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1 EINLEITUNG

,U-Bahn als Stadtentwicklungshelfer — so lautet der Titel eines Artikels in der
Tageszeitung die Presse vom 30. September 2006 (DIE PRESSE 2006). Dieser handelt von
der Erweiterung der U-Bahn-Linie Ul nach Norden bis zur Station Leopoldau und den
Folgen fiir die betroffenen Stadtteile. Dabei wird in dem Beitrag von einer positiven
Entwicklung ausgegangen. Denn durch die Anbindung an das U-Bahn-Netz interessieren
sich neue Mieter und vor allem neue Mieterschichten fiir diese Wohngegend. Damit stellt
sich letztlich auch im Artikel die Frage, ob deshalb auch die Preise steigen.

Aber wieso ist dies iiberhaupt von Interesse? Einerseits sind die Themen Wohnen und
Verkehr zwei der grofiten Herausforderungen an GroBstddte. Andererseits ist auch gerade
die Wechselwirkung der Beiden interessant. Denn sowohl beeinflusst eine gute Anbindung
an den Offentlichen Verkehr (kurz OV), insbesondere eine direkte U-Bahn-Anbindung, die
Wohnungssuche  potenzieller =~ Mieter.  Andererseits folgt die U-Bahn oft
bevolkerungsreichen Wohngebieten nach, wie am Beispiel der Grofifeldsiedlung oder des
Wohnparks Alterlaa. Dies dndert sich jedoch im neuen Stadtentwicklungsplan (STEPOS).
Denn nun sollen groBere Wohnanlagen nur noch dort entstehen, wo bereits leistungsstarke
Verkehrsmittel des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) vorhanden sind (vgl.
MA18/STEPOS). Die U-Bahn wird somit nach den Plidnen der neuen, vierten Ausbauphase
in Zukunft auch in Stadterweiterungsgebiete wie Rothneusiedl oder das Flugfeld Aspern
fiihren, die so noch gar nicht existieren.

Neben der Stadterweiterung wird auch die innere Stadtentwicklung durch den U-Bahn-Bau
beeinflusst. Negative Standortkriterien wie alte, sanierungsbediirftige Bausubstanz oder

fehlende Griinflichen konnen durch erhohte Erreichbarkeit ausgeglichen werden.

,Uberall, wo U-Bahnstationen vorhanden sind, erfolgt eine massive
Standortaufwertung, weil die Erreichbarkeit signifikant erhoht wird, wéhrend die
Zwischenrdume aufgrund der groflen Distanzen zur nidchsten Station wenig bis gar
nicht von dem U-Bahnbau profitieren* (FASSMANN 2004, S. 91).

Damit werden allerdings nicht nur das Zentrum oder andere wichtige Orte der Stadt wie
Bildungseinrichtungen oder Spitiler besser erreichbar. Auch der Austausch zwischen
Zentrum und Stadtrand wird verstirkt. So kann die Bevolkerung das Angebot der City, wo

unter anderem das Einkaufs- und Kulturangebot grofer ist, wahrnehmen. Aber auch der



der Stadtrand mit seinen Griin- und Erholungsflichen riickt ndher. Damit wird auch die
Erreichbarkeit des Stadtumlandes erhoht. In diesem Zusammenhang ist auch
Suburbanisierung zu nennen. Denn die meisten iiberregionalen Schnellbahn- und Buslinien
enden an U-Bahn-Stationen und ermoglichen so den Pendlerverkehr zwischen Stadt und
Umland. Wiren die Pendler nur auf den Individualverkehr angewiesen, so wiirde dies zu
einem Verkehrskollaps fiithren.

Auch aus umweltpolitischer Sicht (z. B. Klimaschutzbiindnis) ist der Ausbau des OV
notwendig. Dabei ist anzumerken, dass Wien neben der U-Bahn auf ein leistungsstarkes
Verkehrsnetz aus Strafenbahn-, Bus- und Schnellbahnlinien verweisen kann, das den
gesamten Stadtraum abdeckt. Deshalb gibt es auch kritische Stimmen, die gegen einen
weiteren U-Bahn-Ausbau sind. Denn in Hinblick auf die Errichtung ist sie bei Weitem das
teuerste Verkehrsmittel. So ,,wurden seit Beginn des U-Bahn-Baus im Jahr 1967 6,6
Milliarden Euro (laufende Preise) investiert. Auf heutiger Preisbasis wurden pro Jahr
durchschnittlich 255 Millionen Euro fiir den U-Bahn-Bau ausgegeben* (SCHONBACK et
al. 2007, S.38).

Allerdings ist sie in Bezug auf Schnelligkeit und Bequemlichkeit kaum zu iibertreffen.
Dies fiihrt auch zur groBBen Beliebtheit der ,,Silberpfeile®, wie die Wiener U-Bahn von den
Stadtbewohnern noch genannt wird. Deshalb wurden auch alle Gemeindebezirke an das U-
Bahnnetz angeschlossen. Allerdings unterschiedlich gut. Denn die Bezirke am Stadtrand
besitzen im Vergleich zur Fliache und Einwohnerzahl wesentlich weniger U-Bahn-

Stationen als die zentrumsnahen Bezirke.

Aber nicht nur der Verkehr ist ein aktuelles Thema, auch Wohnen und vor allem die
Bereitstellung addquater Wohnungen fiir die Stadtbewohner ist eine schwierige Aufgabe.
Neben der Verbesserung des bestehenden Wohnungsangebotes durch Sanierungen ist auch
Neubau unumginglich. Alleine um Wohnungszusammenlegungen und den Abbruch
baufilliger Héuser auszugleichen, ist eine jdhrliche Neubaurate von 2.500 bis 3.000
Wohnungen notwendig (MA18/STEPOS5, S. 104). Hier ist der Wohnungsbedarf durch
natiirliches Bevolkerungswachstum oder verstirkte Zuwanderung noch nicht enthalten.
Auch gesellschaftliche Trends wie die Zunahme von Single-Haushalten und generell
steigender ~ Wohnraumbedarf  fithren zu  erhohter  Neubautitigkeit.  GroBere

Wohnungsneubauten sind jedoch nur noch auf Bauliicken wie alten Industriegelinden in



der Stadt sowie insbesondere am Stadtrand, in den Stadterweiterungsgebieten, moglich.
Hier spielt jedoch die groe Entfernung zum Zentrum eine Rolle und damit die
Notwendigkeit einer schnellen Anbindung an dieses. Wie bereits beschrieben wird deshalb
im STEPOS eine entsprechende Infrastruktur gefordert, bevor neue Wohnsiedlungen gebaut
werden.

Allerdings betreffen neue U-Bahn-Stationen nicht nur neue Mieter. Denn diese werden
nicht nur am Stadtrand errichtet, sondern auch in #dlteren und dicht besiedelten Stadtteilen.
Hier sind Neubauten nur bedingt moglich und der Grofiteil der Wohnungen ist damit
bereits besetzt. Sollten die Preise im Einzugsgebiet neuer U-Bahn-Stationen steigen, was
passiert dann? Es besteht die Gefahr, dass alte Mieter nur kurz in den Nutzen der besseren
Erreichbarkeit kommen, um dann von Okonomisch stiarkeren Gruppen verdringt zu
werden. Dies stellt besonders in den griinderzeitlichen Gebieten Wiens ein Problem dar.
Denn hier ,,stellt der private Althausbestand mit seinen etwa 280.000 Mietwohnungen fiir
viele sozial Schwache den wichtigsten Wohnungsteilmarkt dar (FORSTER 1994, S.11f).
Gegensteuern kann der Staat iiber mietrechtliche Bestimmungen und die Stadt iiber

kommunalen und geférderten Wohnbau.

Dabei wurde noch nicht die Frage beantwortet, ob die Errichtung einer U-Bahn-Station die
Immobilienpreise im Einzugsgebiet steigen ldsst oder nicht. Aufler Frage steht, dass die
erhohte Erreichbarkeit auch die Standortqualitdt der Umgebung steigert. Denn durch den
Anschluss an das U-Bahn-System werden nicht nur die Transportzeit und der
Transportaufwand wie mehrmaliges Umsteigen und lange Wartezeiten ins Zentrum
minimiert — auch die Entfernung zu Bahnhofen, Flughafen und hochrangigen
EinkaufsstraBen schrumpft. Alle diese positiven Aspekte haben ihren Preis und der
resultiert unter anderem in steigenden Mieten und Grundstiickspreisen. Dies ist zumindest
die landldufige Meinung. Allerdings gibt es gerade in Bezug auf den Mietwohnungsmarkt
kaum Studien zu diesem Thema. Auch die meisten Forscher und Praktiker geben an, dass
weitere Faktoren fiir Wertsteigerungen notwendig sind (vgl. PHILIPP 2007,
SCHONBACK et al. 2007). Dies ist das Thema der vorliegenden Studie. Anhand der
empirischen Untersuchung soll der Einfluss auf das Preisniveau von Mietwohnungen,

nidher der des freien Wohnungsmarktes, analysiert werden und damit Riickschliisse



getroffen werden, inwieweit die Errichtung der U-Bahn zu einer Aufwertung des Stadtteils

fiihrt oder nicht.

Im néchsten Kapitel soll der theoretische Hintergrund dargelegt werden. Hierbei geht es
vor allem um die Definition wichtiger Begriffe sowie die Unterscheidung von
Mietwohnungen. AuBerdem soll kurz auf die rechtlichen Rahmenbedingungen
eingegangen werden, die vor allem bei der Mietzinsbildung eine Rolle spielen. Besonders
die Fragen, wie sich Miete zusammensetzt und, wie viel Miete gesetzlich verlangt werden
darf, sollen diskutiert werden. Es soll aber auch ein Uberblick iiber den Wohnungsbestand
in Wien geschaffen werden. Danach wird die Wiener U-Bahn, insbesondere die beiden
Erweiterungs-Teilstiicke der U3, vorgestellt. Zum Abschluss des zweiten Kapitels werden
Studien iiber Auswirkungen der U-Bahn auf den Wiener Wohnungsmarkt besprochen.

Der dritte Abschnitt befasst sich mit der methodischen Vorgangsweise. Welche Methode
wurde fiir die Untersuchung gewihlt und wie wurden die Daten erhoben? Unter diesem
Punkt werden auch die beiden Untersuchungsgebiete ndher beschrieben und der zeitliche
Rahmen geklart. Insbesondere die Probleme bei der Erhebung der Daten miissen hierbei
angesprochen werden.

Im vierten und fiinften Kapitel werden die Ergebnisse der empirischen Untersuchung
dargestellt und analysiert. Ergénzt werden die Daten durch die Ergebnisse des Mikrozensus
der Statistik Austria iiber Wohnungskosten um Aussagen dariiber fillen zu konnen, ob die
Entwicklung der Mietpreise iiber- oder unterdurchschnittlich verlief.

Den Abschluss bildet die Zusammenfassung der Ergebnisse und die Antwort, welche
Schliisse daraus zu ziehen sind. So sollen noch Vorschlige und Handlungsalternativen
eingebracht werden, wie der Bau eines so hochrangigen Verkehrsmittels durch Projekte
und Mittel seitens der offentlichen Hand in Hinblick auf die Stadtteilerneuerung positiv

unterstiitzt werden konnte.



2 EINFUHRUNG IN DAS THEMA

Im folgenden Kapitel geht es um die Aspekte Wohnen und U-Bahn. Es wird ein
theoretischer Hintergrund gebildet, auf dem in den folgenden Kapiteln die empirische
Analyse aufbauen kann. Zu Anfang sollen die wichtigsten Begriffe im Wohnungswesen
definiert und besprochen werden, da es gerade hier sehr ungenaue Bezeichnungen gibt.
Weiter muss ndher auf Mietwohnungen und das Thema Miete eingegangen werden, da
diese in der Analyse eine zentrale Rolle spielen. Darauf folgt ein kurzer Einstieg iiber das
Thema Wohnen in Wien mit besonderem Augenmerk auf die beiden untersuchten Bezirke.
Nach diesem umfassenden Einstieg in das Thema Wohnen wird die U-Bahn in Wien
vorgestellt. Dabei werden den U3-Erweiterungsstrecken Ottakring und Simmering je ein
eigenes Kapitel gewidmet.

Zum Abschluss des theoretischen Teils werden Studien, die den Einfluss der U-Bahn auf
den Wiener Wohnungsmarkt behandeln, beschrieben. Dies sind einerseits Untersuchungen
iiber die Bedeutung des OV und der U-Bahn auf die Wohnungssuche sowie Analysen iiber

Preiseffekte der U-Bahn auf den Wohnungsmarkt.

2.1 Wohnungen

Nach einem kurzen Einstieg mit Definitionen der wichtigsten Begriffe rund um das Thema
Wohnen, soll noch der Wohnungsbestand Wiens sowie der beiden Bezirke, die spiter in
der Analyse wieder auftauchen, beschrieben werden. Die Aspekte Mietwohnungen und
Miete werden in einem eigenen Kapitel behandelt. Hier werden einerseits die rechtlichen
Unterschiede von Mietwohnungen sowie verschiedene Bezeichnungen von Miete und

Moglichkeiten der Mietzinsbildung besprochen.

2.1.1 Begriffe und Definitionen

Zuallererst miissen einige Begriffe erklirt werden. ,,Wohnen* ist ein Grundbediirfnis, ein

sogenanntes basic need, dass urspriinglich ein biologisches Bediirfnis war, um sich gegen



die Natur und ihre Gefahren zu schiitzen, heute jedoch vor allem sozio-kulturell geformt
ist. Gleichzeitig ist es ein Konsumakt bei dem die Wohnung ,.konsumiert* wird. Daher

muss man auch gleich eines ansprechen — Wohnen ist nicht umsonst.

“Wohnen. Fiir den einen soziales Grundrecht, unmittelbares Bediirfnis und
soziokulturelle Reproduktion. Fiir den anderen Kapital, Renditeversprechen und
Profit“ (AMANN et al. 1993, S.5)

Daher ergibt sich die Frage, ob Wohnen ein Wirtschafts- oder ein Sozialgut ist. Dies ldsst
sich am ehesten aus der Sicht des Betroffenen kldren — fiir einen Immobilienmakler ist
Wohnen ein Wirtschaftsgut, fiir einen Sozialwissenschaftler ein Sozialgut und fiir den
Bewohner selbst wahrscheinlich beides. Aber was macht das Gut Wohnen, insbesondere
seine physische Manifestation die Wohnung, so besonders? In der géngigen Literatur (vgl.
HEUER/NORDALM 2001 sowie BLAAS et al. 1991) werden folgende Faktoren genannt:

- die fehlende Substitutionsmoglichkeit: Wohnen ist ein Grundbediirfnis

- die Heterogenitit (wie z. B. Unterschiede nach Wohnungsgrof3e, Rechtsform,...)

- Standortgebundenheit (Immobilitdt von Wohnungen)

- Unteilbarkeit (Ausnahmen sind hier moglich wie z. B. untervermietete Zimmer)

- hohe Produktionskosten

- Dauerhaftigkeit (physisch und 6konomisch)

- lange Produktionsdauer (mehrere Jahre)

- hohe Transaktionskosten (z. B. Such- und Informationskosten, Umzugskosten, ...)

Weiter zu nennen sind die fehlende Markttransparenz sowie der kaum auszugleichende

Angebots- oder Nachfrageiiberhang:

,Die lange physische und okonomische Lebensdauer von Wohnungen fiihrt dazu,
dass die Zu- und Abginge relativ zum Gesamtbestand gering sind, sich daher der
Gesamtbestand nur sehr langsam an Nachfragednderungen anpassen kann. Auf
Nachfragednderungen reagiert daher der Markt kurz- oder mittelfristig mit
Preisinderungen; Mengenanpassungen konnen erst ldngerfristig erfolgen®
(BREZINA & BLAAS 1991, S. 14).

Bisher wurde der Begriff Wohnung ganz allgemein verwendet, dabei gibt es sehr viele
Moglichkeiten zu wohnen. So macht es einen Unterschied, ob man in einem

untervermieteten Zimmer oder einer Villa wohnt. Die nachfolgende Untersuchung



beschridnkt sich auf Wohnungen im engeren Sinn. ,,Als Wohnung gilt ein Raum oder
gelten mehrere Rdume mit Nebenrdumen, die eine in sich abgeschlossene Einheit bilden
und mindestens mit Kiiche oder Kochnische ausgestattet sind* lautet die Definition der
Statistik Austria (STATISTIK AUSTRIA 2004, S.27).

Interessanterweise wird in den meisten wissenschaftlichen Abhandlungen der Begriff der
Immobilie vermieden. Eine Erkldrung hierfiir ist, dass es sich um einen sehr allgemeinen
Begriff handelt, der ebenso Grundstiicke wie Gebdude, Wohnungen, Biiros und
Geschiftsraume umfasst (vgl. FUNK 2003, S. 86).

Damit kommen wir auch gleich zu einem anderen sehr umfangreichen Begriff - nimlich
Wohnungswesen. Nach Jenkis sollte dieser moglichst vermieden werden und wenn doch
gebraucht, so ist der Inhalt des Begriffes festzulegen ,,denn er kann die Bereiche
Wohnungswirtschaft, Wohnungswirtschaftspolitik, Wohnungsbautechnik und nicht zuletzt
die auBerdkonomischen Elemente wie die Gesellschafts- und Familienpolitik, Asthetik
(Stadtbild), Wohnungshygiene, Wohnungssoziologie usw. beinhalten* (JENKIS 2001, S.
66). Wenn in der vorliegenden Untersuchung von Wohnungswesen die Rede ist, so wird
damit am ehesten Wohnungswirtschaft sowie der Wohnungsmarkt gemeint. Unter
Wohnungswirtschaft versteht man die Neubau- und Bestandswohnungswirtschaft. Im
Gegenzug dazu ist der Wohnungsmarkt ein Bestandsmarkt, dies bedeutet, ,,dass die
Wohnungsnachfrage mit bis zu 98% aus dem Bestand und nicht aus der jihrlichen
Neubaurate befriedigt wird“ (JENKIS 2001, S. 67). Dabei unterscheidet man die
Teilmérkte des Eigentums- bzw. des Mietwohnungsmarktes. Der Wohnungsmarkt ldsst
sich jedoch auch nach dem Alter der Wohnung, der Ausstattung, der Lage usw. gliedern
(vgl. BLAAS et al. 1991, S.19). Ihm sind weiter drei Mirkte vorgelagert, nimlich Boden-,
Bau- und Kapitalmarkt. Die grofiten Unterschiede zu den anderen Mirkten sind die
Faktoren Teilbarkeit und Homogenitét.

Ebenfalls hiufig wird der Ausdruck ,,Wohnungspolitik® verwendet. Dies ist aber
,unzutreffend, da die staatlichen (hoheitlichen) Einfliisse und Eingriffe sich nicht auf die
Wohnung — z. B. die Anordnung und Ausstattung der Rdume - sondern auf den
Wirtschaftszweig Wohnungswirtschaft beziehen* (JENKIS 1991, S.67). Daher ist
bevorzugt der Begriff der Wohnungswirtschaftspolitik zu verwenden. In den folgenden
Kapiteln wird noch ofter Bezug zur Wohnungswirtschaftspolitik genommen. Dabei gibt es

hier eine grofe Spannbreite an Einflussmoglichkeiten. ,,Heute reichen die staatlichen



Regulierungen von der Ordnungspolitik (v.a. Mietrechtsgesetz, Stadterneuerungsgesetz)
tiber die Finanzpolitik (Forderungszahlungen und steuerliche Anreize) bis zum

kommunalen Wohnbau“ (BLAAS et al. 1991, S.3).

2.1.2 Mietwohnungen und Mietzins

Da sich die empirische Untersuchung mit Mietwohnungen und nédher mit dem Mietzins der

Wohnungen beschiftigt, ist hier eine genauere Beschreibung notwendig.

Definition ,,Mietwohnung*

,vVon Miete spricht man, wenn jemand einem anderen vertraglich die Benutzung
eines Mietobjektes (ohne dessen Substanz aufzubrauchen) gegen Entgelt gestattet.
(GRUBER 2001, S.9).
Mietwohnungen sind daher Wohnungen, die, auf Basis des Mietvertrages, dem Mieter
gegen ein Entgelt in Form der Miete (sowie weiterer moglicher Wohnungskosten)
iberlassen werden.
Man unterscheidet hierbei zwischen Haupt- und Untermiete. Von Hauptmiete spricht man,
wenn der Vermieter Eigentiimer oder zumindest Fruchtgenussberechtigter ist. Ein weiteres
mietrechtliches Unterscheidungsmerkmal ist die zeitliche Befristung des Mietvertrages.
Die spitere Analyse beschiftigt sich mit unbefristeten Hauptmietwohnungen, weshalb sich
auch die weiteren Ausfiihrungen hierauf konzentrieren. Dabei sind rechtlich gesehen auch
die meisten Gemeinde- und Genossenschaftswohnungen Hauptmietwohnungen. Hier wird
der Vertrag zwischen den Mietern und der Gemeinde bzw. der Bauvereinigung

abgeschlossen (vgl. GRUBER 2001, S.10).

Mietrechtliche Grundlagen

Grundsitzlich ist bei einem Mietvertrag das Allgemeine Biirgerliche Gesetzbuch (ABGB)
anzuwenden. In der Regel ist dieses jedoch nicht zwingend und kann im Mietvertrag
abgeindert werden. Deshalb gibt es in Osterreich drei Gesetze, die im Bereich der
Mietwohnungen wesentlich groflere Bedeutung haben. Dies sind das Mietrechtsgesetz
(MRG), das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) sowie Wohnbauférderungsgesetze

und prozessuale Vorschriften.



Handelt es sich um Mietwohnungen des freien Wohnungsmarktes, so kommen die
Bestimmungen des MRG oder ABGB infrage. Man unterscheidet zwischen Typen, nach
denen das MRG zur Ginze, teilweise oder gar nicht zur Anwendung kommt (vgl.
AMBROSCH 2001). Jedoch ist das MRG teilweise auch auf Genossenschaftswohnungen
anwendbar (vgl. GRUBER 2001). Von Bedeutung ist diese Unterscheidung fiir die
Bildung des Mietzinses.

Wohnungen, die zu Gdnze unter das MRG fallen, sind grob gesprochen Mietwohnungen in

Neubauten (nach dem 30.Juni 1953), die mit Férderungsmitteln erbaut wurden, sowie

,»[...] alle Wohnungen, die sich in einem sogenannten Altbau befinden. Das sind vor
1945 errichtete Gebidude, die mehr als zwei Wohneinheiten aufweisen. Auch
vermietete Eigentumswohnungen in einem Altbau fallen unter Typ I (GRUBER
2001, S. 33f).

Mietzins

Zuerst muss zwischen zwei Begriffen unterschieden werden — nidmlich Brutto- und

Nettomiete.

a) Bruttomiete: Dies ist, was meist unter ,,Miete” oder Mietzins verstanden wird und
umfasst den Netto- oder Hauptmietzins, die Betriebskosten sowie die Mehrwertsteuer
(vgl. MIETERVEREINIGUNG/Immoxikon). Andere Bezeichnungen hierfiir sind
Warmmiete sowie in Zeitungsinseraten die Begriffe Inklusivmiete, Totalmiete und
Gesamtmiete, die ebenso wie Bruttomiete verwendet werden. Nach dem MRG besteht
der Bruttomietzins von Hauptmietwohnungen aus:

- dem Hauptmietzins,

- dem Anteil an den Betriebskosten,

- dem Anteil an besonderen Aufwendungen, wie zum Beispiel einem Aufzug als
Gemeinschaftsanlage,

- und einem angemessenen Entgelt fiir mitvermietete Einrichtungsgegenstinde und
sonstige Leistungen (nach GRUBER 2001, S. 70).

Wie bereits beschrieben, enthilt der Bruttomietzins meist auch die Umsatzsteuer von 10%.
Nicht jedoch nach der Definition der IMV, der Immobilienmakler-Verordnung (BGBI
1996/297), die auch die Berechnungsgrundlage fiir den Provisionsanspruch eines Maklers

ist (vgl. FUNK 2003, S. 36).



b) Nettomiete: auch Nettokaltmiete, Kaltmiete, Nettomiete sowie im ABGB ,,Reine Miete*
(vgl. MIETERVEREINIGUNG/Immoxikon). Dies ist bei Hauptmietwohnungen der
Hauptmietzins (siehe S.11).

In der weiteren Analyse werden auch die Begriffe Mietpreis sowie generell Preis von

Mietwohnungen verwendet und stehen stellvertretend fiir Bruttomieten.

In Osterreich gibt es generell vier Arten von Mietzinsen:

- Mietzins nach ABGB

- Mietzins nach WGG

- Mietzins nach MRG

- Mietzins nach landesgesetzlichem Forderungsrecht
Fiir die vorliegende Untersuchung sind vor allem mietrechtliche Bestimmungen nach
ABGB sowie MRG interessant, da sie den freien Wohnungsmarkt betreffen..
Sowohl fiir Wohnungen, die unter das MRG fallen als auch die nach ABGB gibt es die
Moglichkeit eines Pauschalmietzinses. Hier wird als Bruttomietzins ein pauschaler Betrag

eingehoben (vgl. AMBROSCH 2001, S. 71).

Mietzinsbegrenzung und Hauptmietzins

Bis 1917 konnten in Osterreich Mieten frei festgelegt werden, was zu groBem Elend
seitens der Mieter fiihrte. Dies dnderte sich mit der Einfiihrung des Mietrechtsgesetzes
sowie weiterer staatlicher und kommunaler Unterstiitzungen wie Wohnbauférderung und
sozialen Wohnbau (vgl. MIETERVEREINIGUNG/Immoxikon).

Aber es gibt auch heute noch Wohnungen der freien Mietzinsbildung. So gilt fiir
Wohnungen, bei denen das MRG nicht oder nur teilweise angewendet wird, der freie
Hauptmietzins. Dieser ist im Rahmen des ABGB frei zu vereinbaren. Allerdings bestehen
auch hier allgemeine Bestimmungen zur Mietzinsbeschriankung wie das ,,Wucherverbot*
auch wenn diese selten wirksam sind (vgl. AMBROSCH 2001).

Die gesetzlich festgelegten Mietzinsbegrenzungen des MRG gelten nur fiir Hauptmieten,
die zur Génze unter das MRG fallen und ab dem 1.Mérz 1994 neu vermietet wurden.
Welche Form der Mietzinsbildung anzuwenden ist und damit auch die Richtwerte der

zuldssigen Miete hingen weiter von der GroBle und Ausstattungskategorie der Wohnung
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ab. Allgemein kann man sagen, dass fiir Substandardwohnungen (zur Definition siehe S.
13f.) der Kategoriemietzins gilt und fiir die restlichen Wohnungen der Richtwertmietzins.
Allerdings ist fir Wohnungen der Kategorie A und B ab 130m’ der angemessene
Hauptmietzins anzuwenden.

Wie in den néchsten Kapiteln niher ausgefiihrt, wird in der Analyse angenommen, dass der
Anteil der Kategorie D-Wohnungen sehr gering ist. Deshalb wird auch die Mietzinsbildung
hier nicht niher beschrieben.

Der angemessene Hauptmietzins orientiert sich an den ortsiiblichen Mietzinsen
vergleichbarer Wohnungen. Der Richtwerthauptmietzins wird durch Zuschldge oder
Abstriche einer Normwohnung ermittelt, die fiir jedes Bundesland jihrlich neu bekannt
gegeben wird. Daraus ergibt sich der hochstzulidssige Hauptmietzins einer Wohnung.

Bei beiden Mietzinsbildungsarten ist der grofite Unsicherheitsfaktor der Lagezuschlag.
Gesetzlich festgelegt ist nur, dass eine Wohnumgebung mit iiberwiegend Griinderzeit-
Bebauung (1870-1917) und die, im Zeitpunkt der Errichtung iiberwiegend kleine und
mangelhaft ausgestattete Wohnungen aufgewiesen hat, hochstens als durchschnittlich
einzustufen ist und hier kein Lagezuschlag zuléssig ist (vgl. GRUBER 2007, S. 91). Fiir
die weiteren Stadtgebiete wurden die Lagezuschldge ermittelt und konnen iiber die
Webseite http://www.wien.gv.at/ma25/mieteninfo.htm frei abgerufen werden. Dies wurde

auch fiir das Untersuchungsgebiet getan (vgl. Kapitel 3.3.1).

