar*“?

Anteil der HWS nach dem Rechtsverhaltnis 2019
(Statistik Austria 2020)



1. Zur Bedeutung der Wiener Grunderzeitstadt

(2) Qualitative Bedeutung

Stadtebaulich: Baukulturelles Erbe,
Grunderzeithauser sind das pragende ,,Gesicht der
Stadt®; Urbanitat = hohe Nutzungsdichte

und -vielfalt

Wohnungspolitisch: Gunstiges privates
Mietmarktsegment aufgrund starker Regulierung
der Mietpreise sowie starker Mieterschutz(MRG)

Und: Niederschwellige Zuganglichkeit fur
Ankommende, die ,,Arrival City* Wiens

>> Sind die Qualitaten der Wiener
Grunderzeitstadt durch die aktuellen
Marktentwicklungen in Gefahr?

Oben: BrinnerstralRe 124
Unten: Wiedner Giirtel 22

(Blog wienschauen.at)




2. Die Quantifizierung der Gentrifizierung

Stand der Forschung

Dominanz qualitativer Studien, die die Transformation von Stadtquartieren

mit sozialwissenschaftlichen/sozialantrophologischen Methoden untersuchen
(Easton et al. 2020, fur Wien vgl. Franz 2015, Kadi & Verlic 2019, Liebhart et al. 2019,
Stupphann 2019)

Methodenbedingt tendenziell unterschiedliche Einschatzung von G.:
qualitative Studien betonen die Ausbreitung von Gentrifizierungsprozessen
als ,,unaufhaltsamer Prozess‘ (Eckardt 2018), quantitative Studien heben
hingegen den ,,inselartigen Charakter* von G. hervor, Abwertungsprozesse
oft relevanter (Hwang 2015)

Problemstellung/Forschungsliicke

- wenig Wissen Uber die Relevanz des Phanomens G. fur eine
statischen Wohnungsmarkt, abseits weniger Hotspots

- Konzeptionelle Hurden hinsichtlich der Quantifizierung von G.



2. Die Quantifizierung der Gentrifizierung

Hindernisse der Quantifizierung — wie Verdrangung erfassen?

Verdrangung — ein diffuses Phanomen: Komplexe, vielschichtige Definition
(Grier & Grier 1978); Unterschiedliche Formen von Verdrangung
- Indikator: Preisveranderungen & Mobilitatsdaten (Holm & Schulz 2018)

Gentrifizierung als global gultiger Erklarungsrahmen? Es handelt sich
um eine kontext-gebundene Theorie, implizite Annahme eines liberalen
Wohnungsmarktes - Variation des urbanen Kontext oft nicht bertcksichtigt
(Ghertner 2015, Maloutas 2018)

>> Alternativer Zugang: Fokus auf die
Transformation des Wohnungs- und
Gebaudebestandes

,renure conversion“: Verlagerung von

Wohnungen in ein anderes Marksegment, mit
betrachtlichen direkten und indirekten
Verdrangungseffekten




3. Datengrundlage, Methodik

Zentrale These: Transformation der
Griinderzeitstadt als Indikator fur
potentielle Verdrangung/Gentrifizierung
am Wiener Wohnungsmarkt

Definition Zinshaus
(1) Vor 1919 errichtet
(2) Gebaude mit mehr als 2 Wohnungen

(3) Nicht ,parifiziert®/kein
Wohnungseigentum begriindet

Zinshaus-Marktbericht
(Quelle: Otto Immobilien 2019)

oLTOm |23

Erster Wiener
Zinshaus-Marktbericht

Eine Nachendeckende Studle BT




3. Datengrundlage, Methodik

Formen der Transformation Transformation
der Zinshauser

(1) Abriss und

Neubau
- keine MRG-gebundenen
Wohnungen - Verlagerung in den
> mehr Wohnflache (mehr Eigentumsmarkt
Etagen) - Erhaltung/ Aufwertung der
baulichen Substanz




3. Datengrundlage, Methodik

»Zinshauspopulation* 2007

17.829 Zinshauser im Jahr
2007
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4. Forschungsfragen

» Welche Dynamik weist die Transformation des grinderzeitlichen
Gebaudebestandes in Wien auf?

> Welche raumliche Muster lassen sich identifizieren?
Verandern sich diese uber den Untersuchungszeitraum?