AbschlieBend muss noch gesagt werden, dass hier nur die rechtlichen Rahmenbedingungen

besprochen wurden. Reale Mieten setzen sich jedoch aus mehreren Faktoren zusammen:

,Der Angebotspreis orientiert sich (1) an gesetzlichen Bestimmungen; (2) an der
Profitabilitidt des Mietwohnungsbaus und (3) den Preisen der Substitute* (BLAAS et
al. 1991, S.19).

2.1.3 Wohnen in Wien

Nach den einfithrenden Begriffserklirungen ist es angebracht, den Wohnungsbestand
Wiens kurz niher zu betrachten. Hierbei werden auch bereits die Bezirke, in denen sich die
Untersuchungsgebiete befinden, dargestellt. Aus Platzgriinden konnen jedoch nur die

Entwicklungen der letzten 25 Jahre beschrieben werden.
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Die 1980er-Jahre waren geprigt von Wohnungsknappheit bzw. einer neuen Wohnungsnot
(vgl. FASSMANN & MUNZ 1993). Zwischen 1981 und 1990 wurden durchschnittlich nur
(KOTYZA 1994, S.7). Auch bei

Altbauwohnungen kam es durch Wohnungszusammenlegungen sowie den Riickgang bei

6.000 Neubauwohnungen pro Jahr gebaut
der Mortalitit zu einem Angebotsriickgang. Gleichzeitig gab es neben einem quantitativ

gestiegenen Wohnungsbedarf, durch vermehrte Zuwanderung und die Erst-
Wohnungssuche geburtenstarker Jahrgénge, auch einen neuen qualitativen. Dieser wurde
durch sich @ndernde gesellschaftliche Trends wie steigende Scheidungsziffern und die
Zunahme von Single-Haushalten sowie der damit verbundenen Verkleinerung der
Haushalte erhoht. In Folge wurde beschlossen die Neubauleistung an geforderten
Wohnungen wesentlich zu steigern und in diesem Zusammenhang auch viele
stadtplanerische Mallnahmen gesetzt. Dadurch erhohte sich der Wohnungsbestand von
1990 bis Ende 2002 insgesamt um 9,2% (vgl. MA18/STEPOS, S. 103). In Tabelle 1 wird
der Wohnungsbestand 1991 und 2001 dargestellt sowie der Rechtsgrund der
Wohnungsbeniitzung. Dabei stammen die Daten von den infolge der letzten beiden
GroB3zidhlungen durchgefiihrten Héuser- und Wohnungszdhlung (HWZ) 1991 sowie der

Gebiude- und Wohnungszihlung (GWZ) 2001.

Tab. 1: Wohnungsbestand sowie Wohnungen nach Rechtsgrund fiir die
Wohnungsbeniitzung (in %) fiir Wien sowie die Bezirke XI und XVI 1991 und 2001

1991 2001

Wien | Simmering | Ottakring | Wien | Simmering | Ottakring
Wohnungen (abs.) | 853.091 33.518 53.216 | 910.745 40.856 53.411
Eigenbeniitzung 8,1 8,0 4,5 5,9 6,5 5,0
durch den
Hauseigentiimer
Eigenbeniitzung 11,7 9,2 10,3 11,7 7,7 12,1
durch den
Wohnungs-
eigentiimer
Hauptmiete 70,6 76,8 74,6 76,3 80,7 75,2
Sonstiges 9,6 6,0 10,6 6,1 5,0 7,8
Rechtsverhiltnis

Quelle: Eigene Darstellung nach OSTERREICHISCHES STATISTISCHES ZENTRALAMT/
Hduser- und Wohnungszihlung 1991 (HWZ 1991) sowie STATISTIK AUSTRIA/Gebdude- und
Wohnungszdhlung 2001 (GWZ 2001) fiir Wien
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Demnach waren 2001 rund dreiviertel aller Wiener Wohnungen Hauptmietwohnungen. In
Simmering waren dies sogar iiber 80%. Jedoch muss angemerkt werden, dass hierunter
auch Gemeinde- und Genossenschaftswohnungen sowie Mietkaufwohnungen, deren Kauf
erst zu einem spateren Zeitpunkt moglich ist, fallen. Der XVI. Bezirk dhnelt beziiglich der
Verteilung der Wohnungen wesentlich mehr Gesamt-Wien, nur der Anteil sonstiger
Rechtsverhiltnisse, darunter fallen auch Dienst- und Naturalwohnungen, lag hier 2001
hoher als im Wiener Durchschnitt. Die FEigenbeniitzung durch den Haus- bzw.
Wohnungseigentiimer trifft auf weniger als ein Fiinftel der Wohnungen zu, wobei hier der

Anteil in Simmering von 1991 auf 2001 sank, wihrend er in Ottakring stieg.

Neben dem Wohnungsbestand und dem Rechtsgrund der Wohnungsbeniitzung gibt es
weitere Merkmale um  Wohnungen zu unterscheiden wie zum  Beispiel
Ausstattungskategorie und Wohnungsgrofle. Aber auch die Bauperiode des Gebdudes, in
dem sich die Wohnung befindet bzw. generell das Alter der Gebdude eines Bezirkes
helfen, sich einen Uberblick iiber die Wohnumgebung zu verschaffen. Ein Besonderheit
Wiens ist hierbei der mit 30% recht hohe Anteil an Wohnungen, die vor 1919 erbaut
wurden. In Ottakring waren dies 2001 sogar 45% der Wohnungen, in Simmering jedoch
weniger als 10% (vgl. STATISTIK AUSTRIA/GWZ 2001). Hier iiberwiegen Wohnbauten
der 1960er bis 1980er Jahre sowie Neubauten seit 1991. Die Bauperiode der Gebdude hat

neben der Dichte und Hohe der Bebauung einen grof3en Einfluss auf das Stadtbild.

Ein weiterer wichtiger Indikator um Aussagen iiber die Wohnsituation einer Bevolkerung
zu machen, ist die Ausstattungskategorie. In Osterreich wird zwischen vier Kategorien

unterschieden (nach STATISTIK AUSTRIA 2004, S. 30):

Ausstattungskategorie A: Zentralheizung oder gleichwertige Heizung, Bad/Dusche,
WC

Ausstattungskategorie B: Bad oder Dusche, WC

Ausstattungskategorie C: WC und Wasserentnahme in der Wohnung
Ausstattungskategorie D: kein WC oder keine Wasserinstallation in der Wohnung.

Dabei werden in Tabelle 2 nur solche Wohnungen, die auch Hauptwohnsitze sind,
dargestellt. Hierfiir muss zumindest eine Person in der betroffenen Wohnung seinen

ordentlichen Wohnsitz haben.
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Tab. 2: Hauptwohnsitzwohnungen nach Ausstattungskategorie (in %) in Wien sowie den
Bezirken XI und XVI 1991 und 2001

1991 2001
Wien Simmering | Ottakring | Wien Simmering | Ottakring
Kategorie A | 64,8 70,3 48,3 85,1 88,5 72,2
Kategorie B | 10,2 10,3 8,6 5,8 5,0 7.3
Kategorie C | 6,5 7,2 6,5 1,5 1,8 2,2
Kategorie D | 18,5 12,2 36,6 7,5 4,6 18,3

Quelle: Eigene Darstellung nach OSTERREICHISCHES STATISTISCHES ZENTRALAMT/HWZ
1991 und STATISTIK AUSTRIA/GWZ 2001

Der Anteil der Substandardwohnungen, Wohnungen der Kategorie D, sinkt seit 20 Jahren
deutlich — wihrend er 1981 noch bei rund 19% lag, so waren dies 2001 nur noch 8% (vgl.
MA18/STEPOS, S. 103). Aber in manchen Stadtteilen ist der Anteil immer noch héher,
dies trifft v.a. auf die griinderzeitlichen Gebiete entlang des Giirtels, so auch Ottakring, zu
(vgl. Tab. 2). Hingegen stieg der Anteil der Kategorie A-Wohnungen von 65% im Jahr
1991 auf 85% 2001. In Simmering waren dies sogar 88,5% der Wohnungen Dies hingt

auch mit der bereits besprochenen jiingeren Bausubstanz des Bezirkes zusammen.

Ebenfalls von Interesse ist die durchschnittliche Wohnungsgrofle einer Stadt bzw. eines
Bezirkes. Diese kann einerseits nach Quadratmeter-Nutzfliche angegeben werden,
andererseits auch nach der Wohnraumanzahl. Die Definitionen zu Nutzfliche und
Wohnraum sind in Kapitel 4.1 nachzulesen.

Sowohl in den Bezirken als auch in Wien werden die Wohnungen seit Jahrzehnten grof3er.
Allerdings liegen beide Bezirke beziiglich der durchschnittlichen Grofle der Wohnungen
mit 67 bzw. 60 m” Nutzfliche noch immer unter dem Wiener Durchschnitt von 71m? (vgl.
Tab. 3).

AuBerdem ldsst sich sagen, dass die Wohnungen im XI. Bezirk geringfiigig groBer sind als
die im X VL Bezirk. Wihrend der GroBteil der Wohnungen in Simmering zwischen 60m?
und 90m? Nutzfliche aufweisen, sind es in Ottakring die Wohnungen 35m? bis unter 60m>.
Dabei konnte in beiden Bezirken seit 1991 der Anteil der Kleinwohnungen unter 35m*
verringert werden. Allerdings blieb der Anteil der groBen Wohnung mit iiber 130m?
Wohnflache 1991 und 2001 in Simmering und Ottakring im Vergleich zu Wien

unterdurchschnittlich.
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Tab. 3: Wohnungen nach Nutzfldche (in %) sowie durchschnittliche Nutzfldche (in mz) in
Wien sowie den Bezirken XI und XVI 1991 und 2001

Wohnungen mit einer Nutzfliche ...

Bis | 35m” bis | 60m” bis | 90m” bis | Uber | Durchschnittliche
unter unter unter unter 130m> Nutzfldche (mz)
35m’ 60m’ 90m> | 130m’

1991

Wien 10,9 35,4 34,9 14,3 4,5 68
Simmering 11,0 38,3 38,8 10,3 1,6 64
Ottakring 22,3 42,4 26,2 7,5 1,6 56
2001

Wien 9,5 34,5 35,9 15,3 4,9 71
Simmering 8,1 35 42,8 12,5 1,6 67
Ottakring 16,3 41,7 30,9 9,3 1,9 60

Quelle: Eigene Darstellung nach OSTERREICHISCHES STATISTISCHES ZENTRALAMT/HWZ
1991 und STATISTIK AUSTRIA/GWZ 2001

Eine zweite Moglichkeit besteht in der Angabe der Wohnungsgrofe iiber die
Wohnraumanzahl wie in Tabelle 4. So konnte auch hier der Anteil der Kleinwohnungen
(mit einem Wohnraum) von 1991 auf 2001 verringert werden und zwar durchschnittlich
um die Hilfte. Aulerdem verlagerte sich der Schwerpunkt von zwei bis drei Wohnraum-

Wohnungen zu denen mit drei oder vier Wohnrdumen.

Tab. 4: Hauptwohnsitzwohnungen nach Wohnraumanzahl (in %) in Wien sowie den
Bezirken XI und XVI 1991 und 2001

Wohnungen mit ...
einem zwel drei Vier fiinf oder
Wohnraum | Wohnriaumen | Wohnrdumen | Wohnrdumen mehr
Wohnriaumen

1991
Wien 19,4 34,3 29,9 10,8 5,5
Simmering 18,4 34,6 34,2 10,0 2,9
Ottakring 30,1 36,1 24,6 6,5 2,6
2001
Wien 9,7 15,6 28,7 28,2 17,8
Simmering 8,0 15,4 299 32,7 13,9
Ottakring 15,6 19,3 30,2 23,9 11,0

Quelle: Eigene Darstellung nach OSTERREICHISCHES STATISTISCHES ZENTRALAMT/HWZ
1991 und STATISTIK AUSTRIA/GWZ 2001

Wie in Tabelle 3 dargestellt, konnte von 1991 auf 2001 zwar der Anteil der groBen

Wohnungen mit iiber 130m?” Nutzfliche nicht gesteigert werden. Hingegen stieg der Anteil
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der Wohnungen mit fiinf oder mehr Wohnrdumen (vgl. Tab. 4), wobei hier die beiden

untersuchten Bezirke unter dem Wiener Durchschnitt blieben.

2.2 Die U-Bahn

Im folgenden Kapitel wird der zweite wichtige Aspekt der empirischen Untersuchung
vorgestellt — die Wiener U-Bahn. Hierbei liegt das Hauptaugenmerk auf der Linie U3 und

den zwei Erweiterungsstrecken nach Ottakring und Simmering.

2.2.1 Die Wiener U-Bahn

Laut Wiener Linien erledigten 2002 33% der Wiener ihre Wege mit den oOffentlichen
Verkehrsmitteln, 37% mit dem PKW oder Motorrad (sowohl als Fahrer als auch als
Beifahrer), 2% mit dem Fahrrad und 27% zu Ful3. Vier Jahre spiter konnte der Anteil des
OPNV (35%) und des Fahrrads (4%) auf Kosten des motorisierten Individualverkehrs
(34%) ausgebaut werden (WIENER LINIEN 2007, S.7). Verglichen mit fritheren Studien
(vgl. HERRY/SNIZEK 1991) konnte der Anteil des OV seit den 1990ern jedoch kaum
gesteigert werden.

Dabei sind die steigenden Fahrgastzahlen der letzten Jahre vor allem der U-Bahn zu
verdanken. Deshalb wird diese gerne als ,,Riickgrat® des OV bezeichnet. ,,Etwa die Hilfte
aller Fahrgédste der Wiener Linien beniitzen die U-Bahn. Das sind rund eine Million
Fahrgiste pro Tag* (GROIS 2000, S.12). 2006 fuhren 363,6 Mio. Menschen mit den U-
Bahn-Linien Ul bis U4 und 113,1 Mio. benutzten die Linie U6 (WIENER LINIEN 2007,
S. 4).

Dabei gibt es die U-Bahn noch nicht sehr lange in Wien. Wihrend die ersten
Untergrundbahnen in Europa 1863 in London und 1890 in Paris erdffnet wurden, geschah
dies in Wien fast ein Jahrhundert spdter. Am 26. Jinner 1968 wurde, nach fast
hundertjshriger Uberlegung, der Bau eines U-Bahn-Grundnetzes in Wien beschlossen.
Dieses umfasste die Linien U1, U2 und U4. Der Baubeginn fiir die Linie U1 war 1969 und
im Februar 1978 wurde das erste Teilstiick, von Station Karlsplatz bis Reumannplatz,

eroffnet. Bereits ein Jahr spédter wurde mit der generellen Planung der zweiten
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Ausbauphase begonnen. Und den Wienern ging der Ausbau des U-Bahn-Netzes nicht
schnell genug. Denn ,,mehr als zwei Drittel aller Befragten in Wien (67%) wiinschen sich
eine Erweiterung des U-Bahn-Netzes. Auch das geplante Netz [...] sollte noch erweitert

werden.* Dies ergab eine Studie des IFES im Jahr 1992 (nach PELZ 2000, S.28).

Heute gibt es fiinf U-Bahn-Linien, die 90 Haltestellen verbinden (vgl. Abb. 1). Dies ergibt
fiir das Stadtgebiet einen mittleren Haltestellenabstand von 765,8m (WIENER LINIEN
2007, S. 4). Allerdings sind hier noch nicht die fiinf neuen Stationen der Linie U2
miteinbezogen, die kurz vor der FuB3ball-Europameisterschaft 2008 erdffnet wurden. Damit
wurde die Anzahl der Stationen auf 95 erhoht. Das Wiener U-Bahnnetz besteht somit aus
dem Grundnetz, den Linien Ul, U2 und U4, die Anfang der 1980er-Jahre fertiggestellt
wurden und den Linien U3 und U6, die in der zweiten Ausbauphase realisiert und noch vor
dem neuen Millennium erdffnet wurden. Die Linien U4 und U6 befahren dabei teilweise

das alte Stadtbahn-System.

Abb. 1: Das U-Bahnnetz nach der 2. Ausbauphase

U-BAHN-NETZ Bestand

U1

uz

u3

U4

us

S.-Bahn
Badnar Bahn

e/

Quelle: MA 18 (http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/ubahn/images/bestand.jpg)
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Derzeit wird an der Beendigung der dritten U-Bahn-Ausbauphase gearbeitet, aber bereits
die Vierte ist geplant. Die Ul-Verldngerung von Kagran nach Leopoldau wurde bereits
2006 eroffnet sowie die Teilstrecke der U2 von der Station Schottenring bis Stadion
(2008). 2010 soll der fehlende Teil bis zur neuen Endstation Aspernstra3e fertiggestellt
werden. In der vierten Ausbauphase werden dieselben U-Bahn-Linien weiter verlidngert. So
soll die Linie Ul im Siiden bis Rothneusiedl fahren und die Linie U2 Richtung Nordosten
bis zum Flugfeld Aspern sowie Richtung Siiden bis zur Gudrunstrae fithren (vgl.
MA18/Generelle U-Bahn Planung sowie PRILLINGER).

In Abbildung 1 ist die Verteilung der U-Bahn-Linien auf das Wiener Stadtgebiet
dargestellt. Dabei fillt auf, dass eine Linie fehlt — und zwar die Linie US. Bis in 1970er
wurde eine Realisierung mit immer wieder dndernder Streckenfiihrung diskutiert. In letzten
Jahren kam die Idee auf, sie als langfristige Netzerweiterung moglicherweise in der fiinften
Ausbauphase zu verwirklichen (vgl. MAI18/Generelle U-Bahn Planung sowie
PRILLINGER).

Die Linie U3

Wie bereits beschrieben, bestand das Grundnetz der Wiener U-Bahn aus den Linien Ul,
U2 und U4. Allerdings war die Linie U3 bereits in allen Grundkonzepten der ersten
Ausbauphase enthalten. Der endgiiltige Baubeginn wurde jedoch aufgrund der schwierigen
Trassenfindung im Bereich der Mariahilfer Strale auf das Jahr 1983 verschoben (vgl.
STEINBAUER 2000 sowie PRILLINGER). Damit wurde sie erst in der zweiten
Ausbauphase zusammen mit der Linie U6 verwirklicht. Das erste Teilstiick der U3,
ndmlich von Erdberg bis Volkstheater, wurde 1991 eroffnet. Noch wihrend des Baus
wurde die Verldngerung beider Linien beschlossen und in Angriff genommen. Im Jahr
2000 wurde das letzte Teilstiick der 2. Ausbauphase eroffnet. Damit wurde nicht nur durch
die U6 eine zweite Nord-Siid-Verbindung geschaffen, sondern mit der U3 auch die
wichtigste West-Ost-Durchquerung der Stadt.

Die U3 umfasst seit dem Jahr 2000 21 Stationen und weist eine Liange von 13,5 km auf
(vgl. PRILLINGER). In den Netzplidnen und im U-Bahn-Bereich ist sie zur einfacheren
Orientierung in Orange halten (vgl. Abb. 1). Aulerdem wurden durch das letzte Teilstiick
der U3 in Simmering alle 23 Wiener Gemeindebezirke an die U-Bahn angeschlossen.

Besonders bei der U3 spielte nicht nur die ErschlieBung neuer Stadtteile sondern auch die
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Verteilungsfunktion eine gro3e Rolle. Denn nicht nur der Westbahnhof und der Bahnhof
Wien-Mitte wurden so verbunden, sondern auch die Schnellbahnstationen Ottakring und
Simmering. Weiter wird die U3 auch gerne als ,,Wiens Kunst-, Kultur- und Shoppinglinie*
(KOCH 2000, S.198) bezeichnet, da sie sowohl die Mariahilfer Strale als auch die City

quert.

2.2.2 Die U3-Veringerung West: Ottakring

Wie bereits erwihnt, wurde bereits wihrend der Errichtung der Stammstrecke der U3 die
Verldangerung beschlossen und der Bau begonnen. In Tabelle 5 wird der zeitliche Ablauf
der U3-Verldngerung nach Ottakring dargestellt. Die Frage wann die Verlegung der Trasse
von Breitensee nach Ottakring beschlossen wurde, ist fiir die empirische Untersuchung von

Bedeutung.

Tab. 5: Zeitlicher Verlauf der U3-West-Verldngerung Ottakring

13.11. 1986 | Ubereinkommen zwischen Bund und Land Wien iiber die weitere
Finanzierung der Linien U3 und U6 sowie Verlegung der westlichen
Endstelle der U3 von Breitensee nach Ottakring

7.1. 1987 Generelle Planung des U3-Bereichs von der Station Johnstraf3e bis Ottakring

24.4.1987 | Zustimmende Kenntnisnahme des 2.Bauzeit- und Baukostenablaufplans der
Linien U3 und U6 (Projektbericht) durch den Wiener Gemeinderat

31.7.1991 | Entscheidung hinsichtlich der endgiiltigen U3-Trassierung Breitenseer Stral3e
— Ottakring und Beginn der Ausschreibungsplanung fiir diesen Bereich

22.12. 1992 | Ausschreibungs- und Einreichplanung fiir die U3 nach Ottakring

30.03.1993 | Planungen und Vorarbeiten fiir die U3-Verldngerung nach Ottakring

24.2.1994 | Rohbaubeginn — Hiitteldorfer Stral3e, Kendlerstrae, Ottakring

5.12. 1998 | Offizielle Eroffnung der U3-Verldngerung Johnstrale — Ottakring

Quelle: Eigene Darstellung nach Angaben der Wiener Linien (www.wienerlinien.at)

Durch die Anbindung der Station Ottakring an das U-Bahn-Netz kann die City in ungefdhr
dreizehn Minuten erreicht werden. Auflerdem Ioste die Verlagerung ,.einen wahren
Bauboom im Einzugsgebiet der U-Bahn aus und rief eine wesentliche stddtebauliche
Veridnderung im 16. Bezirk aus® (KOCH 2000, S.194). Wie bereits bei anderen U-Bahn-

Stationen wurde auch hier die Umgebung revitalisiert. So wurden aufgrund der
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Grabungsarbeiten nicht nur die Plitze um die Stationen neu gestaltet sondern auch die

Bautitigkeit generell erhoht.

Die U-Bahn fiihrt in Hochlage zur Endstation Ottakring. Diese wurde direkt an die
bestehende Station der ehemaligen Vorortelinie und jetzigen Schnellbahnlinie S45
angebaut. Die alten Bogen der, nach Plinen von Otto Wagner errichteten, Vorortelinie
wurden dhnlich den Stadtbahnbodgen in Geschiftslokale (eine Béckerei, ein Blumenladen
...) umgewandelt. Der Vorplatz der neuen Station wurde iiberdacht, wodurch hier auch
Wochenmirkte stattfinden. AuBerdem wurde eine Skulptur der Kiinstlerin Margot Pilz
aufgestellt.

Im Zuge der U3-Er6ffnung wurden auch andere Bauten verwirklicht wie die Unter- und
Umbauung der Wendeanlage, das Forum Thaliastral3e sowie Ottakrings erstes Hochhaus,
das Klinotel (vgl. Kap. 5.3). Es bestehen direkte Umsteigemoglichkeit zu den Linien S45,
48A, 46, J sowie 45B, 46 B und 146B.

Neben der Station Kendlerstrafe befindet sich die Park&Ride-Anlage Ottakring.
Angebunden daran sind auch ein Fitnesscenter sowie Geschifte. Im Zuge der U-Bahn-
Errichtung entstand gleich neben der Station ein neues Zentrum von ,,Wiener Wohnen*
(fiir die Gemeindemieter des 14., 15. und 16. Bezirkes) sowie ein AMS-Job-Center fiir die
Bezirke 14, 15 und 16. Es besteht eine direkte Umsteigemdoglichkeit zur Stra3enbahnlinie
10.

Die Station Hiitteldorfer Straffe wurde, da sich die Station bereits in einem anderen Bezirk

befindet, in der nachfolgenden Untersuchung nicht beriicksichtigt.

2.2.3 Die U3-Verldngerung Ost: Simmering

Erste Planungen fiir eine Verldngerung nach Simmering gab es bereits in den 1980er-
Jahren. Allerdings wurden die finanziellen Voraussetzungen hierfiir erst 1990 geschaffen
(sieche Tabelle 6). Eine groBe Anderung der ersten Planung ergab sich mit der
Revitalisierung der Gasometer als Wohn- und Biirogebdude. Im Zuge des U-Bahn-Baus

kam es einerseits durch Grundwasser zu Problemen sowie anderseits durch Grundbesitzer,

20



die versuchten aus dem Bau Kapital zu schlagen. Deshalb musste im Bereich der Station

Enkplatz die Streckenfithrung geringfiigig gedndert werden (vgl. WOLF 2000).

Tab. 6: Zeitlicher Verlauf der U3-Ost-Verldngerung Simmering

10.08 1989 | Abschluss von baulichen Vorleistungen fiir die U3-Verldngerung nach
Simmering

27.06 1990 | Ubereinkommen zwischen Bund und Land Wien (u.a. U3-Verlingerung nach
Simmering)

30.03. 1993 | Weiterfiihrung der generellen Planung fiir die U3-Verldngerung nach
Simmering

28.9.1994 | Abschluss generelle Planung U3-Simmering mit
Wirtschaftlichkeitsbesprechung, Beginn der Ausschreibungsplanung U3 Ost-
Simmering

1.7.1996 | Rohbaubeginn der Bauabschnitte Hyblerpark, Enkplatz und
Simmering/Ostbahn sowie im August des Bauabschnittes Gasometer

2.12.2000 |Fertigstellung der 2. Ausbauphase: Eroffnung der U3-Verldngerung nach
Simmering mit Stadtrdtin Mag. Brigitte Ederer und Wiener Linien-Direktor
DI. Giinther Grois

Quelle: Eigene Darstellung nach Angaben der Wiener Linien (www.wienerlinien.at)

Mit der Eroffnung der U3-Station Simmering kann die Innere Stadt in nur zwolf Minuten
erreicht werden. Damit wurde auch der letzte Gemeindebezirk an das Wiener U-Bahn-Netz

angebunden. Die Ost-Erweiterung umfasst vier Stationen:

Die Station Gasometer wurde im generellen Projekt noch ,,Gaswerk genannt. Anders als
bei den anderen Stationen gibt es hier nur einen Aufgang und Seitenbahnsteige. Kurze Zeit
nach der U3-Errichtung wurde mit den neuen Gasometern ein vollig neuer Stadtteil

eroffnet. Neben der U3 fahren hier auch Busse der Linie 72A.

Die Station Zippererstraf3e wurde urspriinglich ,,Hyblerpark* bezeichnet. Sie ist durch eine
Hohendifferenz von 18m zwischen Bahnsteigen und Oberfliche gepridgt (aufgrund der
Gelédndestufe zwischen Donautal und der Simmeringer Stadtterrasse). Deshalb befindet
sich hier auch die ldngste Rolltreppe Wiens in einer U-Bahn-Station (vgl. WOLF 2000, S.
207). Eine weitere Anbindung an das Zentrum besteht durch die Stra3enbahnlinie 71.
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Die Station Enkplatz ist neben der Station Simmering die wichtigste U-Bahn-Station im
elften Bezirk. Hier befinden sich u.a. das magistratische Bezirksamt sowie das Zentrum
Simmering, ein groBes Einkaufszentrum. Umsteigemoglichkeiten bestehen mit den Linien

6,71, 15A sowie 76A.

Die Station Simmering wurde idhnlich wie in Ottakring an eine bestehende
Schnellbahnstation angebaut. Diese wurde jedoch modernisiert, ebenso wie der Bushof,
und um eine Passage vergroBert. Damit ist die Station ein wichtiger Umsteigeknoten zu
den Strafenbahnlinien 6, 71 sowie den Bussen 69A, 72A und 73A. Aullerdem fahren hier
mehrere Schnellbahnlinien sowie iiberregionale Buslinien. Am Platz vor der Station wurde

ein von Professor Gottfried Kumpf gestalteter Brunnen errichtet.

2.3  Studien iiber den Einfluss der U-Bahn auf den Wiener
Wohnungsmarkt

In diesem Kapitel werden Studien beschrieben, die den Einfluss der U-Bahn auf den
Wohnungsmarkt in Wien behandeln. Dabei wurde zwischen zwei Mdglichkeiten, an das
Thema heranzugehen, unterschieden. Dies ist einerseits die Bedeutung der U-Bahn-Nihe
auf die Wohnungssuche. Denn sollten Wohnungssuchende darauf besonderen Wert legen,
so liegt auch die Uberlegung nahe, dass sie bereit sind, hierfiir hhere Preise zu bezahlen.
Der zweite Teil beschiftigt sich mit eigentlichen Studien iiber Preiseffekte auf den Wiener

Immobilienmarkt.

2.3.1 Studien iiber den Einfluss auf die Wohnungssuche

In einer Studie des FESSEL GfK-Instituts iiber Kriterien der Wohnungssuche aus dem Jahr
2001 gaben zwei Drittel der Wohnungssuchenden an ,die Erreichbarkeit offentlicher
Verkehrsmittel bei ihrer Suche sehr zu beriicksichtigen* (GfK/HERRY 2001, S.3.). Nur
10% gaben an, eine gute Anbindung an den OV bei der Wohnungssuche nicht zu
beriicksichtigen. Auf die Frage nach unverzichtbaren Kriterien bei der Wohnungssuche
antworteten 55% der Befragten mit der Erreichbarkeit 6ffentlicher Verkehrsmittel. Ahnlich

wichtig waren eine gute Infrastruktur und die Nihe zu Griinfldchen.
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Dabei ist die besondere Rolle der U-Bahn zu nennen. Denn iiber 70% gaben sie als
bevorzugtes Verkehrsmittel in Gehweite von rund 300m an. Hierbei spielt das Alter eine
wichtige Rolle. Am wichtigsten ist die Anbindung an das OV-System jungen und ledigen
Wienern in Ausbildung.

Die Nachfrage der Erreichbarkeit 6ffentlicher Verkehrsmittel wurde auch nach Bezirken
unterschieden. Hierbei ergab sich, dass in den inneren Bezirken die U-Bahn wichtiger war
als in den duBleren Bezirken. Dies hidngt jedoch damit zusammen, dass das U-Bahnnetz
innerhalb des Giirtels naturgemil} dichter ist und hier wesentlich mehr Wohnungen in der

Nihe von U-Bahnen liegen.

Ahnliches ergab auch eine Studie der Wohnagentur Andrea Baidinger iiber Kriterien der
Wohnungssuche. Demnach liegt in Wien ,,das Image der Immobilie mit 69% - unabhingig
von Alter und Einkommen - gleich nach Lage bzw. Infrastruktur (75 Prozent) bereits auf

Platz zwei gefolgt vom Preis (66 Prozent)* (BAIDINGER o0.].).

Beide Studien kommen somit zu einem dhnlichen Ergebnis. Demnach sind bei der
Wohnungssuche insbesondere die Lage, und damit die Anbindung an den offentlichen
Verkehr sowie die Infrastruktur bedeutend. Allerdings spielen auch die anderen
beschriebenen Faktoren wie Image, die Nihe zu Griinflichen und der Preis eine grof3e

Rolle.

Nicht mit der Wohnungssuche, aber mit dem Zusammenhang der raumlichen Verteilung
der Bevolkerung und dem Vorhandensein von OPNV, beschiftigt sich eine Studie aus dem
Jahr 2005 (LUNAK 2005). Die Untersuchung, in der auch der Einfluss der technischen
Infrastruktur analysiert wurde, ergab, dass die Bevolkerungsdichte nur auf mittlerem
Niveau von der Erreichbarkeit des OV beeinflusst wird. Die Autorin kommt zu dem
Schluss, dass die Bevolkerung sich v.a. dort niederlédsst, wo noch ein geringes Angebot des
OV vorhanden ist und dass erst spiter diese Gebiete an das OV-Netz angeschlossen
werden. Dies gilt fiir viele GroBwohnanlagen der 1980er-Jahre, wie die GroBfeldsiedlung,
die erst seit 2006 durch die Ul-Erweiterung eine gute Erreichbarkeit aufweist. Dabei spielt
auch der Preis eine gro3e Rolle. Denn solange die Verkehrslage nur unterdurchschnittlich

ist, liegt auch der Preis wesentlich niedriger. Nach dem neuen Stadtentwicklungsplan
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(STEPOS) sollen neue Wohngebiete jedoch nur noch entstehen, wo bereits leistungsstarke

Verkehrsmittel des OPNV vorhanden sind.

2.3.2 Studien iiber den Preiseffekt auf den Wohnungsmarkt

Durch den Bau eines schnellen und leistungsstarken Verkehrsmittels wie der U-Bahn wird
die Zuginglichkeit von Stadtteilen erhoht und damit die Entfernung zu wichtigen Orten
sowie dem Zentrum wesentlich verkiirzt. Dies fiihrt zu einer punktuellen Stadtentwicklung,
da nur die Gebiete in unmittelbarer U-Bahn-Néhe von dieser profitieren — im Gegensatz zu
den Stadtteilen ohne U-Bahn-Station.

Diese erhohte Erreichbarkeit wird von vielen Wohnungssuchenden gefragt, wodurch die

Mietpreise in dieser Umgebung meist hoher liegen — zumindest theoretisch.

,Die U-Bahn ist immer ein starker wirtschaftlicher Triebwagen. Mit erwiinschten
Nebenwirkungen fiir die Immobilienwirtschaft wie Verbesserung der
Standortqualitit von Biirozentren und deutlichen Preissteigerungen im Einzugsgebiet
der U-Bahn Stationen.* (PHILIPP 2007, S.38f).

Dabei gehen die meisten Makler, aber auch Wissenschaftler, von Preissteigerungen bis zu
20% in U-Bahn-nahen Gebieten aus. So gibt Andreas Wollein, Geschiftsfithrer der
Immobilienfirma Realpartners an, dass die Preissteigerungen in Ottakring ,,15 bis 20
Prozent betrugen* (vgl. PHILIPP 2007, S.39). Fiir kiinftige U-Bahn-Gebiete geht Reinhold
DeuBner von der Technischen Universitit Wien ebenfalls von ,,20 Prozent Wertsteigerung
in schon erschlossenen Gebieten* (PHILIPP 2007, S.40) aus und sogar von groBeren
Preiseffekten in den Stadtrandgebieten.

Allerdings wird in demselben Artikel angesprochen, dass die U-Bahn-Anbindung alleine
keine Preissteigerung bewirkt. Die Infrastruktur aber auch das Image der Umgebung
spielen ebenfalls eine groBe Rolle.

In der Zeitschrift Raum kommen die Autoren einer Studie iiber die Auswirkungen der U-

Bahn in Wien zu dem Schluss:

,Die U-Bahn bewirkt hohere Zahlungsbereitschaften und daraus folgende
Wertsteigerungen auf den Wiener Wohnungsmirkten. [...] Die Wert erhohende
Wirkung der U-Bahn schlédgt sich in bis zu 8 Prozent hoheren Netto-Kaltmieten und
Kaufpreisen von Eigentumswohnungen nieder (SCHONBACK et al. 2007, S. 39).
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Allerdings wird auch in diesem Artikel angedeutet, dass noch andere MaBBnahmen bei der
Standortaufwertung eine Rolle spielen, jedoch nicht weiter darauf eingegangen.
Eine aktualisierte Fassung derselben Studie bezogen auf die Preiseffekte, kommt ebenfalls

zu dem Schluss:

,,Einwohner und Unternehmen sind bereit fiir die Nidhe zur U-Bahn eine Primie in
Form eines Aufschlags auf die Immobilienpreise zu zahlen* (WIESER 2006 S. 15f).

Dabei errechnet der Autor in seinem Modell einen U-Bahn-bedingten Aufschlag von 2,2%
auf Mieten innerhalb eines Umkreises von 2.000m um U-Bahn-Stationen. Daraus ergibt
sich eine geschitzte Bruttowertschopfung in Hohe von 21,8 Millionen Euro durch die U-

Bahn auf den Wiener Mietwohnungsmarkt (WIESER 2006, S.27).

Bisher wurde jedoch nur der Einfluss auf den Wohnungsmarkt beschrieben, so wie er auch
spiater in der Untersuchung analysiert wird. Allerdings sind Preiseffekte schon friiher
bemerkbar und zwar bei Grundstiickspreisen. Hiermit beschiftigte sich eine Diplomarbeit
an der Technischen Universitit (MADREITER 1998), die aufgrund des &hnlichen
Untersuchungsgebietes kurz vorgestellt werden soll. Dabei wurden
Grundstiickstransaktionen im Einzugsgebiet von 300 bis 350m um Stationen der Linie U3
anhand der Kaufpreissammlung der Magistratsabteilung 40 der Jahre 1987 bis 1995
analysiert. ,,Die Errichtung der U3 fiihrt bei Transaktionen von Grundstiicken mit
Mietwohnhausbebauung zu einer deutlichen Preissteigerung, wobei das Spitzenniveau erst
im Jahr der Inbetriebnahme erreicht wird. Diese Preiseffekte treten erst bei Betriebsbeginn
in Kraft“ (MADREITER 1998, S.82). Anders liegt dies bei Bauland fiir mehrgeschossigen
Wohnbau. ,,Aufgrund der langen Produktionsdauer des Gutes Wohnung wird hier bereits
vor der Inbetriebnahme der U-Bahn das Spitzenniveau erreicht. Der hier auftretende time
lag betrigt bis zu drei Jahre* (MADREITER 1998, S.82).

Fiir die Teilgebiete JohnstraBBe-Ottakring sowie Erdberg-Simmering konnten jedoch keine
U-Bahn bedingten Preisédnderungen festgestellt werden. Der Autor fiihrt dies zum Teil auf
»Mingel in der Umgebungsstruktur und das schlechte Bezirksimage Ottakrings*
(MADREITER 1998, S. 65) zuriick. Dabei spielt jedoch der Zeitpunkt der Studie eine

groBe Rolle. Sie wurde ndmlich vor der Eroffnung der ersten Erweiterungsteilstrecke
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beendet. Damit sind viele Neubauten bzw. auch Flichenumwidmungen (z. B. die Griinde

der Austria-Tabak-Werke) nicht in der Analyse enthalten.
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3 METHODISCHE VORGANGSWEISE

Bisher wurde der theoretische Hintergrund der Studie beschrieben. Im folgenden Kapitel
wird das Forschungsdesign aufgezeigt. Ausgehend von Forschungsfrage und Hypothese
soll erkliart werden, wieso man sich als Methode fiir die Inseratanalyse und als Medium fiir
die Tageszeitung der Kurier entschied. Weiter wird aufgezeigt wie der zeitliche und
rdumliche Rahmen festsetzt wurde. Aulerdem werden Probleme wihrend der Recherche

angesprochen und konkrete Suchbeispiele genannt.

3.1 Forschungsfrage und Hypothese

Die U-Bahn ist das beliebteste gleichzeitig aber auch teuerste Verkehrsmittel des OV.
Neben den offensichtlichen Effekten wie der Erhohung der Erreichbarkeit des betroffenen
Stadtteils hat sie auch Einfluss auf die Entwicklung der Bodenpreise und in weiterer Folge
auf die Preise von Mietwohnungen im Einzugsbereich. Dabei gibt es bereits Analysen iiber
die Auswirkungen auf den Bodenmarkt und Modelle fiir den Mietwohnungssektor. Diese
sollen jedoch in der vorliegenden empirischen Untersuchung iiberpriift werden. Dabei stellt
sich die Frage, inwieweit dies iiberhaupt von Interesse ist. Schlieflich profitieren von
gestiegenen Grundstiicks- und Mietpreisen in erster Linie die Grundbesitzer, Gebédude-
bzw. Wohnungseigentiimer sowie Immobilienmakler. Neben der eindeutig wirtschaftlichen
Komponente gibt es jedoch auch eine stadtplanerische. Kiinftige Mieter sind bereit fiir die
U-Bahn-Anbindung mehr zu zahlen — warum? Wenn die neuen Preise sich tatsdchlich
durchsetzen, so kann dies ein Merkmal dafiir sein, dass die Attraktivitit des Stadtteils
gestiegen ist bzw. dass er seine Ranghierarchie in der Stadt zu seinen Gunsten verbessern
konnte. Steigende Mietpreise konnen daher auch ein Indikator fiir die qualitative

Aufwertung des Stadtteils sein.

Als zentrale Forschungsfrage ldsst sich damit definieren, inwieweit die U-Bahn die

Mietpreise von Wohnungen im Einzugsgebiet beeinflusst und, ob sich daraus eine
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Aufwertung des Stadtteils ablesen ldsst. Die Hypothese lautet: ,, Durch den Bau einer U-

Bahn steigen die Preise von Mietwohnungen im Einzugsbereich an. “

Dazu ist anzumerken, dass in der vorliegenden Analyse vorwiegend private
Wohnungsannoncen bzw. Mieten des freien Wohnungsmarktes analysiert wurden. Zu
einem geringen Anteil wurden auch geforderte Wohnungen in die Analyse aufgenommen,
da sie (bei Neubauten) ebenfalls unter das MRG fallen. Nicht analysiert wurden
Gemeinde- und Genossenschaftswohnungen im engeren Sinn. Diese werden allerdings

auch nicht iiber Zeitungsannoncen vergeben.

Um die Preise von Mietwohnungen riickblickend zu erfassen, gibt es nicht viele
Moglichkeiten. Als Methode bot sich daher die Analyse von Wohnungsinseraten einer
(Tages-)Zeitung zu unterschiedlichen Zeitpunkten an. Die Eingrenzung des
Untersuchungszeitraumes sowie des Einzugsgebietes der U-Bahn werden in den folgenden

Kapiteln noch nédher behandelt.

Sollte die Hypothese stimmen und die Errichtung einer U-Bahn-Station erhtht den Preis
von Mietwohnungen im Umfeld, so stellt sich die Frage, ob dies alleine ausreicht, um
einen Stadtteil aufzuwerten. Daher muss auch gekliart werden, was unter ,,Aufwertung*
verstanden wird. Da es sich bei beiden Untersuchungsgebieten groffitenteils um mehr oder
weniger dicht bebautes Gebiet handelt, fillt dies in den Bereich der Stadterneuerung. Hier
sind die Moglichkeiten fiir Neubauten und den Zuzug neuer Bevdlkerungsgruppen nur

begrenzt moglich - im Gegensatz zu Stadterweiterungsgebieten.

»Zur Stadterneuerung gehoren insbesondere auch Wohnumfeldverbesserungen —
nicht zuletzt als positive Signale zur Gegensteuerung baulicher und sozialer
Verfallsprozesse in manchen Teilen des dicht verbauten Gebiets® (FORSTER 1994,
S.18).

Daher stellt sich auch die Frage, ob der U-Bahn-Bau durch Projekte der Stadt
beziehungsweise des Bezirkes begleitet wird, um so auch andere Standortkriterien wie
Infrastruktur, Versorgung mit Freizeiteinrichtungen oder das Stadtbild zu verbessern.

Es sollte allerdings nicht die soziale Komponente vergessen werden. Durch das gehobene

Mietniveau werden einkommensstirkere Gruppen nachziehen. Dabei stellt sich die Frage,
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was mit der alten Wohnbevilkerung geschieht. Hierfiir gibt es grundsitzlich zwei
Moglichkeiten. Es kann einerseits mehr und mehr zu einer Verdringung alter Mieter
zugunsten besser Zahlender kommen. Die andere Moglichkeit ist, dass durch Eingreifen
seitens der Stadt bzw. des Staates (z. B. iiber mietrechtliche Bestimmungen) die alten
Mieter in ihren Wohnungen bleiben konnen und nur natiirlich freiwerdende Wohnungen
nach und nach von okonomisch hoherrangigen Bevolkerungsschichten besetzt werden.
Unter diese Annahme fillt auch, dass weiterhin der kommunale Wohnbau im U-Bahn-
Einzugsbereich forciert wird. Dies wiirde zu einer optimalen sozialen und 6konomischen
Durchmischung fithren. Denn durch den Zuzug der einkommensstirkeren Gruppen wiirde
auch das Angebot an Einzelhandel, Gewerbe und Dienstleistern steigen. Somit wiirden alle
Mieter von den Effekten der U-Bahn-Errichtung profitieren und der Stadtteil aufgewertet

werden.

3.2 Inseratanalyse

Wie schon eingangs erwihnt, gibt es nicht viele Moglichkeiten um die Preise von
Mietwohnungen vergangener Zeitpunkte zu erheben. Wihrend es Datenbanken iiber
Grundstiicksverkdufe gibt, bleiben zur Analyse der Mietzinse vor allem im privaten
Mietwohnungssektor nur Immobilieninserate. Dies ist jedoch auch sinnvoll, da Zeitungen
bei der Wohnungssuche eine grofe Rolle spielen. Laut einer Studie der Wohn-Agentur
Andrea Baidinger sind Zeitungen immer noch die wichtigste Informationsquelle bei der
Wohnungssuche. ,,50 Prozent aller Wohnungssuchenden niitzen diese als erste
Informationsquelle. [...] in Wien sogar 73 Prozent.“ (VORARLBERG ONLINE 2005)

Zu einem dhnlichen Ergebnis kommt eine Studie des Fessel-GfK-Instituts im Jahr 2001.
Demnach wird vor allem in Zeitungen, Internet und im privaten Kreis nach Wohnungen
gesucht. Dabei sind Zeitungsinserate am wichtigsten und wurden von 69% der Befragten
als Informationsquelle angegeben (vgl. FESSEL GfK 2001).

Der Vorgangsweise bei der Inseratanalyse, analog wird der Begriff der Annoncenanalyse
verwendet, wird ein eigenes Kapitel (Kap. 3.4) gewidmet.

Zu kléren ist noch, wieso die Wahl des Mediums auf den Kurier fiel. Die Anforderungen

hier waren, dass die Zeitung einen umfangreichen Immobilienteil aufweisen und schon seit
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den 1980er-Jahren bestehen musste. Aus diesen Griinden wurden die Tageszeitungen
Krone und Osterreich ausgeschlossen. Zur Uberlegung standen auch der wochentlich
erscheinende Immobilien-Bazar sowie die beiden Tageszeitungen der Standard und die
Presse. Aus praktischen Griinden wurde der Kurier gewihlt. Er weist eine grofere
Reichweite als der Standard und die Presse auf und ist jedermann leicht zugénglich.

AuBerdem erleichterte die Wahl einer Zeitung die Vermeidung von Doppelnennungen.

3.2.1 Der Kurier

Wie bereits erwdhnt wurde der Kurier vor allem deshalb gewihlt, da er eine relativ grof3e
Reichweite bzw. hohe Auflagenstirke hat und andererseits einen umfangreichen
Immobilienteil aufweist. Neben den regionalen Ausgaben gibt es noch unterschiedliche
Beilagen wie zum Beispiel samstags den Immobilienteil und die Beilagen ,,Karrieren* und
,Freizeit”. Fir die Untersuchung wurde die Wienausgabe des Kurier herangezogen.

Der Kurier ist eine ,,unabhédngige Tageszeitung® und erscheint seit dem 18. Oktober 1954.
Eigentimer sind zu 50,6% die Printmedienbeteiligungsgesellschaft im Auftrag des
Unternehmens Raiffeisen und zu 49,4% die Westdeutsche Allgemeine Zeitung. Der Kurier
ist Genossenschafter der Austria Presse Agentur und seit 2001 auch an der News-Gruppe
beteiligt (WIKIPEDIA/Kurier). Herausgeber ist seit 2005 die Kurier Zeitungsverlag
GmbH.

Laut dem Verein ARGE Media-Analyse ist der Kurier in Wien die zweit meist gelesene
Zeitung hinter der Kronen Zeitung, wobei die Tageszeitung Osterreich hier nicht erfasst
wird. Die Reichweite des Kurier betrug in Wien im Jahr 2007 durchschnittlich 19,2%, dies
entspricht ca. 270.000 Lesern pro Ausgabe, die der Krone jedoch 41,3% (vgl. Tab. 7).
Weiter abgeschlagen waren die Tageszeitungen der Standard mit 8,5%, die Presse mit
6,6% sowie Wirtschaftsblatt und Kleine Zeitung mit je ca. 1%.

Anhand Tabelle 7 ldsst sich der Trend ablesen, dass seit einigen Jahren immer weniger
Personen Tageszeitungen lesen. Betrug die Nettoreichweite (NRW) der Tageszeitungen
2001 in Wien noch 70,6% so betrug sie 2007 nur noch 61,8%. Auch der Anteil der Leser
des Kurier verringerte sich — von ca. 367.000 auf 270.000 Leser pro Ausgabe. Mogliche
Griinde hierfiir sind andere Medien wie Fernsehen, Radio und allen voran das Internet. So

betreibt auch der Kurier wie viele andere Zeitungen eine eigene Online-Ausgabe.
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Tab. 7: Reichweite ausgewihlter Tageszeitungen in Wien 2001 und 2007

Tageszeitungen 2001 2007
Wien

Reichweite (Anteil der Personen, die das
Medium nutzt)

% Absolut % Absolut
NRW Tageszeitungen | 70,6 | 960.000 61,8 870.000
Kronen Zeitung 42,7 | 580.000 | 41,3 581.000
Der Kurier 27 | 367.000 | 192 270.000
Der Standard 13,2 | 179.000 8,5 120.000
Die Presse 12,1 | 165.000 6,6 92.000

Quelle: Eigene Darstellung nach ARGE Media-Analyse

Nach Angaben der Osterreichischen Auflagenkontrolle (OAK) wurden im ersten Halbjahr
2008 samstags durchschnittlich 113.410 Zeitungen des Wien-Kurier verkauft, wobei hier
die verkaufte Auflage inklusive GroBverkauf von maximal 17,5% gemeint ist (OAK 2008).
Altere Daten sind nicht verfligbar, da die Daten des Kurier erst seit 2008 erfasst werden.
Die unterschiedlichen Werte zur Media-Analyse ergeben sich zum Teil daraus, da hier

zwischen den Regionalausgaben und Stammblatt unterschieden wird.

Untersucht wurde der Immobilienteil der Samstag-Ausgaben des Kurier. Dieser erscheint
seit 2005 in einem eigenen Magazin namens ,,Immo*, das der Samstag-Ausgabe beigelegt
wird. Uber die Jahre hat sich der Aufbau des Immobilienteils immer wieder gesindert.

Der groBte Unterschied zwischen den Ausgaben der 1980er-Jahre und den spiteren
Jahrgiingen ist, dass in den Jahren 1986 und 1989 die Inserate nicht nach
Gemeindebezirken oder Bundeslindern gegliedert wurden. So fanden sich Annoncen der
unterschiedlichen Wiener Bezirke aber auch der anderer Bundeslinder und gelegentlich
ausldndische Inserate (z. B. Immobilien am Gardasee) nebeneinander.

Die Wohnungsinserate befanden sich 1986 unter der Rubrik ,,Wohnungsmarkt — Angebot:
Eigentum und Miete“. Deshalb war die Erhebung relevanter Wohnungsinserate besonders
schwierig. Es wurde weder zwischen Eigentum und Miete unterschieden, ebenso wenig
zwischen Haupt- und Untermiete. In der Dezember-Ausgabe wurde der Annoncenteil
jedoch umgestellt und Mietangebote, sowohl Haupt- als auch Untermieten, extra
dargestellt (,,Wohnungsmarkt — Angebote — Hauptmieten, Untermieten*). 1989 wurde
diese Gliederung beibehalten.

Erst in den Neunzigern wurden die Wohnungsinserate Wiens nach Bezirken unterschieden.
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Im Jahr 1999 waren diese unter der Rubrik ,,Wohnungsmarkt - Angebote - Haupt- und
Untermieten* zu finden sowie dhnlich in den Jahren 2001 und 2004 unter ,,Wohnungen —
Angebote — Mieten*.

2006 wurden Mietwohnungen im IMMO-Kurier inseriert (,, Wohnungen — Mieten‘).
Beispiele fiir Wohnungsannoncen, wie sie in die Inseratanalyse iibernommen wurden, sind

im Anhang zu finden.

3.2.2 Erhebungszeitraum

Das Ziel der Analyse ist die Erfassung der Preisdnderung durch den U-Bahn-Bau. Hierzu
wurde die Mietpreislage zu drei Zeitpunkten erhoben — vor, wihrend und nach der U-
Bahn-Eroffnung. Die grundsitzliche Frage war hierbei, ab wann Preissteigerungen infolge
der U-Bahn-Errichtung auftreten. Robert Wieser geht in seinem Preismodell (WIESER
2006) von der Annahme aus, dass im Folgejahr der offentlichen Bekanntgabe des
Trassenverlaufes die Preise steigen. Fiir die U3-Erweiterung untersuchte er daher die
Preisdnderungen ab dem Jahr 1992. In der vorliegenden Untersuchung wurde dieser
Zeitpunkt bereits frither festgesetzt und als zeitlicher Rahmen immer ein Kalenderjahr
bestimmt. Wihrend die Uberlegungen die U3 im Osten bis nach Simmering zu verlingern,
bereits in den 1980ern diskutiert wurden, wurde im November 1986 die Verlegung der
westlichen Endstelle der U3 von Breitensee nach Ottakring beschlossen. Damit wurde als
erster Untersuchungszeitraum das Jahr 1986 festgelegt und fiir die Ost-Verlidngerung das
Jahr 1989, da 1990 ein Ubereinkommen iiber die Verlingerung nach Simmering zwischen
Bund und Land Wien getroffen wurde (vgl. Tab. 5 und 6). Dies bildet die Basis der
Untersuchung — nidmlich die Darstellung der Mietpreise vor den Auswirkungen des U-
Bahn-Baus.

Der zweite Untersuchungszeitraum fdllt in das Jahr der Ertffnung. Nachdem beide
Teilstiicke im Dezember fertiggestellt wurden, wurde hierfiir das Folgejahr herangezogen —
dies ist fiir Ottakring das Jahr 1999 und fiir Simmering 2001. Daraus ergeben sich auch die
abschlieBenden Zeitpunkte der Erhebung — nidmlich fiinf Jahre nach der Eroffnung. Dies
sind die Jahre 2004 und 2006.
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3.3 Die Untersuchungsgebiete

Nachdem die Methode sowie das Medium und der zeitliche Rahmen der Untersuchung
bestimmt waren, mussten noch die beiden Untersuchungsgebiete in Ottakring und

Simmering, UG1 und UG2, niher eingegrenzt werden.

3.3.1 Abgrenzung und demografische Merkmale

Das Ziel der Analyse war die Erhebung der Mietpreise der Wohnungen im Einzugsgebiet
der neuen U3-Stationen. Es wurden jedoch nur Stationen, die in den Bezirken Simmering
und Ottakring liegen, herangezogen. Somit wurde die Station Kendlerstrale, die im
vierzehnten Bezirk liegt, nicht in die Analyse iibernommen. Damit umfasst das
Untersuchungsgebiet im XVI. Bezirk zwei Stationen, im XI. hingegen doppelt so viele,
nidmlich vier (zur Beschreibung der einzelnen Stationen siehe Kapitel 2.2.2 und 2.2.3). Die
ungleiche Verteilung der Stationen ist fiir die vorliegende Untersuchung durchaus sinnvoll,
da in Simmering der Anteil privater Mietwohnungen geringer ist und das groBere

Einzugsgebiet die Wahrscheinlichkeit relevante Wohnungsinserate zu finden, erhoht.

Die ersten Uberlegungen gingen von einem Radius von 300m um die neuen U-Bahn-
Stationen aus. Dieser musste jedoch auf circa 750m erhoht werden. Diese Anderung ergibt
sich vor allem aus der Datenmenge und der ungenauen Lageangabe der meisten Annoncen.
Dadurch kann bei wenigen Ausnahmen der Radius iiber 750m betragen, sowie an den
Bezirksgrenzen weit weniger. Trotz des zum teils groBeren Radius liegen die entferntesten
Mietobjekte des Untersuchungsgebietes immer noch maximal zwei Stationen eines
niedrigeren OV-Systems (StraBenbahn oder Bus) entfernt und sind so in angemessener
Gehzeit erreichbar. Vor allem unter der Annahme, dass die U-Bahn-Nihe groBtenteils fiir
jingere Mieter interessant ist (vgl. FESSEL-GfK 2001, sowie Kap. 2.3.1). Andere Studien
(z. B. WIESER 2006) gehen gar von Preiseffekten bis zu einer Reichweite von 2000m aus.