» Welchen Einfluss haben die Zinshaus-Transformationen auf die
soziookonomische Struktur der betroffenen Quartiere?
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5. Empirische Ergebnisse
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,Was schon zugenommen hat ist, dass Investoren verstérkt auf das
ganze Haus gehen. Da stehen institutionelle Investoren oder
Stiftungen dahinter ...“ (Q1/Interview 4, Typ 2)

slch glaube, es gibt schlichtweg zu weniq attraktive Hauser am

Markt, und wenn, dann werden Phantasiepreise bezahlt ...”
(Q3/Interview 2, Typ 1)
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5. Empirische Ergebnisse

(2) Raumliche Muster der

Transformation

Raumliche Verlagerung der
Transformationsdynamik
(Periode 1 > Periode 3)

Geringe Uberlagerung der
Clusterflachen > hohe
Volatilitat, enem. Hotspots
wurden zu Coolspots

(7. Bezirk)

Bestatigung bekannter
Gentrifizierungs-Hotspots
(z.B. Brunnenmarkt,
Yppenplatz), Identifikation
neuer Hotspots (15., 12.,
10. Bezirk)

Musil et al. 2021

8 Cluster, 1.115 ha
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Periode 1 (2007-2011):

XXI
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3 Cluster, 237 ha

XVIII

Periode 2 (2012-2014):

XXII
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XI

13 Cluster 5.422 ha

Periode 3 (2014-2019):

Cluster Uberlappung

P1

Anteil an ...
P1 P2 P3 total
5 Pl 81,3 6,4 12,2 100
P2 30,4 46,7 22,9 100
C  p3 2,5 1,0 96,5 100
P3
2l |
|-

Radius 500m, gewichtet
nach Anzahl Wohnungen

Kerndichteschdtzung
[iedrig “hochl

1:150000
Daten: ISR




5. Empirische Ergebnisse

(3) Soziale Implikationen der Transformation

total period 1 period 3
Change of... 2007-2019 2007-2011 2015-2019
Share pop. with migrant 10,040 0,056 10,020
background
Share pop. from Turkey, former 10,064%** -0,086** 0,065+
Yugoslavia
Share pop. from eastern Europe 0,045 0,000 0,108**
Share pop. from Germany 0,008 0,012*** 0,003 ***
Share low education level -0,049* -0,025 -0,074*
Share of academics 0,124*** 0,112%** 0,146***
Unemployment rate -0,039 0,056 -0,113**
Median household income -14,458 -24,044 -16,132

note: Estimated regressions coefficients including 95% confidence intervals.
Signficant effects are indicated by stars: *: p-value < 0.05, **: <0.01, *** < 0.001

Musil et al. 2021

Rickgang bei der Bev.
Turkei/Ex-Ju, Zunahme
Deutschland/EU-Ost
>> soziale Sukzession?

Starkster Effekt bei
Bildungsvariablen
(Zunahme Akademiker,
Abnahme
Pflichtschulabsolventen)

kein Einkommenseffekt!
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6. Fazit und Implikationen fur die Stadtforschung

Empirische Ergebnisse

(1) Ausgepragte Dynamik und Zyklizitat der Transformationsdynamik,

Effekt auf Quartiersebene hoch, fur den Gesamtmarkt eher gering

(2) Verlagerung der Zinshaus-Transformationen von zentrale in periphere

(3)

Lagen deutet auf eine raumliche Volatilitat, weist auf Hotspots, die
bislang nicht im Fokus der Gentrifizierungsforschung lagen

Soziale Implikationen deuten auf eine soziale Sukzession in der Arrival
City, starker Einfluss auf Bildungsstruktur, kein Effekt bei HH-
Einkommen
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6. Fazit und Implikationen fur die Stadtforschung

Weiterfiihrende (konzeptionelle) Uberlegungen

— Gentrifizierungsansatz als dominierender Deutungsrahmen ist (fur Wien)
zu hinterfragen: Diskrepanz zwischen Diskurs und dem realen
Phanomen - mehr kritische Reflexion und Reality-check von
»globalen“ Theorien und Begriffen notwendig?

— Gentrifizierung im spezifischen urbanen Kontext sehen > Wie & wo
kann G. stattfinden? Was sind die Mechanismen der Verdrangung?

— Mafstablichkeit urbaner Dynamiken: statistische Gebietseinheiten
(Zahlsprengel/Neighbourhood/Quartier) uberlagern Prozesse auf der
Gebaude- und Liegenschaftsebene - Mikroebene (Gebaude) starker in
den Fokus der Forschung rucken
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