Im folgenden Abschnitt werden die beiden Untersuchungsgebiete vorgestellt. Dabei sollen
vor allem Aspekte, die fiir Wohnungssuchende interessant sein konnten, behandelt werden.
Dies sind das Stadtbild, die Verkehrslage, das Angebot an Griinflichen sowie insbesondere

die Infrastruktur. Hierfiir wird jedoch exemplarisch nur die Nahversorgung beschrieben.
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Allerdings sind auch demografische Merkmale relevant. ,,Wie grof3 ist der
Auslinderanteil?* oder ,,Wie alt ist die Bevolkerung im Durchschnitt?* sind Fragen, die
sich bei der Suche nach einer neuen Wohnung bzw. einer neuen Wohngegend ergeben
konnen. AnschlieBend werden einige dieser Merkmale auf Bezirksebene beschrieben. Eine
genauere Unterscheidung nach Zihlgebieten ist nur bedingt sinnvoll, da die U-Bahn-
Stationen meistens an Grenzen von Zihlgebieten liegen und sich das Einzugsgebiet so auf

mehrere Zihlgebiete verteilt.

Demografische Merkmale

Wie in Tabelle 8 ersichtlich, ist der XVI. Bezirk bevolkerungsreicher als der XI. Allerdings
wohnt der Grofteil der Bevolkerung im dicht verbauten Gebiet in Giirtelndhe und somit
nicht im Untersuchungsgebiet. Dafiir ist die Simmeringer Bevolkerung nach den Daten der
letzten Volkszédhlung 2001 leicht jiinger als die Ottakrings. Hier ist der Anteil der unter 15-
Jahrigen mit 16,9% groBer als im XVI. Bezirk und der Anteil der iiber 60-Jdhrigen mit
18,5% geringer - auch im Vergleich zu Wien.

Ein weiterer Unterschied besteht beim Anteil der ausldndischen Bevolkerung. Wihrend
Simmering mit einem Anteil von 12,7% deutlich unter dem Wiener Durchschnitt liegt, war

2001 fast ein Viertel der Wohnbevolkerung des XVI. Bezirks Ausléinder.

Tab. 8: Demografische Angaben zur Bevolkerung Wiens sowie der Bezirke XI und XVI
2001

Bevolkerung | Anteil der | Anteil der | Anteil der Anteil der
(absolut) unter 15- 15 bis 60- iiber 60- auslandischen

Jihrigen Jihrigen Jihrigen Bevolkerung
XI, Simmering 1.550.261 16,9 % 64,6 % 18,5 % 12,7 %
XVI, Ottakring 76.901 14,9 % 64,1 % 21,0 % 23,8 %
Wien 86.149 14,7 % 63,6 % 21,7 % 19,5 %

Quelle: Eigene Darstellung nach STATISTIK WIEN

Bezogen auf den Bildungsstand der Bevolkerung kann gesagt werden, dass der Anteil der
tiber 15-Jdhrigen mit Universitits- oder Fachhochschulabschluss in beiden Bezirken unter
dem Wiener Durchschnitt liegt (vgl. STATISTIK WIEN).

Damit ergeben sich die grofften demografischen Unterschiede im Altersautbau und dem
Anteil der ausldndischen Bevolkerung. Auch die Bevolkerungsdichte ist in beiden

Bezirken sehr unterschiedlich. Wihrend in Ottakring 2006 108 Einwohner pro Hektar
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lebten, waren dies im selben Jahr in Simmering nur 36 (vgl. MAOS 2007). Allerdings
gleicht sich dies darin aus, da das Untersuchungsgebiet in Ottakring weniger dicht verbaut,
und das Untersuchungsgebiet in Simmering dafiir dichter verbaut ist, als der Rest des

Bezirkes.

3.3.2 Untersuchungsgebiet 1 (UGI) - Ottakring

Das erste Untersuchungsgebiet befindet sich in Ottakring, dem XVI. Wiener
Gemeindebezirk. Dies ist ein AuBenbezirk mit 865,1ha Fliche im Westen Wiens. Rund
45,4% der Bezirksfliche werden von Bauflichen eingenommen, sowie 36,7% als
Griinflaichen und 17,9% als Verkehrsflichen geniitzt (vgl. MAOS 2007, S. 430).
Landwirtschaft ist mit unter 1,3% der Bezirksfliche praktisch vollig verschwunden (vgl.
WIKIPEDIA/Ottakring). Betrachtet man die Bebauung des Bezirkes, so kann von Ost nach
West unterschieden werden in ein dicht bebautes und schachbrettartiges Gebiet, frithere
Arbeiterwohnviertel, in Giirtelndhe sowie etwas lockerere Bebauung im Bereich um die
Vorortelinie, die heutige S45. Hier waren frither Industriebetriebe und auch Werkstitten
angesiedelt. Gegen Westen, an den Hingen des Wienerwaldes, beginnt das Villenviertel.
Fast durch den gesamten Bezirk verlduft die ThaliastraBe, vom Giirtel bis zur
Gallitzinstrae, als Hauptader des Bezirkes und fiihrt u.a. auch direkt an der Station
Ottakring vorbei.

Politisch besteht der XVI. Bezirk aus den Katastralgemeinden Ottakring (Alt- und
Neuottakring) und Neulerchenfeld sowie einem kleinen Anteil an Breitensee. Weiter
werden zehn Zihlbezirke unterschieden. Das Untersuchungsgebiet entfillt auf sieben
Zihlbezirke.

Von 53.411 Wohnungen im Jahr 2001 waren iiber 83 % auch gleichzeitig Hauptwohnsitze
(vgl. STATISTIK AUSTRIA/GWZ 2001). Dabei befinden sich iiber 60% der Wohnungen
in Ottakring in Privatbesitz, ein Fiinftel gehort der Gemeinde und 12% Gemeinniitzigen
Bauvereinigungen (siche Abb. 2). Weitere 5% der Wohnungen stehen in einem sonstigen
Rechtsverhiltnis (juristische Personen, Stiftungen, usw.). Diese Daten stammen allerdings
aus dem Jahr 1991 (MAGISTRAT DER STADT WIEN 1994/HWZ 1991), auch wenn
anzunehmen ist, dass sich an der Verteilung der Gebdudeeigentiimer nicht all zu viel

gedndert haben diirfte. Mit besagten 63% der Wohnungen in einem Gebidude in
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Privatbesitz ergibt sich ein grofes Potenzial an Wohnungen, die am freien Wohnungsmarkt
angeboten werden. Weitere Angaben zum Wohnungsbestand Ottakrings konnen in Kapitel

2.1.3 nachgelesen werden.

Abb. 2: Wohnungen nach Gebidudeeigentiimern (in %) Ottakring 1991

5%

a Privat
m Gemeinde

O Gemeinnitzige
Bauvereinigungen

20%

63% m Sonst. Rechtsverh.

Quelle: Eigene Darstellung nach MAGISTRAT DER STADT WIEN 1994/HWZ 1991

In Abbildung 3 wird das erste Untersuchungsgebiet dargestellt. Wie bereits beschrieben
waren Abweichungen des Radius von 750m durch Bezirksgrenzen und ungenaue
Lageangaben manchmal notwendig. Dies trifft auf Arneth-, Degen- und Wattgasse zu, die
bis zur Bezirksgrenze nach Hernals verlaufen und somit der Radius knapp einem
Kilometer entspricht. Auch die Lienfelder- und Redtenbachergasse gehen iiber das
Untersuchungsgebiet hinaus, wobei hier sogar ein Radius bis iiber 1 km moglich ist (sofern
ohne Hausnummern-Angabe).

Dabei kann man das Gebiet wie folgt grob umreilen: Wattgasse/Possingergasse —
Wilhelminenstra3e — Wilhelminenberg und die Bezirksgrenze zum 14. Bezirk. Dieses wird
in Abbildung 3 blau umrandet wiedergegeben, wobei die genannten Ausnahmen zu

beriicksichtigen sind.
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Abb. 3: Untersuchungsgebiet 1 (UG1) Ottakring
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Im Vergleich zum zweiten Untersuchungsgebiet ist das UG1 dichter und hoher bebaut.
Jedoch lockerer als die Stadtteile in Giirtelndhe. Ab der Maroltingergasse beginnt gegen
Westen der griine Teil mit Einfamilienhdusern, Villen, aber auch den Pavillons des
Wilhelminenspitals sowie Pensionistenheimen. Besonders im Siiden und Westen liegen
viele, auch groBere, Gemeindebauten, nicht jedoch im direkten Umfeld der U3 Endstelle.
Dies ist auch auf den Fotos, die im Zuge der Gebietsbegehungen gemacht wurden, zu
erkennen (siehe Anhang). Vereinzelt sind noch immer kleine bis mittlere Betriebe
vorhanden. Die Nahversorgung ist relativ gut. Geschifte des tdglichen Lebens sind iiber
das Untersuchungsgebiet verstreut und die ThaliastraBe, in ihrer Funktion als

Einkaufstralle, ergédnzt dieses Angebot sowie zum Teil auch die Ottakringer Straf3e.
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Neben der Linie U3 gibt es noch weitere direkte Verbindungen ins Zentrum wie die Linien
44, 46, J und 48A. Dieses Angebot wird durch die Nord-Siid-Verbindungen 10 und 10A
sowie die Schnellbahnlinie S45 und die Buslinien 45B, 46B und 146B ergénzt, die die U3-
Endstelle und die Gebiete am Wilhelminenberg verbinden. Hier sind auch die Griinfldchen
des UGI zu finden. Ansonsten sind mehrere kleine, stddtische Parks mit Sportanlagen im

Gebiet verstreut.

Wie bereits in Kapitel 2.1.2 beschrieben, sind fiir neu vermietete Hauptmietwohnungen
nach MRG Lagezuschldge moglich. Es wurden zwar wenige Gebiete mit Lagezuschlag im
Untersuchungsgebiet gefunden, aber zum teil waren 1999 Zuschlige zwischen 0,40 und
1,12 Euro/m® méglich (vgl. MA25/Online-Abfrage des Lagezuschlages). Dabei betreffen
die hochsten Lagezuschlidge den griinen Teil des Bezirks am Fufle des Wilhelminenbergs.
Dies sind die Erdbrustgasse und die hoheren Hausnummern der Ottakringer Strafle (ab Nr.
198). Weiters wurde die Lage der Montleartstrale (Ndhe Wilhelminenspital), Paltaufgasse
und ein Teil der Huttengasse als besser bewertet und Lagezuschldge sind hier ebenfalls
erlaubt. Allerdings wurden diese Gebiete bereits Mitte der 1990er-Jahre ausgewiesen.
Seitdem sinkt der Betrag des Lagezuschlages. So lag er 1995 hoher als zur Er6ffnung der

U-Bahn. Aulerdem wurden seit 2000 keine neuen Gebiete als ,,besser* eingestuft.

3.3.3 Untersuchungsgebiet 2 (UG2) — Simmering

Das zweite Untersuchungsgebiet befindet sich ebenfalls in einem Stadtrandbezirk,
allerdings im Osten Wiens. Die Bezirksfliche Simmerings betrdgt 2.321,6 Hektar. Damit
ist er der achtgrofBte Wiener Gemeindebezirk. Nach Angaben der Stadt Wien verteilt sich
die Fliache auf 35,7% Bauflichen, 45,4% Griinflichen sowie 17,8% Verkehrsfldachen und
2% Gewdsser (vgl. MAO5 2007, S. 420). Dabei ist anzumerken, dass fast die Hilfte der
Griinflichen landwirtschaftlich geniitzt werden. Eine weitere Besonderheit ist, dass die
Hilfte der Bauflichen von Betrieben eingenommen und nur rund 37% zum Wohnen
geniitzt werden (vgl. WIKIPEDIA/Simmering). Dies ist der niedrigste Wert Wiens. Neben
der Bedeutung als industrieller Standort sind auch stddtische Infrastruktureinheiten wie das

Kraftwerk Simmering und die Simmeringer Hauptkldranlage zu nennen. Der dominante
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Straenzug des Bezirks ist die Simmeringer Hauptstra3e, die auch die U-Bahn-Stationen
Zippererstrafle, Enkplatz und Simmering verbindet.

Es kann grob zwischen drei Stadtteilen bzw. Katastralgemeinden unterschieden werden,
namlich Kaiserebersdorf im Siiden, Albern im Siidosten und Simmering im Norden.
Weiter gibt es dreizehn Zihlbezirke, wobei das Untersuchungsgebiet auf ca. sechs
Zihlbezirke entfillt.

Betrachtet man das Stadtbild, so fillt auf, dass der Norden und Osten bereits weitgehend
verbaut ist. Hier sind auch die dlteren Stadtteile mit griinderzeitlicher Bebauung zu finden.
Gegen den Stadtrand iiberwiegen sowohl kommunale Wohnbauten als auch
Kleingartensiedlungen, so auch in Nihe der Endstation. Der mit 45,9% hohe Anteil von
Gemeindewohnungen ist auch in Abbildung 4 zu erkennen. Weiter gehorte 1991 ein
Fiinftel der Wohnungen Gemeinniitzigen Bauvereinigungen bzw. dem Bund und ein
weiteres Drittel war in Privatbesitz. 2% entfielen auf sonstige Rechtsverhéltnisse. Von den
40.856 Wohnungen im Jahr 2001 waren iiber 90% Hauptwohnsitze (vgl. STATISTIK
AUSTRIA/GWZ 2001).

Abb. 4: Wohnungen nach Gebdudeeigentiimern (in %) Simmering 1991

2%

@ Privat
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m Gemeinde

0O Gemeinnltzige

Bauvereinigungen
m Sonst. Rechtsverh.

46%

Quelle: Eigene Darstellung nach MAGISTRAT DER STADT WIEN 1994/HWZ 1991

Aufgrund des Radius von ca. 750m ergibt sich ein Korridor von der Station Gasometer bis

Simmering, der in Abbildung 5 blau umrandet dargestellt wird. Dabei wurden wie auch
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schon bei UG1 Ausnahmen gemacht. So fillt der Radius im Bereich der Bezirksgrenze
zum dritten Bezirk, kleiner aus. Andererseits musste das Gebiet in manchen Fillen auch
vergroBert werden. Da die Stralen Lorystra3e und Hauffgasse erst einen Kilometer von der
nidchsten U-Bahn-Station entfernt enden, hier jedoch viele Inserate gefunden wurden,

wurden sie trotzdem ins Untersuchungsgebiet aufgenommen.

Abb. 5: Untersuchungsgebiet 2 (UG2) Simmering
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Quelle: Eigene Darstellung (Karte Freytag & Berndt: Touristenplan Wien 1:25 000)
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Das UG2 ist im Vergleich zum ersten Untersuchungsgebiet niedriger bebaut und es sind
weniger griinderzeitliche Bauten zu finden. Dafiir gibt es jedoch sehr viele kommunale
Bauten (vgl. Abb. 4). Oft liegen diese direkt neben den U-Bahn-Stationen. In der Néhe der
Endstelle befindet sich auch eine Kleingartensiedlung. Weiter stadtauswirts beginnen
Einfamilienhéduser und sehr lockere Bebauung. Bessere Eindriicke hierzu liefern die Fotos
der Gebietsbegehung, die im Anhang zu finden sind.

Im gesamten Gebiet sind immer wieder groere Griinflichen wie Herderpark oder
Hyblerpark verstreut. Obwohl in Simmering viele Betriebe angesiedelt sind, ist dies eher in
den diinn besiedelten Gebieten der Fall — mit Ausnahme des Gebietes um die Gasometer.
Ansonsten ist das UG2 vor allem eine Wohngegend. Allerdings ist das Einkaufsangebot
sehr grof3. So sind neben der Simmeringer Hauptstrale als der zentralen Einkaufsstrafle des
Bezirkes auch die Einkaufszentren in den Gasometern und das Zentrum Simmering zu
nennen. Damit ist die Nahversorgung sehr gut gedeckt.

Neben der U3 gibt es noch zwei Schnellbahnlinien sowie mit der StraBenbahnlinie 71 eine
weitere direkte Anbindung ans Zentrum. Weiter gibt es noch zwei wichtige Ost-West-
Verbindungen, ndmlich die Linien 6 und 15A sowie die grofitenteils auf den Bezirk
beschrinkten Autobuslinien 69A, 72A und 76A. An der Endstelle Simmering befindet sich
noch ein Bushof mit iiberregionalen Buslinien. Auch einige internationale
Zugverbindungen halten hier. AuBBerdem ist die Nihe zum Flughafen Wien-Schwechat fiir
einige Wohnungssuchende interessant. So ist dieser auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

in einer halben Stunde zu erreichen.

Im UG2 befinden sich keine Wohnungen mit Lagezuschlag.

3.4 Die Vorgangsweise bei der Erhebung der Daten

Der komplizierteste Teil der Untersuchung war die Erhebung der Daten. Deshalb soll hier
noch einmal auf die genaue Vorgangsweise eingegangen werden.

Abgesehen von den inhaltlichen Mingeln der Annoncen, gab es praktische Probleme wie
Doppelnennungen sowie schlechte Lesbarkeit und fehlende Seiten der beiden ilteren

Jahrgiinge. Dies trifft vor allem auf das Jahr 1986 zu.
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3.4.1 Anforderungen an die Inserate

Es wurden nur Annoncen von Mietwohnungen, genauer Hauptmieten, im elften und
sechzehnten Bezirk erfasst, die sich in einem der beiden Untersuchungsgebiete (sowie den
beschrieben Ausnahmen, siehe voriges Kap.) befinden. Aulerdem wurden nur unbefristete
Mietverhiltnisse erhoben, da die Befristung ebenfalls einen Einfluss auf den Mietpreis hat.
Wurden keine Angaben iiber Befristung oder Untermiete gemacht, so wurde davon
ausgegangen, dass es sich um unbefristete Vertriage und ein Hauptmietverhiltnis handelt.
Ebenfalls notwendig war zumindest eine vage Lageangabe sowie die Angabe der Grofe
der Wohnung (entweder in m* oder durch Angabe der Zimmeranzahl) sowie Auskunft iiber
die monatliche Miete.

Geforderte Neubau-Wohnungen wurden ebenfalls in die Analyse aufgenommen, da es sich
hierbei um Wohnungen handelt, die ebenfalls unter das MRG fallen. Nicht erhoben wurden
Gemeinde- und Genossenschaftswohnungen im engeren Sinn. Allerdings werden diese
auch iiber andere Systeme verteilt - normalerweise direkt iiber die Genossenschaft oder die
Gemeinde. Wenn vereinzelt solche Annoncen zu finden waren, dann ohne Preisangabe und

nur mit Angabe einer Kontaktadresse.

Lageangabe

In vielen Inseraten wurden keine Angaben zur Adresse oder Lage der Wohnung gemacht.
Abgesehen von duflerst allgemeinen Begriffen wie ,ruhig oder ,zentral gelegen®.
Notwendig zur Erhebung war zumindest ein Stralenname oder ein bekannter, wichtiger

Punkt im Untersuchungsgebiet.

a) Angabe einer Adresse oder eines Stralennamens: Dabei musste bei der Angabe einer
Strale ohne Hinweis auf Hausnummer (oder Kreuzung) unterschieden werden zwischen
kiirzeren Straenverldufen, die im Einzugsgebiet beginnen und enden, und Straen, die
weit iiber das Einzugsgebiet hinausreichen. Dies war z. B. im Bereich der Thaliastralle
oder Ottakringer StraBle der Fall. Auch die Simmeringer HauptstraB3e fillt in diesen
Bereich, wobei man annehmen kann, dass die Verkehrsmittel entlang der Straf3e direkte
Zubringer zu den U-Bahn-Stationen sind und daher auch groBen Einfluss auf das
Mietpreisniveau haben. Ausnahmen wurden wie bereits beschrieben bei kiirzeren

Straen gemacht (vgl. Kap. 3.3).
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b) Angabe der Lage zu einem wichtigen Bezugspunkt im Untersuchungsgebiet: Hierunter
fallen das Wilhelminenspital sowie das Zentrum Simmering, da sich beide im
Untersuchungsgebiet befinden. Nicht erfasst wurden Inserate, die als nahe Punkte
Wilhelminenberg, Kaiserebersdorf, Kongresspark, usw. nannten.

c) Angabe der Nihe zur U-Bahn: Fiir das zweite Untersuchungsgebiet, Simmering, reichte
die Angabe ,,U-Bahn-Nihe* fiir das UG Ottakring musste jedoch niher spezifiziert

werden (,,N@he U3“) um nicht die giirtelnahen Stadtgebiete an der Linie U6 zu erheben.

Deshalb lautet die erste Annahme, dass ,,Nihe* und insbesondere ,,U-Bahn-Nihe®,
bedeutet, dass sich die betreffende Wohnung in Gehweite (wahrscheinlich unter 500m)

befindet.

Angabe des Mietpreises

Wie bereits in Kapitel 2.1.2 beschrieben, gibt es unterschiedliche Arten, wie Mietzinse
gebildet werden und dementsprechend auch unterschiedliche Bezeichnungen. Am
hiufigsten wurde als Miete die Bruttomiete bzw. der Bruttomietzins, auch Gesamt- oder
Inklusivmiete, genannt. Darunter versteht man allgemein die Nettomiete plus
Betriebskosten und Umsatzsteuer von 10%. Die Betriebskosten sind gesetzlich nur fiir
Wohnungen nach MRG definiert und enthalten unter anderem Wasser- und
Kanalgebiihren, die Kosten der Rauchfangkehrung, etc. Es wurden jedoch auch Mietpreise
inklusive Heizkosten oder inklusive Heiz- und Warmwasserkosten angegeben. Diese
Inserate wurde nicht weiter analysiert, da keine Moglichkeit bestand sie auf Bruttomieten
umzurechnen. Dies galt auch fiir Mietpreise inklusive Kaution. Anders war dies bei Netto-

/Kaltmieten (vgl. Kap. 4.1).

Angaben zur Grofie der Wohnung

Am héaufigsten wurde die Groe der Wohnung durch die Angabe der Zimmer genannt.
Hier wurde zwischen Zimmern und Kabinetten unterschieden. Garconnieren wurden auch
als solche erfasst. Nebenrdume wie Kiche, Bad, WC, Vorraum, u.id. wurden, wenn

angegeben, nicht gezihlt.
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Weitere Angaben zur Wohnung
Es wurden zwar noch weitere Wohnungsmerkmale erfasst, jedoch nicht oder nur bedingt in

die Analyse iibernommen (vgl. Kap. 4.1).

3.4.2 Probleme wdihrend der Datenerhebung

Um die spiteren Fallzahlen zu verstehen, muss noch einmal auf die Probleme wihrend der
Erhebung der Wohnungsinserate eingegangen werden. Ergédnzend finden sich im Anhang
Beispiele fiir Annoncen. Diese Beispiele sollen die beschriebenen Probleme verdeutlichen
und einen besseren Uberblick iiber die Erhebung der Daten schaffen. Dabei ist zu
beachten, dass in den spiteren Jahrgingen (ab 1999), die Angabe des Bezirkes nicht
zwingend war, da ohnedies die Wohnungsanzeigen nach Gemeindebezirken dargestellt
wurden. So geniigte im Jahr 1999 die Angabe ,,Maroltingergasse* um diese Wohnung dem
UGI1 zuordnen zu konnen. Im Jahr 1986 konnte dies allerdings auch den Abschnitt der
Maroltingergasse im 14. Bezirk betreffen.

Dabei werden allerdings nur Wohnungsannoncen abgebildet, die in die Inseratanalyse
tibernommen wurden. Nicht dargestellt werden die Anzeigen, die aufgrund fehlender
Angaben, oder, da sie sich nicht im Untersuchungsgebiet befinden, von der Analyse
ausgeschlossen wurden. Die meisten Inserate mussten aufgrund der Lageangabe
abgewiesen werden. Dies war zum Beispiel der Fall bei vagen Angaben wie ,,in Griinlage*
oder , ThaliastraBe®. Aber auch wenn nur der Bezirk angegeben wurde. In einem
geringeren Mafle gab es auch Wohnungsinserate, die zwar im Einzugsgebiet der U-Bahn
lagen, aber aufgrund fehlender Informationen tiber Wohnungsgré8e oder Miete nicht in die
Analyse aufgenommen werden konnten. Insbesondere in den frithen Jahrgingen war dies
der Fall. In Bezug auf die ersten beiden Erhebungs-Jahre ist auch noch einmal darauf
hinzuweisen, dass hier nicht zwischen Miet- und Eigentumswohnungen unterschieden
wurde. Letztere waren bei Weitem zahlreicher als unbefristete Hauptmieten. Weitere
Probleme wie schlechte Lesbarkeit wurden bereits eingangs erwihnt. Schwierigkeiten, die

wihrend der eigentlichen Analyse aufkamen, werden im néachsten Kapitel beschrieben.
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4 DARSTELLUNG DER ANALYSE-ERGEBNISSE

Im vorliegenden Kapitel werden die Ergebnisse der Analyse der Mietpreise im
Einzugsbereich der neuen U3-Stationen zu den Zeitpunkten vor der Erbauung, zum
Zeitpunkt der Eroffnung und fiinf Jahre nach der Eroffnung dargestellt. Dabei werden
beide Untersuchungsgebiete vorerst getrennt beschrieben.

Zuerst soll jedoch noch einmal auf die Datenlage eingegangen werden, da hier einige
Annahmen und Kompromisse geschlossen werden mussten. Generell ist zu sagen, dass die
Wohnungsinserate auf das Notwendigste beschriankt sind (vgl. Kap. 3.4 sowie die
Wohnungsinseratbeispiele im Anhang). Oft werden nur der Bezirk, die Anzahl der Zimmer
und der Preis genannt. Dabei nimmt der Informationsgehalt im Laufe der Zeit zu.
Trotzdem sind viele Angaben iiber den Wohnungsbestand wie Ausstattungskategorie oder

Bauperiode nur bedingt moglich.

4.1 Anmerkungen zum Datenmaterial

Wie bereits erwihnt, traten wihrend der Erhebung bereits einige Schwierigkeiten auf, die
entweder gleich oder vor der Analyse behoben wurden. Hierzu gehdren Doppelnennungen,
also die wiederholte Inseratschaltung von Wohnungen. Diese waren jedoch relativ leicht zu
korrigieren. Ein groBeres Problem stellt der Umfang der Inserate mit ungenauen oder
fehlenden Angaben dar. Hier sind insbesondere die Merkmale Lage und Preis zu nennen.
Die Mindestanforderungen an die Wohnungsannoncen wurden bereits im vorigen Kapitel
beschrieben und erkldren auch die Fallzahlen, die im nichsten Punkt dargestellt werden.

Anzumerken ist noch, dass die Mieten fiir die Analyse zwecks Vergleichbarkeit in Euro
umgerechnet wurden (in MS EXCEL) und man sich in Bezug auf die Angabe der
Wohnungsgrole an die Definitionen der Statistik Austria hielt, um hier spiter die

Analyseergebnisse mit den Wohnungsdaten des Mikrozensus vergleichen zu konnen.
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4.1.1 Wohnungsmerkmale

Die wichtigsten Wohnungsmerkmale sind Wohnungsgrée und Miete. Ohne die Angabe
beider Kriterien wurde die betroffene Wohnungsannonce nicht in die Analyse
iibernommen. Die Bedeutung wird insbesondere bei der Darstellung der Ergebnisse

sichtbar.

WohnungsgrofBe in m’

Die Angabe der WohnungsgroBe in m” in den Wohnungsinseraten entspricht dem Begriff
der ,Nutzfliche* der Statistik Austria. Hierunter féllt die gesamte Wohnfldche, wobei
Balkone, Terrassen und nicht zum Wohnen geniitzte Keller und Dachgeschosse nicht
mitgerechnet werden (vgl. STATISTIK AUSTRIA/GWZ 2001, S. 9). Da, wenn Terrassen
und Ahnliches vorhanden waren, die GroBe dieser meist extra angegeben wurde, konnten

diese Angaben ohne Weiteres iibernommen werden.

Anzahl der Wohnriume

Haufiger als die Angabe der Wohnungsgro3e in Quadratmeter war die Beschreibung der
Anzahl der Zimmer. In der amtlichen Osterreichischen Statistik wird jedoch nicht von
Zimmern gesprochen sondern der Begriff ,,Wohnraum* verwendet. Darunter werden
Wohn-, Schlaf-, Kinder- und Gistezimmer verstanden (vgl. STATISTIK AUSTRIA/GWZ
2001, S. 9), soweit sie groBer als 4m? sind (nicht gezidhlt werden Kiiche, Badezimmer,
Vorraum, Abstellraum, usw.).

Da keine Angaben iiber die Zihlung von Garconnieren und Kabinetten gefunden wurden,
werden beide als je ein Raum gezidhlt. Dabei geht man von der Annahme aus, dass
Kabinette grofler als 4Am? sind (da sie auch oft als Schlafkabinette definiert werden) und es

sich bei Garconnieren — wie in Osterreich iiblich - um Einzimmerwohnungen handelt.

Miete

Der schwierigste Aspekt der Analyse war die Bestimmung der Miete. In den meisten
Fillen wurde die Bruttomiete (auch als Gesamt- oder Inklusivmiete bezeichnet)
angegeben. Dies ist in der Regel die Nettomiete plus Betriebskosten und Umsatzsteuer von
10% (vgl. Kap. 2.1.2). Wurde der Nettopreis angegeben, so wurde anhand der

Mikrozensus-Daten iiber Wohnkosten der Statistik Austria auf die entsprechende
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Bruttomiete umgerechnet. Der Grund hierfiir liegt in der Vergleichsmdoglichkeit zu den
Wohnungsdaten der Statistik Austria (vgl. Kap. 5.1).

In den Mikrozensus-Daten (OSTERREICHISCHES STATISTISCHES
ZENTRALAMT/Mikrozensus 1989, STATISTIK AUSTRIA/Mikrozensus 1999 und 2001,
WOHNUNGEN 2004, WOHNEN 2006) konnten folgende Angaben {iiber die
Betriebskosten gefunden werden (Betriebskostenanteil in %):

1986: 31,15%

1989: 39,3%

1999: 36,6%

2001: 43,4%

2004: 34,2%

2006: 33,2%

Hierbei sind nur die Werte der Jahre 2001 und 2006 auf Wien bezogen, die anderen Daten
beziehen sich auf den gesamt-Osterreichischen Durchschnitt. Fiir das Jahr 1986 gab es
keine Angaben. Jedoch konnte aus dem Datensatz selbst auf den Wert geschlossen werden
(Anm.: durch Angabe der Netto- als auch Bruttomiete in einem Datensatz). Es wurde keine
Erkldarung gefunden, warum der Wert aus dem Jahr 2001 so extrem hoch war.

Im Fall, dass nicht darauf hingewiesen wurde, ob es sich um Brutto- oder Nettomieten
handelt, wurde von &hnlichen Wohnungsinseraten ausgegangen und wenn notig
umgerechnet. Dies war jedoch duBerst selten notwenig. Die hochste Anzahl war 1999 mit
fiinf Fillen. Wenn die Entscheidung, ob es sich um Warm- oder Kaltmiete handelt, zu

unsicher war, wurde der betreffende Datensatz aus der Analyse genommen.

Weitere Merkmale

Wihrend bei der Erhebung noch moglichst alle Informationen der Wohnungsinserate
iibernommen wurden, stellte sich bei der Analyse der GrofBteil als nicht zielfiihrend heraus.
Der Grund ist einerseits die geringe Fallzahl der einzelnen Nennungen sowie die
Ungenauigkeit der Angaben. Riickfragen an die Makler oder andere Anbieter der
Wohnungen waren nicht mehr moglich. Deshalb werden in der Analyse nur die Merkmale
Preis und GroBe der Mietwohnung im Untersuchungsgebiet zu den verschiedenen
Zeitpunkten dargestellt. Trotzdem soll noch kurz auf drei weitere Merkmale hingewiesen

werden.

47



Bauperiode

Meistens fanden sich in Wohnungsinseraten keine Angaben hierzu. Wenn jedoch
Aussagen dariiber getroffen wurden, ob es sich um einen Neu- oder Altbau handelt, so
wurde dies erfasst. Altbauten sind hierbei Gebidude, die vor 1945 errichtet wurden. Wurde
in der Annonce vermerkt, dass die Wohnung saniert wurde, so wurde dies ebenfalls als

Altbau erhoben (nicht jedoch adaptierte oder renovierte Wohnungen).

Ausstattung und Zusatzangaben

Die Kategorie-Zuordnung einer Wohnung nach den Ausstattungskategorien A, B, C und D
wurde so gut wie nie angegeben. Auch die Aufzidhlung der einzelnen Merkmale war
meistens unvollstindig oder ungenau. Allerdings kann von der Mehrheit der Annoncen
ausgehend angenommen werden, dass in den Tageszeitungen groftenteils ,,bessere
Wohnungen* angeboten werden und die Mehrheit der Substandardwohnungen nicht itiber
Zeitungsinserate vergeben werden. Wie in Kapitel 2.1.3 beschrieben, sind in Simmering
ohnehin kaum Substandardwohnungen vorhanden. Jedoch waren 2001 im XVI. Bezirk
immer noch 18,3% der Wohnungen solche der Kategorie D. Dabei ist anzunehmen, dass
der Grofteil dieser Wohnungen in den dicht bebauten Gebieten in Giirtelnihe und damit
auBerhalb des Untersuchungsgebietes liegt. In der weiteren Analyse wird auf Aussagen
iiber die Ausstattungskategorie verzichtet.

Héaufiger wurden in den Wohnungsinserate Zusatzangaben {iber Einbaukiichen,
Parkettboden, Balkon, Gartenbeniitzung, Moblierung, etc. gefunden. Inwieweit diese
Merkmale den Preis beeinflussen, wiirde jedoch den Umfang der Analyse sprengen und ist

aufgrund der Datenmenge nicht aussagekriftig.

Anbieter der Wohnung

85 bis 100% der Wohnungsannoncen der Jahre 1986 bis 2006 wurden von Maklern bzw.
Immobilienfirmen inseriert. Der Rest wurde entweder direkt von Privatpersonen oder von
den Bautrigern geforderter Wohnungen angeboten. Vor allem 1986 und 1989 stammten
alle erhobenen Inserate von Maklern. Dies ist jedoch kein Zeichen dafiir, dass es damals
weniger private Inserate gab, sondern dafiir, dass diese Annoncen keine Mietpreisangaben
enthielten. Die hochste Nennung neben Makler war 2006 im UG2. Hier wurden 10% der

Inserate von den Bautrdgern selbst angeboten. Wie bereits beschrieben, fallen die
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geforderten Wohnungen in Neubauten (dies war hier immer der Fall) ebenfalls unter das

MRG und wurden deshalb in die Analyse iibernommen.

Zusammenfassung der Annahmen:
- In der ,,Ndhe von* wird gleich gesetzt mit Gehweite und liegt unter einem halben
Kilometer.
- Garconnieren und Kabinette werden als Wohnriume iiber 4m” gehandelt und gelten
als ein Wohnraum.
- Sanierte Wohnungen befinden sich in Altbauten (Gebdude, die vor 1945 erbaut
wurden).

- Substandardwohnungen sind kaum vorhanden.

4.1.2 Rdumliche Verteilung

Aufgrund der ungenauen Lageangabe der meisten Annoncen ist die Darstellung der
Verteilung der Wohnungsannoncen in den Untersuchungsgebieten nur bedingt moglich.
Genaue Angaben iiber die Adresse, also Strae und Hausnummer, wurde in den seltensten
Fillen gemacht. Haufiger war die Angabe der Strale bzw. Gasse, in der sich die
beschriebene Wohnung befand, oder die Beschreibung der Nihe zu einer groBeren Strafe.
So lagen die meisten Wohnungen mit StraBenangabe im UGI in der Wilhelminenstraf3e,
Maroltingergasse, Wattgasse, Arnethgasse oder Musilplatz. Wesentlich haufiger war
jedoch die Angabe der Nidhe zum Wilhelminenspital. Die bei weiten meisten Nennungen
weisen jedoch die Angaben mit ,,Ndhe zur U3* bzw. ,,Ndhe zu U3-Ottakring auf. Diese
machen fast 30% der Annoncen der Jahre 1999 und 2004 aus. Die Station Kendlerstralle
wurde hingegen nie direkt genannt. Auch sonst finden sich hier du3erst wenige Annoncen.
Dies hangt mit der groBen Anzahl von Gemeindebauten aber auch der nahen Bezirksgrenze
zusammen.

Im zweiten Untersuchungsgebiet wird die Nihe zur U3 bzw. generell zur U-Bahn noch
wesentlich hiufiger angegeben. So nannten 2001 und 2006 fast zwei Drittel der
Wohnungsinserate die Nihe zur U-Bahn als auch die Nédhe zu einer bestimmten Station.
Dabei betrafen die meisten Nennungen das Gebiet um die Endstation sowie die Station

Enkplatz. StraBBen, die hdufig in Wohnungsannoncen genannt wurden, waren Simmeringer
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Hauptstrae (in U-Bahn-Nihe), Braunhubergasse, Sedlitzkygasse und Rautenstrauchgasse.
Weiter wurde auch oft die Ndhe zum Zentrum Simmering ausgewiesen. Auffallend wenige
Inserate bezogen sich auf das Gebiet um die Gasometer. Falls hier Annoncen gefunden
wurden, dann ohne Preis sondern nur mit Kontaktadresse. Abgesehen von Wohnungen in
den Gasometern befinden sich hier allerdings auch v.a. nur Kleingérten, Einfamilienhduser

und Betriebe.

4.2 Die Ergebnisse der Analyse im Untersuchungsgebiet 1 (UG1)

Wie bereits erwihnt, umfasst das UG1 nur zwei U3-Stationen und ist somit weitaus kleiner
als das Untersuchungsgebiet in Simmering. Da sich hier jedoch wesentlich mehr
Wohnungen in Privatbesitz befinden, ist auch das Angebot des freien Wohnungsmarktes
ungleich hoher. Dies spiegelt sich auch in der Anzahl der erhobenen Wohnungsinserate
wider. Deshalb ist die Datenlage im ersten Untersuchungsgebiet besser ist als im zweiten.
Allerdings stellt der erste Untersuchungszeitraum, das Jahr 1986, ein Problem dar. Hier
wurden nur dreizehn Wohnungsinserate gefunden, die die Mindestanforderungen erfiillen.
Der Vollstindigkeit halber werden die Daten dargestellt, jedoch reicht die Fallzahl nicht
fiir weitergehende Analysen aus. Dem gegeniiber wurden in den anderen beiden Jahren 91

bzw. 129 Annoncen erhoben (vgl. Tab. 9).

Tab. 9: Fallzahlen UG1

Anzahl der Fille mit k. A. iiber Fille mit k. A. iiber

Fille (N) Angabe der | Grofe in m’ Angabe der | Wohnraum-
GroRe in m* Wohnraum- anzahl
anzahl

Abs. | In% | Abs. | In % | Abs. | In % | Abs. | In % | Abs. | In %

1986 13 100 5 38,5 8 61,5 13 100 0 0
1999 91 100 39 | 429 | 52 | 57,1 79 86,8 12 13,2
2004 129 | 100 73 56,9 | 56 | 434 | 106 | 82,2 23 17,8

Quelle: Eigene Erhebung
Dabei spielt nicht nur die Gesamtanzahl der Fille (N) eine wichtige Rolle, sondern auch

die Menge der Inserate, die Angaben iiber die Anzahl der Wohnrdume bzw. die

Wohnungsgrofe in m> machen. Wihrend iiber 80% der Inserate Angaben iiber die
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Wohnraumanzahl enthielten, gab nur rund die Hilfte die Wohnungsgrofle in m? an. Im Jahr
1986 waren dies sogar nur fiinf Fille. Deshalb wird fiir den ersten Zeitraum der
Wohnaufwand nur nach der Anzahl der Wohnrdume angegeben.

Neben den Basisinformationen iiber Miete, Lage und Wohnungsgrofle wurden auch andere
Merkmale erhoben. Allerdings enthielten nur wenige Annoncen Angaben iiber die
Bauperiode des Gebdudes, in dem sich die Wohnung befindet. Im ersten
Untersuchungsjahr war dies nur eine Nennung und zwar, dass es sich um einen Neubau
handelt. In den beiden spéteren Jahren wurde in der Hailfte der Inserate Angaben iiber das
Alter des Gebédudes gemacht. Dies waren 1999 gleich viele Alt- wie Neubauten mit jeweils
22 Nennungen und 2004 48 Inserate mit Angabe, dass es sich um einen Altbau sowie 19,
dass es sich um einen Neubau handelt. Die restlichen Inserate enthielten keine Angaben (k.
A.) iiber den Baubestand.

Voraussetzung fiir die Aufnahme in die Inseratanalyse war, wie schon besprochen das
Merkmal der WohnungsgroBe. Die durchschnittliche WohnungsgroBe in m” wird in
Tabelle 10 angegeben. Theoretisch miisste die Wohnungsgrof3e iiber die Jahre zunehmen.
Jedoch liegt die durchschnittliche Wohnungsgrole im Jahr 1999 unter der des ersten
Erhebungsjahres. Dies liegt jedoch vor allem an der geringen Fallzahl 1986 (N=5) und ist
daher nicht reprisentativ. Vergleicht man die Ergebnisse mit den Werten der
Wohnungszdhlungen, ergibt sich ein anderes Bild. So betrug die durchschnittliche
WohnungsgroBe 1991 56m” und 2001 60m” in Ottakring (vgl. Tab. 3). Damit liegen die
Werte der drei Untersuchungszeitrdume eindeutig iiber diesen Werten. Jedoch werden die
Bezirksdaten stark durch die Wohnungen in Giirtelndhe beeinflusst, die naturgemif kleiner

sind.

Tab. 10: WohnungsgroBe (in m*) UG1 1986, 1999 und 2004

1986 1999 2004
Arithmetisches 66,6 63,1 68,4
Mittel
Minimum 34 20 27
Maximum 104 140 154
Median 65 60 66
Modalwert / 45 55
Anzahl der 5 39 73
beobachteten
Fdlle (N)

Quelle: Eigene Erhebung
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In den Tabellen werden nicht nur die durchschnittlichen Werte in Form des arithmetischen
Mittelwertes angegeben sondern auch weitere Lageparameter der deskriptiven Statistik wie
Median und Modalwert. Der Modalwert gibt den haufigsten Wert an, wihrend der Median
den Wert angibt, der die beobachteten Fille in eine obere und untere Hilfte teilt. Liegen
beide Werte nahe beieinander, so ist dies ein Anzeichen dafiir, dass die Werte dhnlich
verteilt sind. Minimum und Maximum geben den kleinsten bzw. gréfiten beobachteten
Wert an. Aufgrund der geringen Fallzahlen wurde auf weitergehende statistische Methoden
verzichtet.

In Tabelle 10 betrigt die kleinste Wohnungsgrofe 20m* im Jahr 1999 und die grofite
154m? im Jahr 2004. Der Median ist hierbei immer kleiner als der Mittelwert, was darauf
schlieBen ldsst, dass die Mehrzahl der Wohnungen kleiner als der durchschnittliche Wert
sind.

Die durchschnittliche Anzahl der Wohnrdume betrug in beiden Untersuchungsgebieten

immer zwei Raume.

4.2.1 Miete pro Wohnung

Als Erstes wird die durchschnittliche Bruttomonatsmiete pro Wohnung dargestellt. Dies ist
zwar jener Wert, der am wenigsten vergleichbar ist, da er unter anderem von der
Wohnungsgrofle stark beeinflusst wird. Allerdings sind nur hier alle beobachteten Werte
erfasst und somit gibt er einen umfassenden ersten Uberblick iiber die Mietpreise im

Untersuchungsgebiet.

Tab. 11: Bruttomiete (in Euro) pro Wohnung im UG1 1986, 1999 und 2004

1986 1999 2004
Arithmetisches Mittel 195,8 437.4 603,7
Minimum 37,8 159,9 187,0
Maximum 466,6 902,3 2031,0
Median 174,4 413,5 550,0
Modalwert 174,4 617,7 690,0
N 13 91 129

Quelle: Eigene Erhebung
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Wie bereits beschrieben, wurden zwecks Vergleichbarkeit alle Preise in Euro umgerechnet.
Dies ergibt die unterschiedlichen Dezimalstellen.

Von 1986 auf 1999 verdoppelte sich die durchschnittliche Bruttomiete (vgl. Tab. 11).
Genauer gesagt stieg sie um 123 Prozent. Dies ist jedoch auf mehrere Griinde
zuriickzufithren. Denn nicht nur die Zeitspanne von iiber zehn Jahren ist enorm. In diese
Zeit fillt auch die qualitative Aufwertung vieler Wohnungen. So konnte die Anzahl der
Substandardwohnungen gesenkt und der Anteil der Wohnungen der Ausstattungskategorie
A gesteigert werden (vgl. Kap. 2.1.3). Die relative Anderung zwischen zweitem und dritten
Untersuchungsjahr betrug hingegen ,,nur 38%. Beachtet man jedoch, dass die Preise
innerhalb von fiinf Jahren und bei annédhernd gleichbleibender Ausstattungsqualitit um fast
40% in dem Gebiet stiegen, so ist dies doch ein recht groB3es Preiswachstum. Weiter fallt
auch die Entwicklung der sehr teuren Mieten (Maximum-Werte) auf. Wihrend die
giinstigsten Wohnungen auch 2004 noch unter 200 Euro pro Monat zu mieten waren,
musste fiir die teuerste Wohnung 1999 902 Euro und 2004 sogar 2031 Euro bezahlt

werden. Diese Werte konnen anhand der Wohnungsgrof3e besser beschrieben werden.

4.2.2 Miete pro Wohnung nach Nutzfldiche

Aufgrund der geringen Fallzahl von fiinf Inseraten im Jahr 1986 werden die Ergebnisse aus
diesem Jahr nicht dargestellt, sondern nur die Jahre 1999 und 2004. Hierbei werden die
Wohnungen in fiinf Nutzflachenklassen eingeteilt, wobei die Klassenbildung an die der
Statistik Austria angelehnt ist (vgl. Kap. 2.1.3). Auch die durchschnittliche Nutzflidche in
m’ pro Klasse wird dargestellt. Hierbei fillt auf, dass die Wohnungen generell grofer
wurden — ausgenommen jedoch die mittleren bis groBen Wohnungen mit 60 bis 130m*
Wohnfliche. Hier sank die durchschnittliche Nutzfldache sogar ein wenig (vgl. Tab. 12).
Wie zu erwarten stieg die durchschnittliche Monatsmiete in den fiinf Jahren nach der
Eroffnung der U-Bahn und zwar durchschnittlich um rund 38%, wie bereits bei der
Entwicklung der Monatsmieten pro Wohnung beobachtet. Und dies trotz Anstieg der
WohnungsgréBe von 63,1m? im Jahr 1999 auf 68,4m* 2004.

Betrachtet man die Einzelwerte in Tabelle 12, so fallen im Jahr 2004 sehr hohe Werte fiir
die Wohnungen iiber 130m® auf. Dabei handelt es sich groBtenteils um

Dachgeschosswohnungen. Hier findet sich auch der groffte Wert der gesamten
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Untersuchung. Beim Maximumwert 2004, einer Bruttomiete von 2031 Euro pro Monat,
handelt es sich um ein Loft in einem ,,Stilaltbau®. Die zweitteuerste Wohnung, mit einer
GroBe von 140m” kostet hingegen 1680 Euro pro Monat und ist somit fast 400 Euro
giinstiger. Im selben Jahr gab es noch einen Ausreiler und zwar bei der kleinsten
beobachteten Miete, die allerdings bei den Wohnungen von 35 bis 60m’ Nutzfliche
gefunden wird. Dazu ist anzumerken, dass in der betroffenen Annonce auf den ,,schlechten
Zustand*“ der Wohnung hingewiesen wird. Allerdings wurde nicht beschrieben, ob es sich

um eine Substandardwohnung oder eine bauféllige Wohnung (d. h. in nicht brauchbarem

Zustand) handelt.

Tab. 12: Bruttomiete (in Euro) pro Wohnung nach Nutzfldche im UG1 1999 und 2004

Wohnungen mit einer Nutzflidche von ...
Insgesamt | Unter 35m” | 35 bis 60 bis 90 bis Uber

60m> | 90m> | 130m’ | 130m’
1999
Arithmetisches 468,4 286.,9 353,0 532,7 740,8 872,1
Mittel
Minimum 159,9 159,9 268.,9 450,6 413,6 /
Maximum 902,3 356,1 430,6 617,7 902,3 /
Median 362,6 315,8 362,6 530,5 823,6 /
Modalwert 430,6 / 358,3 617,7 / /
N 39 4 15 15 4 1
Durchschnittliche 63,1 27,5 44,9 75,1 102,3 140,0
Fliiche in m’
2004
Arithmetisches 648,0 338,0 441,0 633,0 923,0 1702,0
Mittel
Minimum 186,0 290,0 186,0 424.0 660,0 1395,0
Maximum 2031,0 383,0 5440 960,0 1290,0 2031,0
Median 860,0 342.5 479,5 633,0 934,5 1680,0
Modalwert 700,0 370,0 525,0 700,0 960,0 /
N 73 6 20 32 12 3
Durchschnittliche 68,4 30,5 46,9 71,6 96,2 141,7
Fliiche in m’

Quelle: Eigene Erhebung

Bei der Betrachtung der Mietpreise nach der Nutzfliche der Wohnung kann man auch auf
die Quadratmeterpreise eingehen wie in Tabelle 13.
Aufgrund der beschriebenen Ausreifer treten auch hier Verzerrungen auf. Betrachtet man

die relative Entwicklung der durchschnittlichen Bruttomiete pro m>-Nutzfliche, so ergibt
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sich ein geringeres Wachstum als bei der Betrachtung der Miete pro Wohnung. Hier steigt
der Preis von 7,75 Euro/m” im Jahr 1999 auf 9.5 Euro/m” 2001. Dies entspricht einem

relativen Preisanstieg von 22,6%.

Tab. 13: Bruttomiete (in Euro) pro m” nach Nutzfliche im UG1 1999 und 2004

Wohnungen mit einer Nutzfldche von ...
Insgesamt | Unter 35m® | 35 bis 60 bis 90 bis Uber
60m” 90m®> | 130m* | 130m’

1999
Arithmetisches 7,75 10,23 7,92 7,12 7,4 6,23
Mittel
Minimum 3,76 7,99 6,56 6,37 3,76 /
Maximum 11,87 11,87 10,36 9,0 9,7 /
Median 7,27 10,53 8,06 7,16 8,07 /
Modalwert 7,35 / 7,55 7,27 / /
N 39 4 15 15 4 1
2004
Arithmetisches 9,5 11,1 9,4 8,9 9,6 12,0
Mittel
Minimum 4,0 9,7 4,0 6,2 7,1 10,7
Maximum 13,7 13,7 11,6 12,0 12,0 13,9
Median 9,6 10,6 9,6 9,0 9,8 12,0
Modalwert 10,0 / 9,6 11,9 / /
N 73 6 20 32 12 3

Quelle: Eigene Erhebung

4.2.3 Miete pro Wohnung nach Wohnraumanzahl

Die Vergleichbarkeit der Miete pro Wohnung nach Wohnraumanzahl ist dhnlich der Miete
pro Wohnung problematisch. Wohnraume bzw. Zimmer konnen sehr unterschiedliche
GroBen aufweisen und dies beeinflusst den Preis der Wohnung. Ein gutes Beispiel hierfiir
ist das bereits beschriebene Loft mit zwei Wohnriumen auf 154 m* Fliche. Deshalb sind
zum Vergleich die Angaben pro m*-Nutzfliche sinnvoller, allerdings ist hier die Fallzahl
geringer. Denn, wie bereits in Tabelle 9 beschrieben, wird die Anzahl der Zimmer
wesentlich hédufiger in Annoncen angegeben. Deshalb sind hier auch die Ergebnisse des
ersten Erhebungsjahres 1986 enthalten.

Auch hier lassen sich die gestiegenen Wohnungsmieten gut veranschaulichen. Im

Vergleich zum Jahr 1986 betrug das Wachstum 1999 120% und zwar von unter 200 Euro
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pro Wohnung auf 430 Euro. Fiinf Jahre spiter betrug die Durchschnittsmiete 606 Euro.
Dies entspricht einem relativen Wachstum von 40,6% (vgl. Tab. 14).

Tab. 14: Bruttomiete (in Euro) pro Wohnung nach Wohnraumanzahl im UG1 1986, 1999
und 2004

Wohnungen mit ...
Insgesamt einem zwel drei vier oder
Wohnraum | Wohnrdumen | Wohnrdumen mehr
Wohnriumen

1986
Arithmetisches 195,8 126,2 173,0 / 438,2
Mittel
Minimum 37,8 37,8 82,1 / 409,8
Maximum 466,6 286,0 276,4 / 466,6
Median 1744 57,2 1744 / 438,2
Modalwert 174,4 / 174,4 / /
N 13 5 6 0 2
1999
Arithmetisches 430,7 323,8 407,2 561,4 583,8
Mittel
Minimum 159,9 159,9 236,3 2544 4437
Maximum 902,3 430,6 620,0 902,3 821,2
Median 407,0 338,0 407,0 617,7 566,9
Modalwert 327,0 356,1 399,7 558,9 618,2
N 79 24 31 17 7
2004
Arithmetisches 605,6 354,0 558,3 737,77 993.8
Mittel
Minimum 186,0 243.0 186,0 425,0 660,0
Maximum 2031,0 490,0 2031,0 1290,0 1680,0
Median 550,0 367,0 524,5,0 698,5 821,0
Modalwert 370,0 370,0 560,0 698,0 821,0
N 106 21 46 30 9

Quelle: Eigene Erhebung

Auffallend sind hier auch wieder die bereits beschriebenen Ausreiler aus dem Jahr 2004.
Bei den auffallend niedrigen Werten im Jahr 1986 von 38 bzw. 82 Euro Monatsmiete
handelt es sich um ,,Kabinett-Wohnungen* und damit wahrscheinlich Kleinstwohnungen.
Auch der Preissprung bei Wohnungen mit iiber vier Wohnrdumen vom Jahr 1999 auf 2004
ist auffallend. Dies ist wieder auf die unterschiedliche Wohnungsgrole nach

Quadratmetern und Wohnraumanzahl zuriickzufiihren.
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4.3 Die Ergebnisse der Analyse im Untersuchungsgebiet 2 (UG2)

Wie bereits angesprochen ist die Datenlage in Simmering schlechter als in Ottakring.
Obwohl das UG2 grofer ist, sind hier weniger Wohnungen in Privatbesitz und damit auch
weniger Wohnungen am freien Wohnungsmarkt vorhanden. Dies schlidgt sich auch in der
Anzahl der Wohnungsinserate nieder. Hier ist ebenfalls interessant, dass die Anzahl der
Annoncen, die den genannten Mindestanforderungen entsprechen, nicht wie zu erwarten
mit dem Zeitverlauf zunimmt, sondern 2006 nur 59 Annoncen in die Analyse iibernommen
werden konnten, wihrend 2001 noch 87 Inserate gefunden wurden (vgl. Tab. 15). 1989
wurden sogar nur neun Inserate erhoben, wobei diese keinerlei Aussagen iiber die
WohnungsgroBe in m” enthielten. Fiir die anderen beiden Untersuchungsjahre lisst sich
sagen, dass iiber 70% der Fille Angaben der Wohnungsgrof3e enthielten — sowohl in Form

der Wohnraumanzahl als auch durch Angabe der Nutzfldche.

Tab. 15: Fallzahlen UG2

Anzahl der Fille mit k. A. iiber Fille mit k. A. iiber

Fille (N) Angabe der | GroBe in m® | Angabe der | Wohnraum-
GroRe in m? Wohnraum- anzahl
anzahl

Abs. | In% | Abs. | In % | Abs. | In % | Abs. | In % | Abs. | In %

1989 9 100 0 0 9 100 9 100 0 0
2001 87 100 67 77,0 20 | 23,0 | 70 80,5 17 19,5
2006 59 100 42 71,2 17 28,8 | 43 72,9 16 | 27,1

Quelle: Eigene Erhebung

Auch hier wurde, wenn angegeben, die Bauperiode des Gebdudes, in dem sich die
Wohnung befand, erhoben. Wie bereits erwihnt, wurden 2006 10,2% der Annoncen von
den Bautriagern geforderter Wohnungen angeboten. Da es sich hierbei um Neubauten
handelt, erklart es, warum nur in diesem Jahr mehr Neu- als Altbauten angeboten wurden
(28,8% zu 11,9%). Dabei wurden keine Informationen iiber den Baubestand im ersten Jahr
gefunden und in den anderen beiden Jahren nur in rund 40% der Fille. 2001 war ein
Viertel der iibrigen Wohnungen in einem Gebiude, das vor 1945 erbaut wurde und 18% in

einem Neubau.
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Die durchschnittliche WohnungsgréBe in m” kann wie bereits beschrieben nur fiir die Jahre
2001 und 2006 angegeben werden (vgl. Tab. 16). Dabei vergroerte sich die
durchschnittliche Nutzfliche in den fiinf Jahren um fast 4m®. Vergleicht man die Werte mit
denen der Wohnungszdhlungen, so sieht man, dass auch hier die Wohnungen im UG2
groBer sind als die Simmeringer Durchschnittswohnung. Denn hier betrug die

durchschnittliche WohnungsgroBe 1991 64m? und 2001 67m? (vgl. auch Kap. 2.1.3).

Tab. 16: WohnungsgroBe (in m*) UG2 2001 und 2006

2001 2006
Arithmetisches Mittel 66,3 70,0
Minimum 30 27
Maximum 140 147
Median 62 67,5
Modalwert 45 50
Anzahl der 67 42
beobachteten Fiille (N)

Quelle: Eigene Erhebung

Die Erkldrung hierfiir konnte sein, dass die Wohnungen in U-Bahn-Nihe einen gehobenen
Standard und damit auch eine grofere Nutzfliche aufweisen. Wahrscheinlicher erscheint
jedoch, dass nur ausgewihlte Wohnungen in Tageszeitungen angeboten werden — sowohl
beziiglich der Ausstattung als auch der WohnungsgroBe.

Die durchschnittliche Anzahl der Wohnrdume betrug zu allen Zeiten zwei Ridume.

4.3.1 Miete pro Wohnung

Wie bereits in UG1 wird auch hier zuerst die durchschnittliche monatliche Bruttomiete pro
Wohnung dargestellt. Dabei gilt ebenfalls die eingeschrinkte Vergleichbarkeit aufgrund
der unterschiedlichen Wohnungsgrée zu den untersuchten Zeitpunkten.

Auch hier ist ein Anstieg der Mietpreise iiber die Jahre bemerkbar. Allerdings ist das
Wachstum nicht so hoch, wie man erwarten wiirde. Von 1989 auf 2001 betrug der Anstieg
rund 27% und von 2001 auf 2006 sogar nur 15% (vgl. Tab. 17). Damit sind die
Preissteigerungen in Simmering wesentlich geringer als in Ottakring. Dabei spielt
allerdings auch der hohe Ausgangswert im Jahr 1989 mit fast 381 Euro pro Wohnung eine
grof3e Rolle.
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Tab. 17: Bruttomiete (in Euro) pro Wohnung im UG2 1989, 2001 und 2006

1989 2001 2006
Arithmetisches 380,8 485,6 556,9
Mittel
Minimum 146,8 218,0 320
Maximum 506,2 981,1 968
Median 436,0 432,2 546
Modalwert 436,0 2544 690
N 9 87 59

Quelle: Eigene Erhebung

Interessant ist noch die Entwicklung der Minimum- und Maximumwerte. Wihrend die
teuerste Wohnung 2006 sogar giinstiger war als 2001, wuchsen die Monatsmieten der

giinstigsten Wohnung von 1989 bis 2006 um je ca. 47%.

4.3.2 Miete pro Wohnung nach Nutzfldiche

Die Wohnungsinserate des ersten Untersuchungsjahres enthielten keine Angaben iiber die
WohnungsgroBe in m” Analog zum UGI werden hier daher nur die beiden Folge-
Jahrginge 2001 und 2006 dargestellt. Dabei wurden die Wohnungen wieder in
Nutzflachenklassen eingeteilt (vgl. Tab. 18) und auch Angaben iiber die durchschnittliche
GrofBe der Wohnungen in den Kategorien gemacht.

Generell fillt im Vergleich zu UGl auf, dass die Lageparameter wie Median und
Modalwert ndher beieinanderliegen. Es gibt beinahe keine Extremwerte und die Verteilung
der beobachteten Werte ist anndhernd symmetrisch. Allerdings sind Kategorien mit nur
einer Wohnungsannonce wie im Jahr 2006 (vgl. Tab. 18 und 19) ebenfalls als Ausreiller zu
verstehen.

Betrachtet man das relative Wachstum der durchschnittlichen Bruttomiete, so ist wieder
ein Anstieg zu bemerken. Allerdings féllt dieses mit 15% moderater aus als im ersten
Untersuchungsgebiet. Dabei ist auch interessant, dass eine Zunahme der Nutzfliche nur bei
Wohnungen zwischen 60 und 90m® Wohnfliche sowie einem beobachteten Fall iiber
130m” auftritt. Alle anderen durchschnittlichen Nutzflichen der gebildeten Klassen sind
kleiner als im Vergleichsjahr 2001. Im Gegensatz zum bereits beschriebenen Gesamt-Wert

des Untersuchungsgebietes.
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Tab. 18: Bruttomiete (in Euro) pro Wohnung nach Nutzfldche im UG2 2001 und 2006

Wohnungen mit einer Nutzfldche von ...
Insgesamt | Unter 35m° | 35bis | 60 bis 90 bis Uber
60m> | 90m> | 130m> | 130m’

2001
Arithmetisches 506,6 269,7 366,0 521,8 808,2 926,2
Mittel
Minimum 2544 2544 2544 326,1 646,8 864,8
Maximum 981,1 296,2 468.,9 719,5 871,4 981,1
Median 464.4 265,3 360,7 4724 841,9 932,8
Modalwert 2544 2544 348,1 472 .4 864,8 /
N 67 6 23 25 10 3
Durchschnittliche 66,3 31,2 45,8 70,4 103,1 137,7
Fliiche in m’
2006
Arithmetisches 583.9 375,0 451,7 593,3 754.,6 968,0
Mittel
Minimum 375,0 / 380,0 480,0 690,0 /
Maximum 968,0 / 667,0 790,0 890,0 /
Median 565,0 / 430,0 585,0 751,8 /
Modalwert 430,0 / 430,0 565,0 690,0 /
N 42 1 13 19 8 1
Durchschnittliche 70,0 27,0 44,5 72,0 102,1 147,0
Fliiche in m’

Quelle: Eigene Erhebung

Ein @hnliches Ergebnis spiegelt sich auch in Tabelle 19 wieder. Wie iiblich nehmen dabei
die Wohnkosten pro m” mit zunehmender GroBe der Wohnung ab. Dabei liegen alle
Durchschnitts-Werte 2006 iiber denen von 2001 mit Ausnahme der letzten Kategorie.
Hierbei ist wieder zu beachten, dass es sich um nur einen beobachteten Fall handelt.

Die relative Veridnderung der durchschnittlichen Quadratmetermiete betragt +13,25%. Die
erste und die letzte Kategorie sind wiederum nicht aussagekriftig aufgrund nur einer
erfassten Wohnungsannonce. Betrachtet man die Entwicklung der restlichen Wohnungen,
so kann man sagen, dass die Preise vor allem bei kleineren Wohnungen ansteigen und mit
der GroBe das Wachstum abnimmt. So stieg der Quadratmeterpreis von 2001 auf 2006 der
Wohnungen mit einer Nutzfldche von 35 bis unter 60m” um 26,6%, die der nichstgroferen
Kategorie um 12% und die der Wohnungen mit 90 bis 130m”> Wohnfliche sank sogar um
6%.
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Tab. 19: Bruttomiete (in Euro) pro m? nach Nutzfliche im UG2 2001 und 2006

Wohnungen mit einer Nutzfldche von ...
Insgesamt | Unter 35m® | 35 bis 60 bis 90 bis Uber
60m” 90m®> | 130m*> | 130m’

2001
Mittlere 7,77 8,66 8,0 7,42 7,92 6,72
Monatsmiete
Minimum 5,35 8,12 6,9 5,35 5,88 6,5
Maximum 9,62 9,42 9,62 9,47 9,37 7,01
Median 7,65 8,48 7,74 7,46 8,15 6,66
Modalwert 8,48 8,48 7,74 7,87 9,01 /
N 67 6 23 25 10 3
2006
Arithmetisches 8,8 13,89 10,13 8,31 7,43 6,59
Mittel
Minimum 6,24 / 8,6 6,28 6,24
Maximum 14,4 / 13,34 10,15 8,56
Median 8,6 / 10 8,13 7,4
Modalwert 10,0 / 10 8,69 6,9
N 42 1 13 19 8 1

Quelle: Eigene Erhebung

4.3.3 Miete pro Wohnung nach Wohnraumanzahl

In Tabelle 20 ist das Untersuchungs-Jahr 1989 wieder vertreten, wobei hier mit neun

Inseraten keine aussagekriftigen Vergleiche gemacht werden konnen. Auflerdem wurden

hier keine Wohnungen mit mehr als drei Wohnraumen erfasst.

Wiederum stieg die durchschnittliche Bruttomiete. Von 1989 bis 2001 betrug das
Wachstum 26,3% und von 2001 auf 2006 18,2%. Diese positive Entwicklung betraf aber

nicht nur die Mittelwerte, sondern auch die billigsten und teuersten beobachteten

Wohnungen im Untersuchungsgebiet. Auch ihr Wert stieg iiber die Jahre konstant an.

Betrachtet man die Preisentwicklung nach der WohnungsgréBe, sieht es jedoch anders aus.

Hier stiegen vor allem die Mieten der kleinen Wohnungen mit nur einem Wohnraum.

Grofle Wohnungen verzeichneten hingegen sogar einen Riickgang der Preise. Im Fall der

Wohnungen mit drei Wohnrdumen war dies von 2001 auf 2006 sogar -11%.
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Tab. 20: Bruttomiete (in Euro) pro Wohnung nach Wohnraumanzahl im UG2 1989, 2001
und 2006

Wohnungen mit ...
Insgesamt einem zwel drei vier oder
Wohnraum | Wohnrdumen | Wohnriaumen mehr
Wohnriaumen

1989
Arithmetisches 380,8 259,2 426,9 471,1 /
Mittel
Minimum 146,8 146,8 319,8 436,0 /
Maximum 506,2 327,0 496,0 506,2 /
Median 436,0 303,7 445,8 / /
Modalwert 436,0 / / / /
N 9 3 4 2 0
2001
Arithmetisches 481,0 314,0 466,1 679,4 843,7
Mittel
Minimum 218,0 218,0 321,4 464.,4 834,9
Maximum 871,4 435,3 646,8 871,4 848,1
Median 430,6 296,2 432,4 683,1 848,1
Modalwert 4724 2544 4724 864.,8 /
N 70 23 28 16 3
2006
Arithmetisches 568.4 381 5174 604,2 832,8
Mittel
Minimum 320,0 320,0 400,0 499.,0 693,0
Maximum 968,0 464,0 690,0 790,0 968,0
Median 546,1 370,0 533,6 568.,0 835,0
Modalwert 400,0 320,0 400,0 499.,0 /
N 43 4 18 17 4

Quelle: Eigene Erhebung

4.4 Die Mietpreisentwicklung in den Untersuchungsgebieten

Bisher wurden die Ergebnisse der Inseratanalyse fiir beide Untersuchungsgebiete nach
Jahren unterschieden. Da sich jedoch die Untersuchung vor allem mit der Entwicklung der
Mietpreise befasst, muss noch niher auf die relative Verdnderung der Mietpreise
eingegangen werden. Das Ziel ist, iber den Anstieg der Monatsmieten im Einzugsgebiet
der neuen U3-Stationen Aussagen iiber die Aufwertung des Stadtteiles fillen zu konnen.
Deshalb wurde die Erhebung fiir jedes Untersuchungsgebiet zu drei Zeitpunkten

durchgefiihrt. Das Niveau der Mieten vor der Bekanntgabe des Baus bzw. der Trassierung
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ist hierfiir die Ausgangslage. Allerdings ist wie bereits beschrieben der Datenumfang in
diesen Jahren, ndmlich 1986 und 1989, duBerst gering. Deshalb wird zum Vergleich auch
die allgemeinste Angabe der Monatsmiete — namlich pro Wohnung — angegeben, da hier
alle beobachteten Wohnungsinserate enthalten sind.

Dabei spielt vor allem der Umfang des Preisanstiegs eine Rolle. Denn nur wenn dieser
iiberproportional zu den normalen Preisdnderungen eines Jahres ist, kann dies auf die U-

Bahn zuriickgefiihrt werden.

4.4.1 Die Mietpreisentwicklung pro Wohnung

Wie in Abbildung 6 dargestellt, stieg die durchschnittliche monatliche Bruttomiete pro
Wohnung im Lauf der Zeit an. Im UG1 lag sie im ersten Untersuchungs-Jahr noch unter

200 Euro, betrug 2004 aber bereits knapp iiber 600 Euro.

Abb. 6: Entwicklung der durchschnittlichen Bruttomiete (in Euro) pro Wohnung im UG1
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600,00 -

500,00 -

400,00

Euro

+139,3% +230,9%
300,00 -

200,00 -

100,00 195,78 468,4 647,8

0,00

1986 1999 2004

Quelle: Eigene Erhebung

Allerdings ist hierbei zu beachten, dass diese Daten keine Angaben iiber die Qualitit oder
die GroBe der Wohnung enthalten. Andererseits sind auch die unterschiedlichen
Zeitspannen problematisch. So ist der iiberaus hohe Anstieg der Mieten von 1986 auf 1999

von 123,4% auch darauf zuriickzufiihren, dass hier mehr als eine Dekade dazwischenliegt.
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In diese Zeit fallen auch groe Verdnderungen der Wohnungsqualitdt und WohnungsgroBe.
So kann man davon ausgehen, dass der Anteil der Substandardwohnungen 1986 hoher war
und der Anteil der Wohnungen der Ausstattungskategorie A bis 2004 analog zum
restlichen Bezirk zunahm (vgl. Kap. 2.1.3).

Betrachtet man die Preisentwicklung im UG2, wie sie in Abbildung 7 dargestellt wird, so
fallt vor allem ein wesentlich moderateres Wachstum der Mietpreise auf. Obwohl hier
zwischen den ersten beiden Untersuchungsjahren ebenfalls mehr als eine Dekade liegt,
betrigt der Anstieg nur 27,6%. In diesem Zusammenhang féllt auch der hohe
Ausgangswert auf. So betrug die durchschnittliche Bruttomiete im Jahr 1989 im UG2
380,8 Euro. Dies ist fast doppelt soviel wie der Vergleichswert im UG1 im Jahr 1986. Ein
moglicher Grund hierfiir ist die zur damaligen Zeit bereits hohe Wohnungsqualitit im
Bezirk. So waren in Simmering 1991 70% der Hauptwohnsitzwohnungen solche der
Kategorie A, in Ottakring jedoch nur 48% (vgl. Tab. 2). Allerdings ist auch der
Preisanstieg von 2001 bis 2006 im UG2 mit durchschnittlich nur 15% hoheren Mieten

relativ gering.

Abb. 7: Entwicklung der durchschnittlichen Bruttomiete (in Euro) pro Wohnung im UG2
600

500 +14,6%

400

300 -

Euro

200 -

100 -

1989 2001 2006

Quelle: Eigene Erhebung

Vergleicht man beide Untersuchungsgebiete, so fillt zuerst der wesentlich hohere

Preisanstieg in Ottakring auf und andererseits ein sehr dhnlich hoch verteiltes
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Mietpreisniveau im UG2. Dies liegt wie bereits beschrieben unter anderem am hohen
Ausgangswert im Jahr 1989. Deshalb betrdgt das relative Wachstum hier auch nur 46%,
wihrend sich im ersten Untersuchungsgebiet die durchschnittliche Bruttomonatsmiete vom
ersten bis zum letzten Jahr der Untersuchung mehr als verdreifachte.

Lisst man jedoch die ersten beiden Untersuchungsjahre aufgrund der geringen Fallzahlen
weg, so ist der Anstieg der Mietpreise im ersten Untersuchungsgebiet noch immer
wesentlich hoher. Hier wichst die durchschnittliche Monatsmiete um 38% wihrend sie im
zweiten Untersuchungsgebiet nur um 15% steigt. Dies zeigt sich auch in den absoluten
Zahlen, denn wihrend das Mietniveau im zweiten Untersuchungs-Jahr noch im UG2 hoher
ist, liegt es fiinf Jahre nach der U-Bahn-Er6ffnung im ersten Untersuchungsgebiet mit 604
Euro pro Wohnung 8% iiber der durchschnittlichen Bruttomiete im Simmeringer

Untersuchungsgebiet.

4.4.2 Die Mietpreisentwicklung pro Quadratmeter-Nutzfldiche

Die bereits beschriebene Monatsmiete pro Wohnung gibt einen guten Uberblick iiber die
Mietpreislage in beiden Untersuchungsgebieten. Allerdings spielt hier die unterschiedliche
GroBe eine Rolle. Deshalb stellt die Angabe des Mietpreises in Euro/m” den am besten

vergleichbaren Wert dar (vgl. Abb. 8).

Abb. 8: Entwicklung der durchschnittlichen Bruttomiete (in Euro) pro m* im UG1 und
UG2
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Quelle: Eigene Erhebung
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Allerdings sind hier nur Daten fiir das zweite und dritte Untersuchungs-Jahr verfiigbar.

Auch hier sieht man auf den ersten Blick den wesentlich htheren Preisanstieg in UGI.
Wihrend 1999 bzw. 2001 in beiden Untersuchungsgebieten die durchschnittlichen
Quadratmeterpreise annidhernd bei 7,75 Euro/m? lagen, mussten fiinf Jahre nach der
Eroffnung der U-Bahn im Untersuchungsgebiet in Ottakring die Neumieter wesentlich
tiefer in die Tasche greifen. Denn wihrend im UG2 die Mieten auf 8,8 Euro/m? stiegen,
waren es hier 9,5 Euro und damit ein relativer Anstieg von iiber 22%. Dabei stellen sich
drei Fragen. Namlich erstens, ob dieser Anstieg im Vergleich zu anderen Stadtteilen bzw.
generell Wien hoher war und zweitens, ob wenn dies zutrifft, es auf die U-Bahn-Errichtung
zuriickzufiihren ist. Aulerdem muss noch gekliart werden, warum der Anstieg im UG2

geringer war.
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S DISKUSSION DER ERGEBNISSE

Im vorigen Kapitel wurden die Ergebnisse der Inseratanalyse dargestellt. Dabei wurde die
Entwicklung der Mietpreise im Laufe der drei Untersuchungszeitraume fiir beide Gebiete
abgebildet. Diese Daten enthalten jedoch keinerlei Information, ob die Entwicklung iiber-
oder unterdurchschnittlich im Vergleich zu anderen Stadtteilen war. Daher ist es
notwendig, die Ergebnisse der Untersuchung mit anderen Daten zu vergleichen. Hier
bieten sich die Mikrozensus-Angaben iiber Wohnkosten der Statistik Austria an. Da diese
jedoch nicht nur Mietwohnungen im engeren Sinn (vgl. 5.1.2) enthalten, wird im weiteren
Verlauf der Versuch unternommen den Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer
Osterreich (nsher des Fachverbandes der Immobilien- und Vermogenstreuhinder) als
Vergleichsmaterial heranzuziehen. Ein weiterer Vorteil hierbei ist, dass ein Vergleich der
beiden Untersuchungsgebiete mit den durchschnittlichen Mietpreisen des jeweiligen
Bezirkes moglich ist, wihrend im Mikrozensus nur Angaben fiir Wien enthalten sind.

Aufgrund der neuen Ergebnisse, die durch den Vergleich der Daten entstehen, ist es
moglich wieder zur Forschungsfrage und Arbeitshypothese zuriickzukehren und diese zu
beantworten. Dabei ist es jedoch unerldsslich auf weitere Faktoren, die den Mietpreis

beeinflussen konnen, einzugehen.

5.1 Vergleich mit anderen Daten iiber Mietwohnungskosten

Wie bereits erwihnt, ist es notwendig die Untersuchungsergebnisse mit dhnlichen Daten
derselben Zeitraume zu vergleichen, um Aussagen dariiber machen zu konnen, ob die U-
Bahn zu wesentlich hoheren Preisen fiihrte oder nicht. Hierfiir werden die Mikrozensus-
Ergebnisse der Statistik Austria iiber Wohnkosten herangezogen ebenso wie der
Immobilienpreisspiegel der WKO. Dies sind jedoch nicht die einzigen Informationen iiber
Wohnungspreise in Wien. Zu erwidhnen sind noch der Wiener Immobilienindex des
Fachbereichs Stadt- und Regionalforschung der Technischen Universitdt Wien und der

Austria Immobilienborse sowie auf amtlicher Seite die Richtwertmieten und der

67



angemessene Hauptmietzins. Aus praktischen Griinden wurden jedoch nur zwei

Vergleichsquellen herangezogen.

5.1.1 Vergleich mit den Daten des Mikrozensus

Die Statistik Austria erfasst nicht nur den Wohnungsbestand und Angaben iiber die Grée
und Ausstattung einer Wohnung sondern auch den monatlichen Wohnungsaufwand. Dies
wird in den Mikrozensus-Erhebungen durchgefiihrt, die jahrlich erscheinen (entweder als
eigene Publikation oder unter dem Titel ,,Wohnen* oder ,,Wohnungen*‘). Hierbei handelt es
sich um ,,Bestandsmieten* (vgl. BLAAS & WIESER 2004). Hingegen handelt es sich bei
den Ergebnissen der Untersuchung um Marktmieten, also Mieten neu vermieteter
Wohnungen (des privaten und geférderten Wohnungsmarktes).

Die Daten der Wohnungsstatistik des Mikrozensus werden unter anderem auch im
nationalen Verbraucherpreisindex und im harmonisierten europdischen

Verbraucherpreisindex verwendet.

Vorweg miissen noch einige unterschiedliche Begriffe gekldart werden. Der
Wohnungsaufwand stellt den Gesamtaufwand einer Wohnung dar. Daher enthélt er nicht
nur den Mietzins (Hauptmietzins, Untermietzins, die Nutzungsgebiihr fiir eine
Genossenschaftswohnung, Riickzahlungen fiir eine Eigentumswohnung) sondern auch die
Betriebskosten sowie allfillige Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige, Aufwendungen fiir
gemeinsame Einrichtungen (z. B. Lift), Garagen- oder Abstellkosten, etc. (fiir nidhere
Informationen sieche die jeweilige Mikrozensus-Erscheinung). Damit ist der
Wohnungsaufwand umfangreicher als die in der Untersuchung erhobene Bruttomiete. Da
jedoch nicht immer alle moglichen Mietbestandteile enthalten sind und aufgrund der
groferen Fallzahlen ist anzunehmen, dass ein Vergleich der Ergebnisse der Untersuchung
mit den Mikrozensus-Daten zuléssig ist.

Eine weitere Unterscheidung ist, dass 1986 und 1989 der Aufwand auf entgeltlich genutzte
Wohnungen und ab 1999 auf Hauptmietwohnungen (bzw. Mietwohnungen ohne
Untermiete) bezogen ist. Unter Hauptmiete fallen hierbei nicht nur Mietwohnungen im
engeren Sinn sondern auch Gemeinde-, Genossenschafts- und gemietete

Eigentumswohnungen. Die entgeltlich genutzten Wohnungen enthalten neben Hauptmieten
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auch Untermieten, Eigentumswohnungen sowie Wohnungen unter sonstigen
Rechtsverhiltnissen. Dabei wird der Durchschnittsaufwand aller Wohnungen angegeben —
unabhingig von Bauperiode und Ausstattungskategorie.

Wihrend im vorigen Kapitel auch andere statistische Lageparameter angegeben wurden, so
wird hier analog zur Statistik Austria nur der mittlere Wohnungsaufwand bzw. die
durchschnittliche Bruttomiete - also das arithmetische Mittel - angegeben.

Dabei kann einerseits das Preisniveau der Mieten im Untersuchungsgebiet mit dem Wiens
verglichen werden. Andererseits konnen auch Aussagen iiber die relative Verdnderung
zwischen zwei Zeitpunkten im Untersuchungsgebiet und fiir (Gesamt-)Wien getroffen
werden. Daraus kann man schlieBen, ob die Entwicklung im U-Bahn-Einzugsgebiet iiber-

oder unterdurchschnittlich im Vergleich zu Wien war.

Untersuchungsgebiet 1 - Ottakring

Im folgenden Kapitel werden die Ergebnisse des Untersuchungsgebietes 1 - Ottakring mit
den Angaben im Mikrozensus des entsprechenden Jahres verglichen. Dabei ist neben den
unterschiedlichen Begriffen Miete (Bruttomiete) und Wohnungsaufwand auch noch
zwischen Mietwohnungen des privaten Sektors, wie im Untersuchungsgebiet, und
Hauptmietwohnungen bzw. Mietwohnungen (ohne Untermiete), in Wien, zu unterscheiden

(bzw. 1986 entgeltlich geniitzte Wohnungen).

Tabelle 21 bildet die durchschnittliche monatliche Bruttomiete bzw. den durchschnittlichen
Wohnungsaufwand pro Wohnung und auch pro m*-Nutzfliiche im UG1 sowie fiir Gesamt-
Wien in den Untersuchungsjahren 1986, 1999 sowie 2004 ab.

Es werden jedoch nicht nur die absoluten Werte in Euro angegeben, sondern auch die
relative Verianderung der Mietpreise zwischen den Untersuchungszeitraumen angezeigt.
Wobei 1986 dies nur in Bezug auf die Wohnung, nicht in Hinblick auf die Nutzfliche
moglich ist (vgl. Kap. 4.2).

Vergleicht man die mittleren Monatsmieten pro Wohnung zu den verschiedenen
Zeitpunkten, so sieht man, dass sowohl im UG1 als auch in Wien die Mieten steigen. Der
grofite Anstieg ist von 1986 auf 1999 bemerkbar. Allerdings liegen hier auch zwdolf Jahre
und ein Qualititssprung der Wohnungen (Zunahme der Kategorie A-Wohnungen,

Abnahme der Substandardwohnungen) dazwischen. Der Anstieg der Mietpreise von 1999
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auf 2004 ist allerdings weniger enorm (hier betridgt der Unterschied auch nur fiinf Jahre)

und auch hier liegen die Preise im UG iiber dem Wiener Durchschnitt.

Tab. 21: Durchschnittliche Bruttomiete und Wohnungsaufwand (in Euro) pro Wohnung
bzw. pro m? im UG1 und Wien 1986, 1999 und 2004

Pro Wohnun Pro m”
UGl Wien Differenz UGl Wien Differenz

1986 195,8 140,2 55,6 / / /
1999 437,4 2959 141,5 7,75 451 3,24
2004 604 374 230 9,48 5,46 4,02
Rel. Anderung | 123,4 % 111 % 12,4 % / / /
1986 — 1999

Rel. Anderung 38 % 26,4 % 11,6 % 22,3 % 21,1 % 1,2 %
1999 — 2004

Quelle: Eigene Erhebung sowie nach OSTERREICHISCHES STATISTISCHES ZENTRALAMT/
Mikrozensus 1986, STATISTIK AUSTRIA/Mikrozensus 1999 und Wohnungen 2004

Aussagen iiber die Miete pro m” sind nur fiir die Jahre 1999 und 2004 méglich, da die
Daten fiir 1986 nicht aussagekriftig sind (N=5, vgl. Kapitel 4.2). Deshalb wurde auch
darauf verzichtete, die Daten fiir Wien anzugeben. Ansonsten liegen hier ebenfalls die
Mietpreise iiber denen Wiens, wobei die Entwicklung der Preise vom Eroffnungsjahr der

U-Bahn bis fiinf Jahre danach im UG1 nur gering grofer war als in Wien.

Wie bereits im vorigen Kapitel, so werden auch hier die Monatsmieten nach der
Wohnungsgroe angegeben. In Tabelle 22 werden die Mieten pro Wohnung nach
Nutzflache angegeben. Hier ergibt sich ein differenziertes Bild. Denn wihrend wieder alle
absoluten Mietpreise im UGI1 iiber dem Wiener Durchschnitt liegen, so ist die relative
Verinderung von 1999 auf 2004, also die Entwicklung der Mietpreise vom Jahr der
Eroffnung bis fiinf Jahre danach, abhingig von der WohnungsgroBe.

Von 1999 auf 2004 stiegen die Mietpreise kleiner bis mittlerer Wohnungen (unter 90m?)
im UGI unterdurchschnittlich verglichen mit Wien. Nur groere Wohnungen konnten
einen groferen Preisanstieg aufweisen, v.a. Wohnungen iiber 130m2, wobei hier auch
geringe Fallzahlen das Bild verzerren. Allerdings ist anzumerken, dass die absoluten

Mietpreise im UG1 wieder wesentlich {iber denen Wiens liegen.
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Tab. 22: Durchschnittliche Bruttomiete und Wohnungsaufwand (in Euro) pro Wohnung
nach Nutzfliche im UG1 und Wien 1986, 1999 und 2004

Wohnungen mit einer Nutzfliche von ...
Unter 35 bis unter | 60 bis unter | 90 bis unter Uber
35m’ 60m> 90m> 130m’ 130m’
UG1 | Wien | UG1 | Wien | UGl | Wien | UG1 | Wien | UGl | Wien
1999 286,9 | 137,4 | 353 |203,9|532,7 | 3194 | 740,8 | 478,8 | 872,1 | 680,2
2004 338 184 |440,5| 263 |633,3| 395 9232 | 549 | 1702 | 769,5
Rel. 17,8 | 34,0 | 24,8 | 29,0 | 189 | 23,7 | 24,6 | 14,7 | 952 | 13,1
Anderung % % % % % % % % % %
1999 —
2004

Quelle: Eigene Erhebung sowie nach OSTERREICHISCHES STATISTISCHES ZENTRALAMT/
Mikrozensus 1986, STATISTIK AUSTRIA/Mikrozensus 1999 und Wohnungen 2004

Betrachtet man diese Entwicklung nach der Wohnraumanzahl, so ergibt sich ein anderes

Bild. Vom ersten Jahr der Untersuchung 1986 bis 1999 stiegen wie gewohnt die absoluten

Mietpreise bzw. der Wohnungsaufwand als auch die relative Entwicklung in UG1 stédrker

als in Wien (vgl. Tab. 23). Mit einer Ausnahme — und zwar der groBen Wohnungen mit

vier oder mehr Wohnraumen.

Tab. 23: Durchschnittliche Bruttomiete und Wohnungsaufwand (in Euro) pro Wohnung
nach Wohnraumanzahl im UG1 und Wien 1986, 1999 und 2004

Wohnungen mit ...
einem Wohnraum zwel drei Wohnriaumen vier oder mehr
Wohnrdumen Wohnrdumen
UGl Wien UGl Wien UGl Wien UGl Wien
1986 126,2 74,13 173 112,9 / / 438,2 270
1999 323.,8 167,2 407,2 244.8 5614 360,1 583,8 553,1
2004 354 225 558 316 738 407 994 643
Rel. 156,6% | 125,5% | 135,4% | 116,9% / / 33.2% | 97,5%
Anderung
1986 —
1999
Rel. 9,3% 346% | 37,1% | 291% | 31,4% | 13,0% | 70,2% | 20,7%
Anderung
1999 -
2004

Quelle: Eigene Erhebung sowie nach OSTERREICHISCHES STATISTISCHES ZENTRALAMT/
Mikrozensus 1986, STATISTIK AUSTRIA/Mikrozensus 1999 und Wohnungen 2004

71




Vergleicht man die Jahre 1999 und 2004 so ergibt sich ein dhnliches Bild wie bereits bei
der Unterscheidung der Mietpreise der Wohnungen nach Nutzflichen. Wiahrend das
Mietniveau der kleinen Wohnungen unterdurchschnittlich anstieg, wuchsen die Mietpreise
der mittleren bis grolen Wohnungen (mit mehr als zwei Wohnrdumen) stirker als der
Wiener Durchschnitt.

Dabei lassen sich hier zwei gegenldufige Trends definieren. Einerseits entwickelte sich das
Preisniveau der Wohnungen mit einem Wohnraum zuerst {iiber- dann jedoch
unterdurchschnittlich und anderseits verhielt es sich bei Wohnungen mit vier oder mehr

Wohnrdumen genau umgekehrt.

Untersuchungsgebiet 2 (Simmering)

Tabelle 24 gibt den mittleren Wohnungsaufwand bzw. die Bruttomiete pro Wohnung
sowie pro m*-Nutzfliche wieder. Wie zu erwarten, steigen die Preise im Verlauf der Jahre
an, wobei die Werte des UG2 immer iiber denen Gesamt-Wiens liegen. Wiederum gibt es
keine Flichen-Angaben fiir das Jahr 1989 (siehe Punkt 4.2) weshalb auch auf die Angabe

fir Wien verzichtet wurde.

Tab. 24: Durchschnittliche Bruttomiete und Wohnungsaufwand (in Euro) pro Wohnung
bzw. pro m” im UG2 und Wien 1989, 2001 und 2006

Pro Wohnung Pro m”

UG2 Wien Differenz UG2 Wien Differenz
1989 380,8 160,46 220,34 / / /
2001 485,6 312,5 172,5 7,77 4,74 3,03
2006 557 369 188 8,8 5,46 3,34
Rel. 27,5% 94,7% -67,2% / / /
Anderung
1989-2001
Rel. 14,7% 18,1% -3,4% 13,26% 15,19% -1,93%
Anderung
2001-2006

Quelle: Eigene Erhebung sowie nach OSTERREICHISCHES STATISTISCHES ZENTRALAMT
/Mikrozensus 1989, STATISTIK AUSTRIA/MIKROZENSUS 2001 und WOHNEN 2006

Wihrend jedoch die absoluten Preise iiber dem Wiener Durchschnitt liegen, so ist der
relative Anstieg der Preise im UG?2 unterdurchschnittlich verglichen mit der Entwicklung
des Wohnungsaufwandes Wiens. Dies gilt sowohl bezogen auf die Nutzfliche, als auch auf

die Angaben pro Wohnung. Wobei hier die grole Differenz zwischen dem ersten und
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zweiten Untersuchungs-Jahr auch auf die geringe Fallzahl im Jahr 1989 (N=9)

zuriickzufiihren ist.

Hier spielt natiirlich auch die Grofle der Wohnungen eine Rolle. Dabei trifft man wieder
auf eine Ausnahme und zwar den niedrigen Wert im UG2 im Jahr 2006 verglichen mit
2001 der Wohnungen 90 bis unter 130m? (vgl. Kap. 4.2). Trotzdem liegen die Mietpreise

im Untersuchungsgebiet wieder iiber denen fiir Wien.

Tab. 25: Durchschnittliche Bruttomiete und Wohnungsaufwand (in Euro) pro Wohnung
nach Nutzflache im UG2 und Wien 1989, 2001 und 2006

Wohnungen mit einer Nutzfliche von ...
Unter 35 bis unter 60 bis unter 90 bis unter Uber 130
35m? 60m* 90m”* 130 m? m’

UG2 | Wien | UG2 | Wien | UG2 | Wien | UG2 | Wien | UG2 | Wie

n

2001 269,7 | 139,8 | 366 | 2144 | 521,8 | 343 | 808,2 | 509,3 | 926,2 | 636,

9

2006 375 184 | 451,7 | 256 | 593,3 | 387 | 754,6 | 599,5 | 968 | 830,

5

Rel. 3905 | 31,7 | 2342 | 194 | 13,7 | 12,8 - 17,7 | 4,5% | 30,4

Anderung % % % % % % | 6,6% | % %
2001 -
2006

Quelle: Eigene Erhebung sowie nach OSTERREICHISCHES STATISTISCHES ZENTRALAMT/
Mikrozensus 1989, STATISTIK AUSTRIA/MIKROZENSUS 2001 und WOHNEN 2006

Betrachtet man die relative Verdnderung 2001 zu 2006, so ergibt sich hier wieder eine
unterschiedliche Entwicklung der Kosten hinsichtlich der WohnungsgroBe. Wihrend die
Preisentwicklung der kleinen bis mittleren Wohnungen, v.a. unter 35m? aber auch bis unter
60m?> Nutzfliche, im UG2 iiber denen Wiens liegt, entwickeln sich die Monatsmieten der

grofBen Wohnungen (mit iiber 90m> Wohnflidche) unterdurchschnittlich (vgl. Tab. 25).

In Tabelle 26 ergibt sich wieder das bekannte Bild. Wéihrend die absoluten
Wohnungskosten im Untersuchungsgebiet iiber den Werten Wiens liegen, ist die relative
Entwicklung der Mieten nach der Wohnungsgréfe zu unterscheiden. Nach der Nutzfliche
stiegen ndmlich nur die Preise der kleinen bis mittleren Wohnungen.

Bezogen auf die Wohnraumanzahl lag die relative Entwicklung von 1989 und 2001 fiir alle

Wohnungen unter dem Wiener Durchschnitt. Auch von 2001 auf 2006 war die
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Preisentwicklung der kleinen (mit einem Wohnraum) und groen Wohnungen (mit vier
und mehr Wohnrdumen) unterdurchschnittlich verglichen mit den Mikrozensus-Angaben
fir Wien. Hingegen war die Steigerung der Monatsmieten bei mittelgrolen Wohnungen
(mit zwei bis drei Wohnriaumen) im Vergleich zu Wien im Untersuchungsgebiet hoher und

zwar um vier bis sechs Prozent.

Tab. 26: Durchschnittliche Bruttomiete und Wohnungsaufwand (in Euro) pro Wohnung
nach Wohnraumanzahl im UG2 und Wien 1989, 2001 und 2006

Wohnungen mit ...
einem zwel drei vier oder mehr
Wohnraum Wohnrdumen Wohnrdumen Wohnrdumen
UG2 | Wien | UG2 | Wien | UG2 | Wien | UG2 | Wien
1989 259,2 83,8 426,9 | 128.,5 471 1994 / /
2001 314 179,4 | 466,1 | 2609 | 6794 | 380,1 | 843,7 543
2006 381 224 5174 279 604,2 361 832,8 | 571,3
Rel. Anderung 21,14 114 9,19 103 44,2 90,6 / /
1989-2001
Rel. Anderung 21,4 25 11 7 11 5 1,3 5,2
2001-2006

Quelle: Eigene Erhebung sowie nach OSTERREICHISCHES STATISTISCHES ZENTRALAMT
/Mikrozensus 1989, STATISTIK AUSTRIA/MIKROZENSUS 2001 und WOHNEN 2006

5.1.2 Vergleich mit den Daten des Immobilien-Preisspiegel

Wie bereits eingangs erwihnt, wird noch eine zweite Vergleichsmoglichkeit herangezogen
und zwar der Immobilienspiegel der WKO bzw. des Fachverbandes der Immobilien- und
Vermogenstreuhdnder. Dieser betrifft den Mietwohnungsbestand der freien Mieten bzw.
der ,,angemessenen Mieten (MRG: frei vereinbarter Mietzins). Daher sind hier im
Gegensatz zu den  Daten des  Mikrozensus keine  Gemeinde-  und
Genossenschaftswohnungen enthalten.

Allerdings wurde der Preisspiegel im Jahr 2000 umgestellt, sodass der Vergleich des
Jahres 1999 zu den anderen Untersuchungszeitriumen nur bedingt moglich ist. So wird vor
2000 die Wohnungsmiete nur fiir Gesamt-Wien nach unterschiedlichen Wohnlagen und
Ausstattungskategorien dargestellt. Fiir den folgenden Vergleich werden nur Wohnungen

der Kategorie I, die annéhernd Kategorie A entspricht, verwendet.
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Ab 2000 sind die Daten nach Bezirken unterteilt und zwar nach gutem bis sehr gutem
Wohnwert. Mittlerer Wohnwert entspricht Wohnungen mit normaler verkehrsmiBiger
ErschlieBung, anspruchsloser Architektur sowie einer gewissen Mindestausstattung wie
Spannteppich und MindestverflieBung. Guter Wohnwert ist abhingig von einer guten
Wohnlage, einer qualitativ besseren Standardausstattung, Balkon oder Loggia, sowie
ansprechender Architektur (vgl. WKO 2004 und WKO 2006). Auf die Darstellung des sehr
guten Wohnwertes wurde verzichtet. Dieser bezieht sich auf ,,Prestigewohnungen* und ist
daher fiir die Analyse nicht weiter von Bedeutung.

Dabei ist wieder nur fiir die Zeitraume wiahrend der Eroffnung und fiinf Jahre spiter die
Angabe der Preise bezogen auf die Wohnfliche moglich (vgl. Kap. 4. und 4.3). AuBBerdem
war eine Umrechnung der Brutto- auf Nettomiete, wie im Immobilien-Preisspiegel

verwendet, notwendig.

Tab. 27: Durchschnittliche Nettomiete (in Euro) pro m” im UG1 sowie Wien 1999 und
Ottakring 2004

1999 UGl MiBige Lage (I) Gute Lage (I)
Bis 40m” 6,5 4.9 6,3

40 bis 70m> 4,9 4.6 5,9

Uber 70m> 4.4 4.4 5,7

2004 UGl1 Ottakring, mittlerer Ottakring,

Wohnwert guter Wohnwert

Bis 60m~ 6,5 5,3 6,6

Uber 60m> 6,1 49 6,2

Quelle: Eigene Erhebung sowie nach WKO 1999 und 2004

Fiir das erste Untersuchungsgebiet (Ottakring) sind hier nur bedingt Aussagen zu fillen, da
in diese Periode eine Umstellung der Erhebung und Darstellung des Immobilien-
Preisspiegels fillt. Im Vergleich zu Mietwohnungen der Kategorie I in Wien lassen sich
die kleinen Wohnungen des UG1 (unter 40m?) sogar besser als Wohnungen in guter Lage
einordnen, die mittelgroBen Wohnungen zwischen maBiger und guter Lage und die groflen
Wohnungen iiber 70m* entsprechen méBiger Lage in Wien.

Im Jahr 2004 konnten sich die Wohnungen im Einzugsgebiet der U3 anhand der
beobachteten Mietpreise sogar zwischen mittlerem und guten Wohnwert in Ottakring
positionieren, wobei sie duBerst knapp unter denen guten Wohnwertes liegen. Somit

(13

konnte das Untersuchungsgebiet seine ,,LLage im Bezirk® verbessern. Allerdings ist die

Entwicklung der Lage in Wien und im Bezirk nur bedingt zu vergleichen.
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Tab. 28: Durchschnittliche Nettomiete (in Euro) pro m* im UG2 sowie Simmering 2001
und 2006

UG2 Simmering - Simmering -
mittlerer Wohnwert guter Wohnwert

2001

Bis 60m’ 4,6 5.8 6.5
Uber 60m” 4,3 5,6 6,2
2006

Bis 60m” 7,0 55 6,5
Uber 60m” 53 5,1 5,7

Quelle: Eigene Erhebung sowie nach WKO 2001 und 2006

Auch im zweiten Untersuchungsgebiet ldsst sich eine Verbesserung der Lage, hierbei nur
im Bezirk, feststellen. Wiahrend das Mietniveau 2001 im UG2 noch unter dem mittleren
Wohnwertes lag, reihten sich 2006 die Wohnungen iiber 60m” zwischen mittlerem und
guten Wohnwert in Simmering ein (vgl. Tab. 28). Die kleineren Wohnungen stiegen
hierbei sogar iiber die durchschnittliche monatliche Nettomiete pro m® von Wohnungen

mit gutem Wohnwert.

5.2 Schlussfolgerungen und Beantwortung der Forschungsfrage

Betrachtet man nur die Ergebnisse der Inseratanalyse, insbesondere die Entwicklung der
durchschnittlichen Monatsmiete zu den verschiedenen Zeitpunkten, so kann man sagen,
dass die Mietpreise seit der Planung der U-Bahn gestiegen sind. Dabei sind vor allem zwei
Dinge zu beachten:
a.) Die Fallzahlen der Untersuchungszeitraume vor der Planung der U-Bahn, ndmlich
1986 und 1989, sind sehr gering (vgl. Kap. 4).

b.) Die Daten enthalten keine Information iiber Inflation, Teuerung, usw.
Aus diesem Grund sind Aussagen nur iiber den Vergleich mit anderen Daten moglich, die

ebenfalls von der Wirtschaftslage und Inflation beeinflusst werden, aber nur in sehr

geringem Ausmal} von der Errichtung einer U-Bahn.
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5.2.1 Schlussfolgerungen aus dem Vergleich

Hierfiir wurden die Mikrozensus-Angaben der Statistik Austria und der Immobilien-
Preisspiegel der WKO herangezogen. Dabei ist festzuhalten, dass alle beobachteten,
absoluten Werte iiber den Werten im Mikrozensus liegen und mehr den
Quadratmeterpreisen des Immobilien-Preisspiegels gleichen. Hier spielen die
unterschiedliche Qualitit der Wohnungen sowie der Rechtsgrund der Wohnungsbeniitzung
eine grole Rolle. Denn wihrend im Mikrozensus auch Gemeinde- und
Genossenschaftswohnungen untersucht werden, sind dies im Preisspiegel nur freie Mieten.
AuBerdem werden hier nur Wohnungen der Ausstattungskategorie A behandelt, wihrend
im Mikrozensus alle Kategorien analysiert werden. Zwar wire auch hier eine
Unterscheidung moglich, da jedoch nur selten eine eindeutige Zuordnung der untersuchten
Wohnungen zu einer Kategorie moglich war, wurde darauf verzichtet. Hingegen zeigt der
Vergleich mit dem Immobilien-Preissiegel, dass die Annahme, es handle sich vor allem um

Wohnungen der Kategorie A, anscheinend zutrifft.

Untersuchungsgebiet 1 (Ottakring)

Die durchschnittliche monatliche Bruttomiete pro Wohnung aber auch pro m*-Nutzfliche
im UGI liegt zu allen Zeiten iiber dem mittleren Wohnungsaufwand Wiens. Dies betrifft
die absoluten Werte, als auch die relative Entwicklung.

Differenziert man nach der Wohnungsgrole, so muss man zwischen den
Untersuchungszeitriumen unterscheiden. Von 1986 auf 1999 ist dies nur nach der
Wohnraumanzahl moglich — hier entwickeln sich die Mietpreise der kleineren Wohnungen
(mit ein bis zwei Wohnrdaumen) iiberdurchschnittlich im Vergleich zu Wien. Von 1999 auf
2004 sind dies jedoch die mittleren bis grolen Wohnungen (ab zwei, insbesondere jedoch
ab drei Wohnriumen) sowie Mietwohnungen mit einer Nutzfliche von iiber 90m?. Die
restlichen Wohnungen wurden zwar ebenfalls teurer, aber nicht iiberdurchschnittlich im
Vergleich zu den Mikrozensus-Ergebnissen Wiens.

Ebenfalls nur fiir die zweite Periode (1999-2004) ist ein Vergleich mit den Daten des
Immobilien-Preisspiegels moglich. Dabei miissen die beiden Jahre getrennt beschrieben
werden. Fiir 1999 lasst sich sagen, dass das Preisniveau der kleinen Wohnungen den guten
Lagen und das der mittleren bis groferen Mietwohnungen annidhernd den méBigen

Wohnlagen Wiens entspricht. 2004 waren jedoch sowohl Wohnungen unter als auch iiber
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60m? Fliche knapp unterhalb des guten Wohnwertes in Ottakring einzuordnen. Sind Wien
und die Bezirksebene vergleichbar, so hitten sich die Mietpreise positiv entwickelt und die

,Lage der Mietwohnungen sich verbessert.

Untersuchungsgebiet 2 (Simmering)

Auch hier stieg die Monatsmiete iiber die Jahre hinweg an. Jedoch war die relative
Entwicklung der Bruttomonatsmiete sowohl vor als auch nach der Eroffnung der U3-
Erweiterung verglichen mit den Mikrozensus-Daten unterdurchschnittlich.

Betrachtet man die Entwicklung der Miete nach der Wohnraumanzahl, so sind hier fiir die
erste Periode (1989-2001) nur unterdurchschnittliche Preisentwicklungen, fiir die zweite
Periode (2001-2006) jedoch ein iiberdurchschnittlicher Anstieg der Mietpreise von
mittelgrolen Wohnungen (mit zwei bis drei Wohnraumen) zu verzeichnen. Bezogen auf
die Nutzfliche sind in diesem Zeitraum nur die kleinen bis mittleren Wohnungen bis 90m’
(insbesondere bis 60m?) iiberdurchschnittlich gewachsen. Hier zeigt sich eine Diskrepanz.
Denn wihrend die kleinen Wohnungen nach Nutzfliche einen iiberdurchschnittlichen
Preisanstieg vorweisen, trifft dies nicht auf die Wohnungen mit einem Wohnraum zu. Dies
ist dadurch zu erklédren, dass viele der erhobenen Wohnungsinserate nur die Zimmeranzahl
angeben, wihrend andere Annoncen nur die Nutzfliche und nicht die Zimmerzahl
angeben.

Vergleicht man die Daten auf Bezirksebene, wie im Immobilien-Preisspiegel, so ist jedoch
eine positive Entwicklung zu beobachten. Wihrend 2001 die Quadratmeterpreise im UG2
noch unter denen der Wohnungen mittleren Wohnwertes lagen, war dies fiinf Jahre nach
der U3-Ertffnung anders. 2006 lagen die Preise von Mietwohnungen bis 60m* im
Untersuchungsgebiet zwischen mittlerem und gutem Wohnwert, die Wohnungen iiber

60m” sogar iiber denen guten Wohnwertes Simmerings.

5.2.2 Beantwortung der Forschungsfrage

Als zentrale Forschungsfrage wurde in Kapitel 3.1 definiert, inwieweit die U-Bahn die
Mietpreise von Wohnungen im Einzugsgebiet beeinflusst und ob sich daraus eine

Aufwertung des Stadtteils ablesen ldsst. Dabei lautete die Hypothese:
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,Durch den Bau einer U-Bahn steigen die Preise von Mietwohnungen im Einzugsbereich
an.*

Betrachtet man nur die Entwicklung der beobachteten Mietpreise, so kann man sagen, dass
alle iiber die Jahre hinweg steigen. So betrug das Wachstum der Bruttomieten seit der
Errichtung der U-Bahn im UG1 38% und im UG2 15%. Dies wird jedoch bereits durch
Inflation und Teuerung bedingt und betrifft alle Wohnungen Wiens. Um Aussagen dariiber
treffen zu konnen, dass die Preissteigerung auf den U-Bahn-Bau zuriickzufiihren ist,

wurden Vergleichsdaten herangezogen.

Dadurch kann fiir das erste Untersuchungsgebiet, nimlich Ottakring, die Hypothese
bestiitigt werden. Hier stiegen die Mietpreise der Wohnungen tatsdchlich
tiberdurchschnittlich (im Vergleich zu Wien).

Dies wird allgemein bestitigt. In vielen Artikeln wird neben der Donaucity auch Ottakring
als eines der positivsten Beispiele fiir Wertsteigerungen durch den U-Bahn-Bau erwihnt.
,In Ottakring waren es durch die U3-Verlangerung am Fulle des Wilhelminenbergs um die
15 bis 20 Prozent* beschreibt Andreas Wollein, Geschéftsfithrer von Realpartners, in
einem Artikel der Presse (DIE PRESSE 2006). Gemeint sind hier Preissteigerungen von
Mietwohnungen. Es konnte allerdings auch der Wert von Eigentumswohnungen gesteigert

werden (vgl. DER KURIER 2004).

Im UG?2 ist die Entscheidung ob die Hypothese zu verifizieren oder falsifizieren ist,
ungleich schwerer. Unterscheidet man nach der Entwicklung zwischen 1989 und 2001, so
ist die Hypothese zu verwerfen. Bezogen auf die Entwicklung nach der Eroffnung der U3,
gehen allerdings die Ergebnisse des Mikrozensus und des Immobilien-Preisspiegels
auseinander. Nach dem Vergleich mit dem Immobilien-Preisspiegel wire die Hypothese zu
verifizieren, nach den Daten des Mikrozensus jedoch zu falsifizieren. Die Entscheidung,
welchem Ergebnis mehr zu trauen ist, fillt schwer — muss jedoch zugunsten der amtlichen
Statistik gefdllt werden und damit ist die Hypothese im Untersuchungsgebiet 2
(Simmering) zu verwerfen.

Zu einem dhnlichen Ergebnis kommt auch ein Artikel aus dem Jahr 2004, allerdings

bezogen auf Eigentumswohnungen:
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,Fur Simmering hat die Verbesserung der offentlichen Verkehrslage allerdings
wenig gebracht. Auch die Kaufpreise sind mit durchschnittlich 1110 € pro m® am
niedrigsten in ganz Wien* (DER KURIER 2004).

Grenzt man jedoch die Hypothese auf die Entwicklung der Mietpreise nach
WohnungsgroBe ein, so kann man sagen, dass mittelgroBe Mietwohnungen im UG2 seit
der Eroffnung der U-Bahn sehr wohl iiberdurchschnittliche Wertsteigerungen erfahren

haben und hiermit doch auch ein Preiseffekt der U-Bahn vorhanden ist.

Dann konnte man jedoch auch die Uberpriifung der Hypothese im UG1 nach der
Wohnungsgroe unterscheiden. So sind die Mietpreise bis zur Eroffnung vor allem der
kleinen Wohnungen, nach der Eroffnung jedoch die der mittleren bis groBeren
Wohnungen iiberdurchschnittlich gestiegen. Dabei sind die Wertsteigerungen der kleinen
Wohnungen insbesondere auf die Qualitdtsanhebung zuriickzufiihren. AuBlerdem fillt in
diese Zeit die Wiedereroffnung der ehemaligen Vorortelinie und jetzigen S45, was
ebenfalls zu Preissteigerungen gefiihrt haben mag. Deshalb ist es sinnvoll, vor allem
aufgrund der geringen Fallzahlen 1986 und 1989, die Hypothesen nur auf die
Entwicklung seit der Eroffnung der U-Bahn zu beziehen.

Dies wiirde der Meinung vieler Experten entsprechen. Denn:

,Einigkeit herrscht auch dariiber, dass die unmittelbare Bekanntgabe der U-Bahn-
Erweiterung preislich noch keine Auswirkungen habe [Anm.: auf die Mietpreise].
Sehr wohl reagieren jedoch Bautrdger unmittelbar, sobald sich die U-Bahn-
Erweiterungen abzeichnen.* (DIE PRESSE 2006).

Der verzogerte Preiseffekt bei Mietwohnungen ist darauf zuriickzufiihren, dass
Mietvertrage aufgrund gesetzlicher Bestimmungen nicht kurzfristig geéndert werden
konnen. Die Preissteigerungen betreffen daher anfangs nur Neubauten, natiirlich
freiwerdende Wohnungen sowie Umbauten (Wohnungszusammenlegungen und
Dachgeschossausbauten). Deshalb bestimmt auch das Angebot der freien Wohnungen das
Mietniveau in einem Gebiet, wobei das Angebot wiederum stark von der Bautitigkeit

abhéngt.

In der Forschungsfrage wurde jedoch nicht nur die Preisentwicklung der Mietwohnungen

angesprochen sondern auch die Aufwertung des Stadtteils. Einerseits deutet bereits der

80



tiberdurchschnittliche Preisanstieg mittlerer und groerer Wohnungen darauf hin. Denn
dies ldsst darauf schlieBen, dass vor allem Mieterschichten, die sich grolere Wohnungen
leisten konnen, auch bereit sind fiir die U-Bahn-Ndhe mehr zu zahlen. Aber auch die
Bevolkerungsentwicklung in den betroffenen Gebieten kann ein Hinweis darauf sein, ob
die U-Bahn zu einer Aufwertung fiihrte. In Tabelle 29 sind einerseits die Ergebnisse der
Volkszdhlungen 1991 und 2001 aber auch der Jahresendstand 2007 des
Bevolkerungsregisters abgebildet. Allerdings wurde hier ebenfalls auf die Unterscheidung
nach Zihlbezirken verzichtet und die Daten nur auf Bezirksebene angeben.

Betrachtet man die Bevolkerungsentwicklung in Ottakring, so sieht man, dass seit der U-
Bahn-Eroffnung die Bevolkerung wieder zunimmt. Wihrend in den 1980er-Jahren die
Einwohner-Zahlen stagnierten und im Jahr 2000 ihren Tiefstand erreichten, wuchs die
Wohnbevolkerung bis 2007 um 9,3%. Dabei liegt das Wachstum sogar iiber dem
wienweiten Trend. Im Vergleich dazu zeigte Simmering immer ein starkes
Bevolkerungswachstum — so auch 2001. Bis 2007 ging dieses Wachstum jedoch

geringfiigig zuriick, liegt allerdings immer noch weit iiber dem Wiener Durchschnitt.

Tab. 29: Wohnbevolkerung Wiens sowie der Bezirke XI und XVI 1991, 2001 sowie 2007

1991 2001 Bevolkerungs- 2007 Bevolkerungs-
verdnderung verdanderung
1991-2001 2001-2007
Wien 1.539.848 | 1.550.261 + 0,68% 1.677.867 + 8,23%
Simmering 67.045 76.901 + 14,7% 85.908 +11,71%
Ottakring 88.933 86.149 -3,13% 94.170 +9,3%

Quelle: Eigene Darstellung nach STATISTIK WIEN

Angenommen die U3-Erweiterung l6ste in Ottakring das Bevolkerungswachstum aus, so
konnte sie in Simmering moglicherweise ein noch geringeres Wachstum verhindert haben.
Um dies zu iiberpriifen, wire jedoch eine Untersuchung der Daten auf kleinerer raumlicher

Einheit notwendig.

5.2.3 Gegeniiberstellung mit Forschungsergebnissen anderer Studien

Im UGT1 erhohte sich zwischen 1999 und 2004 der Monatsaufwand pro Wohnung um 38%
(Wien: 26,4%) und pro Quadratmeter um 22,3% (Wien 21,1%). Damit iiberstieg die
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relative Verdnderung der Mieten im UG1 die Wiens um 11,6 bzw. 1,2% (vgl. Tab. 21). Da
die Fallzahlen pro Wohnung wesentlich groBer sind, ist der erste Wert anzunehmen. Dies
ergibt eine U-Bahn bedingte Preissteigerung von iiber 11%.

Diese Daten konnen mit den Ergebnissen anderer Studien (vgl. Kap. 2.3.2) verglichen
werden. So errechnet Robert Wieser in seinem hedonischen Modell einen U-Bahn
bedingten Aufschlag von 2,2% auf Mieten innerhalb eines Umkreises von 2.000m um U-
Bahn-Stationen (WIESER 2006, S.27). In einem Artikel der Zeitschrift ,,Raum‘ kommen
die Autoren zu dem Schluss, dass durch die U-Bahn die Kaltmieten um bis zu 8% steigen
(SCHONBACK et al. 2007, S. 39). Und nach Andreas Wollein, dem Geschiftsfiihrer der
Immobilienfirma Realpartners, konnen in Ottakring Preissteigerungen von 15 bis 20%
beobachtet werden (vgl. PHILIPP 2007, DIE PRESSE 2006).

Diese unterschiedlichen Ergebnisse sind auf das Einzugsgebiet zuriickzufiihren. So macht
es einen Unterschied ob als Radius 750m oder 2.000m gewihlt werden. Auflerdem wird
von vielen Immobilienmaklern gerade Ottakring als positives Beispiel fiir Preissteigerung
von Wohnungen genannt. Allerdings herrscht nicht nur Einigkeit dariiber, dass die U-Bahn
zu Wertsteigerungen fiihren kann, sondern auch darin, dass hier noch andere Faktoren eine

Rolle spielen.

Fiir das zweite Untersuchungsgebiet wurden keine Studien iiber Mietwohnungspreise

gefunden. Deshalb ist hier kein Vergleich moglich.

5.3 Weitere Faktoren

Wie bereits beschrieben, spielen auch andere Faktoren eine Rolle bei der Entwicklung der
Mietpreise von Wohnungen. Diese konnten auch erkldren, wieso die Preisentwicklung im
UGI1 groBer war als im UG2. Dabei stellt sich die Frage, was einen attraktiven Stadtteil

ausmacht.

5.3.1 Bauprojekte und offentlicher Verkehr

Wie bereits erwihnt, ist auch das Angebot von Neu- und Umbauten ein wichtiger

Einflussfaktor auf die Preisentwicklung im U-Bahn-Einzugsbereich. Einerseits sind nur bei
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Neuvermietungen kurzfristige Preissteigerungen moglich, andererseits konnen innovative
Bauprojekte das duBlere Erscheinungsbild eines Stadtteils heben und sind Anreize fiir neue
Mieter. Dabei entstehen zumeist nicht nur neue Wohnbauten, sondern auch Biiroeinheiten.
In Ottakring wurden zahlreiche Neu- und Umbauten im Zuge der U3-Ertffnung
verwirklicht. Direkt an der Endstelle gelegen, und das Stadtteilbild prdgend, sind das
Forum Thaliastral3e und der Personalwohnturm des Krankenanstaltenverbunds ,,Klinotel*,
Ottakrings erstes Hochhaus. In der Baudatenbank des Architektur Zentrums Wien wurden
noch weitere Projekte gefunden wie ein Biironeubau in der Lorenz Mandlgasse
(fertiggestellt 2001), die Wohnbebauung Seitenberggasse (2001) sowie der Umbau alter
Teile der Remise in der Maroltingergasse und die Umwandlung zu Wohnungen (2000
fertiggestellt).

Im 11. Bezirk wurden trotz vier neuer Stationen weniger Bauprojekte realisiert. Allerdings
wurde hier eines der groften Projekte Wiens, die neuen Gasometer, errichtet. Diese
wurden jedoch nicht durch den U-Bahn-Bau initiiert sondern beeinflussten im Gegenteil
die Trassierung der U3 (vgl. Kap. 3.3). Heute befinden sich hier Biiros und Wohnungen.
Ahnlich Ottakring, wurde auch in Simmering neben der Endstation ein Hochhaus errichtet.
Zusammen mit dem daneben befindlichen niedrigeren Kubus bietet es Platz fiir Biiros und
Wohnungen (vgl. WIENARCHITEKTUR).

Was die Qualitit des Wohnbaus betrifft, so sind in Simmering groBtenteils neue
Wohnungen und iiberdurchschnittlich viele der Ausstattungskategorie A vorhanden. In
Ottakring ist hingegen der Anteil griinderzeitlicher Bauten grofler. Dies sagt jedoch wenig
iiber die Qualitit der Bausubstanz aus. So ist in Wohnbauten der 1960er-Jahre die
Schallddampfung meistens relativ schlecht (vgl. DER KURIER 2004) und daher diese
Wohnungen weniger beliebt als sanierte Altbauten. Dabei wurden 2006 in Simmering
406 und in Ottakring 587 Wohnungen saniert (vgl. MAOS 2007). Hinzu kommt die
Sanierung von Schulen und Kindergirten, die in beiden Untersuchungsgebieten stattfand.
Vergleicht man die Einflussfaktoren und die Ergebnisse der Analyse, so fillt auf, dass der
tiberdurchschnittliche Anstieg der Mieten im UGI1 moglicherweise durch die
Neubautitigkeit unterstiitzt wird. Hingegen war das Angebot neu zu vermietender
Wohnungen im UG2 wesentlich geringer. Zum einen, da hier weniger gebaut wurde und
zum anderen, da auch das natiirliche Freiwerden der Wohnungen geringer ist, aufgrund des

geringeren Anteils élterer Personen (vgl. Kap. 3.3.1). Moglicherweise ist dies ein Grund
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dafiir, dass die Mietpreise nicht stirker stiegen. Gleichzeitig verbesserten die Neubauten
und die Sanierung von Altbauten das Stadtbild und schufen so im UG2 mehr Anreize fiir

neue Mieter.

Ein ebenfalls wichtiger Punkt ist das Angebot an éffentlichen Verkehrsmitteln neben der
U-Bahn. Wie bereits besprochen fungieren beide Endstationen auch gleichzeitig als
Schnellbahnhofe. Ansonsten ist der Unterschied enorm. Wihrend es im UG1 vier Linien
gibt, die direkt ins Zentrum fahren, ist dies im UG2 nur ein 6ffentliches Verkehrsmittel und
zwar die StraBlenbahnlinie 71. Und dies obwohl erst 2003 das Verkehrskonzept in
Simmering umgestellt wurde, um auf die Entwicklungen seit der U3-Eroffnung
einzugehen. Damit ist im Falle von Storungen oder notwendigen Umbauarbeiten die

Mobilitdt der Simmeringer Bevolkerung wesentlich stiarker eingeschrinkt.

5.3.2 Nahversorgung und Image

Weitere Faktoren der Standortaufwertung sind die Nahversorgung, das Angebot an
Freizeitmoglichkeiten und Ruhe- bzw. Griinlagen sowie das Image des Stadtteiles.

Neben kleinen Geschiiftslokalen in oder direkt neben den neuen U-Bahn-Stationen (wie
Bicker, Blumengeschifte, usw.) entstand im Gasometer ein neues Einkaufszentrum. Aber
auch das Zentrum Simmering, ein Einkaufszentrum an der Station Enkplatz, wurde
erweitert. In der neuen Remise in Ottakring wurden neben Wohnungen auch Geschifte,
Lokale und eine Passage errichtet. Durch die U3-Erweiterung kam es auch zum Neubau
eines Kinozentrums (Gasometer) sowie eines Fitnesscenters (Ottakring). Damit ist das
Einkaufsangebot im zweiten Untersuchungsgebiet wesentlich grofer. Allerdings sind viele
andere Aspekte der sozialen Infrastruktur in Ottakring besser. Ein Beispiel hierfiir ist das
Gesundheitswesen. So gibt es im XI. Bezirk 96 Arzte, im XVI. jedoch 168 (vgl. MAO5
2007). Beriicksichtigt man dabei die unterschiedliche GroB3e der Bezirke bei nur ca. einem
Achtel weniger Bevolkerung in Simmering, so ist dies eine grof3e Differenz.

Ahnlichkeiten herrschen wieder in Bezug auf groBere Griinflichen, sowie Spielplitzen

und Sportanlagen.
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Ebenso einen Einfluss auf die Qualitdt eines Stadtviertels hat die Attraktivierung des
offentlichen Raumes durch neue Stadtmoblierung und verbesserte Beleuchtungskonzepte.
Dies hebt nicht nur das dulere Erscheinungsbild, sondern kann auch das Image eines
Stadtteils positiv beeinflussen. Dieses spielt auch bei der Wohnungssuche eine Rolle. Die
meisten Wohnungssuchenden haben konkrete Vorstellungen, welche Bezirke nicht infrage
kommen. Dies wird oft iiber negative Assoziationen hervorgerufen. Dabei haben
ehemalige Arbeiterbezirke, wie der XI. und XVI. Bezirk, immer noch ein schlechteres
Image als biirgerliche Bezirke wie Hietzing und Wéhring sowie die innenstadtnahen
Gebiete. Ottakring wird zum Beispiel oft als ,,Ausldnderbezirk® bezeichnet, da hier der
Anteil der ausldndischen Bevolkerung relativ hoch ist (vgl. Kap. 3.3.1). Eine Verbesserung
des Image konnte neue Mieterschichten anziehen, wire aber auch ein Anreiz fiir die

Ansiedlung von Biiros und Einzelhandelgeschéften.
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6 ZUSAMMENFASSUNG

Die vorliegende Untersuchung beschiftigt sich mit der Preisentwicklung von
Mietwohnungen im Zuge der Errichtung neuer U-Bahn-Stationen.

Die Relevanz dieser Frage ergibt sich nicht nur aus wirtschaftlicher und sozialer Sicht,
sondern auch aus stadtplanerischer. Denn der U-Bahn-Ausbau wird einerseits forciert um
neue Stadtteile zu erschlieBen, anderseits aber auch um bestehende Stadtteile neu zu
beleben. Daher kann man sagen, dass die U-Bahn ein Instrument der Stadterneuerung, aber
auch der Stadterweiterung ist. Dabei bleibt die Hauptfunktion der U-Bahn die, eines
schnellen und sicheren Massenverkehrsmittels, das beitrdgt den Oberflachenverkehr zu
entlasten und auch relativ umweltvertriglich ist. Diese Faktoren gleichen die extrem hohen
Baukosten wieder aus.

Eine gute Anbindung an den OV, insbesondere die U-Bahn, ist jedoch auch ein
Standortvorteil. Dies ist unter anderem fiir den Einzelhandel interessant, da es zu einem
erhohten Passantenautkommen fithren kann. Aber auch fiir Biiros sowie Bildungs- und
Forschungsstitten ist eine gute Verkehrsanbindung relevant. Wie in Kap. 2.4 beschrieben,
sind vor allem Personen in Ausbildung auf den 6ffentlichen Verkehr angewiesen.

Dies kann auch am Beispiel Wiens beobachtet werden. So liegen viele der groflen
Geschiftsstralen wie die Mariahilfer Strale und auch Einkaufzentren (Donauzentrum,
Millennium City, Stadion Center, ...) direkt an U-Bahn-Stationen. Aber auch ein grof3er
Teil neuer Biirozentren und Forschungsstitten siedelt sich, abgesehen von der City, in der
Néhe von U-Bahnen an. So entstehen entlang der Ul, ndher der Donaucity, nicht nur
Biirohochhéduser wie Ares Tower oder die DC-Towers sondern auch Forschungs- und
Technologieparks wie das Tech Gate. Werden keine GegenmalBlnahmen getroffen, so fiihrt
dies zu einer punktuellen Stadtentwicklung. Wobei die Gebiete in U-Bahn-Nihe auf
Kosten der Stadtteile ohne U-Bahn-Anschluss profitieren.

Allerdings gibt es gerade in Wien Ausnahmen. So entstethen am Wienerberg um die Twin
Towers ebenfalls neue Biirozentren — jedoch ohne direkten U-Bahn-Anschluss.

Auch fiir Wohngebiete ist ein hoher Preis nicht unbedingt mit einer Anbindung an die U-
Bahn verbunden. So sind die ,besseren* Lagen Wiens, die Nobellagen in Bezirken wie
Hietzing und Dobling, nicht an das U-Bahn-Netz angeschlossen. Dies hat jedoch auch

damit zu tun, dass die Bewohner dieser Gegenden nicht auf den OV angewiesen sind.
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Aber wenn eine U-Bahn in Gehweite nicht erforderlich ist fiir steigende Immobilienpreise
— fiihrt die U-Bahn dann iiberhaupt zu héheren Preisen in ihrem Einzugsgebiet? Und wenn
ja, bringt dies eine Aufwertung des Stadtteiles mit sich? Hier schlie3t die Analyse an. Die
Hypothese lautete: ,, Durch den Bau einer U-Bahn steigen die Preise von Mietwohnungen
im Einzugsbereich an.

Obwohl es viele empirische Untersuchungen iiber die Preiseffekte der U-Bahn auf die
Entwicklung von Grundstiickspreise im Einzugsgebiet gibt, sind vergleichbare Analysen
fir Mietwohnungen rar. Dies liegt auch daran, dass die Erhebung der Mietpreise zu
fritheren Zeitpunkten ein Problem darstellt. Als Methode wurde deshalb die Inseratanalyse
gewihlt. Somit konnten auch Wohnungsannoncen élterer Ausgaben der Tageszeitung der
Kurier analysiert werden. Nach der Bestimmung der Analysemethode wurde der
Einzugsbereich und damit die beiden Untersuchungsgebiete in Ottakring und Simmering
definiert und der zeitliche Rahmen bestimmt, der die Jahre fiir die Durchfithrung der
Inseratanalyse vorgab. Dabei stellte der Umfang der unvollstindigen Inserate ein Problem
dar, denn eine Riickfrage bei den Maklern war nicht mehr moglich (vgl. MOSER et al.
2002). Dies erklirt die zum Teil sehr geringen Fallzahlen.

Die Analyse ergab, dass in beiden Untersuchungsgebieten die Mietpreise im Laufe der
Jahre anstiegen. Dies wird jedoch bereits durch Inflation und Teuerung bedingt und betrifft
alle  Wohnungen Wiens. Um Aussagen dariiber treffen zu konnen, dass die
Preissteigerungen auf den U-Bahn-Bau zuriickzufiihren waren, wurde ein Vergleich der
Daten notwendig.

Wihrend also in Kapitel vier die Ergebnisse der Inseratanalyse dargestellt wurden, wurden
in Kapitel fiinf die beobachteten Werte mit den Daten des Mikrozensus der Statistik
Austria und des Immobilien-Preisspiegels der WKO verglichen. Dadurch konnten folgende

Aussagen getroffen werden:

a.) Aufgrund der geringen Fallzahlen in den Jahren 1986 und 1989 wurde die
Hypothese nur fiir das Jahr der Eroffnung und fiinf Jahre danach gepriift.
Allerdings sind sich die meisten Immobilienmakler und Experten darin einig, dass

die Mietpreise von Wohnungen ohnehin erst nach dem Bau der U-Bahn steigen.
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b.) Die Hypothese wurde im ersten Untersuchungsgebiet (Ottakring) verifiziert —
hier stiegen die Mietpreise der Wohnungen iiberdurchschnittlich.

c.) Im zweiten Untersuchungsgebiet (Simmering) hitte die Hypothese im Vergleich
zu den Bezirksdaten des Immobilien-Preisspiegels angenommen werden konnen, es
wurde jedoch, entsprechend dem Vergleich der Mikrozensus-Daten Wiens, die
Hypothese verworfen.

d.) Differenziert man die Preisentwicklung nach unterschiedlich gro3en Wohnungen,
so zeigt sich, dass im UG2 mittelgroBe Wohnungen sehr wohl
tiberdurchschnittliche Preissteigerungen aufwiesen.

e.) Unterscheidet man auch im UG1 nach der Wohnungsgrof3e, so zeigt sich, dass die
Wertsteigerung mittelgroB3er bis groBer Wohnungen iiber dem Wiener Durchschnitt

lag.

Dies ldsst sich wie folgt zusammenfassen:
- Die Mietpreise stiegen nach dem Bau bzw. der Eroffnung der U3 im UGI
tiberdurchschnittlich.
- In beiden Untersuchungsgebieten stiegen die Preise mittelgroBer bis groBer
Mietwohnungen nach der Ertffnung stark, wobei im UGI1 auch generell das
Preisniveau der Mieten stieg (hier betrug die U-Bahn bedingte Preissteigerung iiber

11%).

Dabei hédngt die Preisentwicklung auch vom Vorhandensein freier Wohnungen, durch
Neubau oder natiirliches Freiwerden, ab, da meist nur in neuen Mietvertrigen grofere
Preissteigerungen moglich sind. Wie der Vergleich zeigt, wurden zur Zeit der Eroffnung
wesentlich mehr — privatwirtschaftliche - Bauprojekte in Ottakring als in Simmering
realisiert. Dies schlug sich auch in der Inseratanalyse nieder, da z. B. Wohnungen in den
neuen Gasometern nicht iiber Zeitungsannoncen angeboten wurden.

AuBlerdem wird in fast allen Artikeln und Studien darauf hingewiesen, dass nur dort
Preissteigerungen auftreten, wo auch die Infrastruktur bereits auf gutem Niveau vorhanden
ist. Ein anderer wichtiger Faktor ist das Image eines Stadtteils (vgl. PHILIPP 2007). Beide
Aspekte spielen bei der Aufwertung des Gebietes eine grofie Rolle.
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Obwohl davon ausgegangen werden kann, dass vor allem im UGI eine Aufwertung
stattfand (so stieg z. B. das Bevolkerungswachstum seit der U-Bahn-Er6ffnung stark an),
wiaren hierfiir weitere Untersuchungen notwendig. Dies widren zum Beispiel
GeschiftsstraBenkartierungen als auch die  statistische Analyse vor allem
soziodemografischer Faktoren (wie dem durchschnittlichen Einkommen oder dem
Bildungsstand einer Bevolkerung) auf kleinrdumiger Ebene. Dies konnte Aufschliisse
dariiber geben, ob die U-Bahn neue Mieterschichten in den Stadtteil brachte oder nicht.
Aber auch fiir weitere Studien beziiglich der Erhebung der Preise von Mietwohnungen
durch Zeitungsinserate sind Verbesserungsvorschlige zu nennen. Ausgehend von der
Annahme, dass Mietpreise erst ab der Eroffnung der U-Bahn-Station steigen, ist es sinnvoll
direkt zu diesen Zeitpunkten die Inserate zu erheben um notwendige Informationen bei den
Maklern oder sonstigen Anbietern nachfragen zu konnen (wie Lage, Groe der Wohnung,
etc.). Hierzu wire auch die Befragung der Mieter im Einzugsgebiet moglich. Damit konnte
auch geklirt werden, ob die U-Bahn Verdriangungseffekte mit sich bringt. Es wurde bereits
die Frage gestellt, welchen Einfluss steigende Mietpreise auf bestehende Mietvertriage bzw.
die ,,alten Mieter* haben. Hierbei gibt es zwei Moglichkeiten. Erstens, die Mietsteigerung
hilt sich aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen in Grenzen und die Mieter konnen
bleiben und profitieren ebenfalls von den Vorteilen der U-Bahn. Zweitens die Mieter
konnen sich das neue Mietniveau nicht leisten und werden bewusst verdringt, um Platz fiir
neue, zahlungskriftigere Mieter zu schaffen. Jedoch finden diese Prozesse meist mit
groferer zeitlicher Verzogerung statt und wurden nicht im Rahmen dieser Studie
untersucht.

Trotzdem ist es interessant, dass in beiden Untersuchungsgebieten Preissteigerungen vor
allem bei mittleren und groBeren Wohnungen auftraten. Dies hat sicherlich zum Teil damit
zu tun, dass die durchschnittliche Wohnungsgrof3e seit Jahrzehnten steigt (vgl. Kap. 2.1.3).
Da dies gerade am freien Wohnungsmarkt der Fall ist, ldasst darauf schlieBen, dass von
Immobilienfirmen genau diese Wohnungen angeboten werden. Deshalb muss auch die
Nachfrage hiernach vorhanden sein, also Mieterschichten, die sich groere Wohnungen

leisten konnen.
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Ausblick

Zurzeit finden die letzten Bauarbeiten der dritten Ausbauphase der Wiener U-Bahn statt
und die Vierte wird bereits geplant. Dabei werden die Endstationen der neuen
Erweiterungsstrecken weit am Stadtrand liegen, zum Teil in noch nicht gebauten
Stadtteilen. Aber es entstehen auch Stationen in dlteren und dicht bebauten Gebieten.
Dabei handelt es sich einerseits um strukturschwache Wohngebiete in den &dufleren
Bezirken sowie um zentrumsnahe Distrikte, die aufgrund abgeniitzter Bausubstanzen,
Geschiftssterben, etc. dringend eine Aufwertung benotigen wiirden. Hier kann die
Anbindung an das U-Bahn-Netz als Chance gesehen werden. Durch die erhohte
Erreichbarkeit werden Investoren neue Anreize geboten und Impulse geschatfen. Wichtig
ist jedoch die tatkriftige Unterstiitzung durch den Bau neuer und attraktiver Biiro- und
Wohnprojekte sowie die Verbesserung der Infrastruktur. Damit konnten Arbeitsplitze
geschaffen werden, eine Durchmischung der Mieterschichten konnte erreicht werden und

die Belebung des Einzelhandels. Dies wire ein erster Schritt zur Aufwertung des Stadtteils.
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ANHANG

WOHNUNGSINSERATE

Alle hier vorgestellten Wohnungsinserate entstammen den Samstags-Ausgaben des Kurier
und wurden in der Analyse erhoben. Dabei stellt dies nur einen kleinen Auszug dar.
Namen und Kontaktadressen wurden nicht wiedergegeben. Ansonsten wurde die

Darstellung weit gehend so belassen, wie die Annoncen in der Zeitung abgedruckt waren.

Untersuchungsgebiet 1 - Ottakring

16, Mildeplatz: 2 Zimmer, Kiiche, 6Om2, Duschanschluss, Nachtspeicherofen,
Investkosten/1130,- Inklusivmiete. [Mail1986]

16, Nihe Wilhelminenspital: 34m2, 2800,- inkl. [Mai 1986]

16, Maroltingergasse: Ruhelage, Zimmer, Kabinett, Kiiche, Dusche, Alleintoilette, neue
Kunststoff-Fenster, 89.000,-/1400,- Gesamtmiete [Oktober 1986]

WilhelminenstraBe, 2 Zimmer, Kiiche, Vorzimmer, Bad, WC, Gasetagenheizung, neue
Fenster. Investkosten/2400,- Inklusivmiete. [Oktober 1986]

MAROLTINGERGASSE: Neubauwohnung 55m2, zu vermieten. Kiiche, Bad, WC,
Vorzimmer, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Parketten, 5500,- inkl. Mwst. + BK. [April
1999]

NAUSEAGASSE: Garconniere mit TERRASSE, langfristige Gesamtmiete 4500,-. [April
1999]

NAHE Wilhelminenspital: 2 Zimmer, 3 Kabinette, alle Nebenrdume, Fliesenbad,
Etagenheizung, OS 7800,- Inklusivmiete. [April 1999]

2 groBe Zimmer — Geforderte Neubau-Mietwohnung, Endstation U 3, BK Beitrag OS
395.525,- monatliche Miete inklusive BK OS 6188,-. [April 1999]

16, U-3-Nihe: 46m2, Superneubau mit Loggia, 1a mobliert, Miete 3500,- plus
Investitionsablose. [April 1999]

WATTGASSE: UNBEFRISTETE Hauptmiete, 1 2 Zimmer, Fliesenbad, Etagenheizung,
eingerichtete Kiiche, monatliche Bruttomiete 5750,-. [November 1999]
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ARNETHGASSE, U-BAHN-NAHE: unbefristete Hauptmiete, 76 mz, ablosefrei,
Gasetagenheizug, Kiiche, Bad, WC, Bruttomiete: 6700,-. [November 1999]

1. EIGENE WOHNUNG:! Garconniere am FuBle des Wilhelminenberges mit U-
Bahnanschluss. Gesamtmiete € 367,-. [Juni 2004]

Familienhit — 107 m? nichst U3 Ottakring, 3 Zimmer, Wohnkiiche, 2. Liftstock,
Gesamtmiete € 1027,40. [Juni 2004]

PROVISIONSFREI, Ottakringer Strale 122, Top-DachgeschoBmaisonette, 102m2, 3
Zimmer, alle Nebenrdume, Komplettkiiche, Gesamtmiete € 937,-. [Oktober 2004]

U3-OTTAKRING: unbefristete 60m”> Neubaumiete (Baujahr 1998), Topzustand, 3

Zimmer, Komplettkiiche, Parkettboden, Garage moglich, Gesamtmiete 628,-. [Oktober
2004]

UNTERSUCHUNGSGEBIET 2 - SIMMERING

11, Herderplatz: adaptierte 2-Zimmer-Mietwohnung, entziickend mobliert, 4500,-. [Jdnner
1989]

11, Braunhubergasse: Zimmer, Kiiche, ab 1450,-/Barerlag (Inlédnder). [Juli 1989]

11, Hauffgasse: ruhige, moderne, moblierte Garconniere, sofort beziehbar, ablosefrei
3000,-. [Juli 1989]

FLUGHAFEN-NAHE: U3-Simmering, 81m’> Dachgeschoss, unbefristet, Wohnzimmer,
Schlafzimmer, Komplettkiiche, 200m> Garten, 8.400,-. [Méirz 2001]

STUDENTENHIT: U-3-Nihe, sonnige Garconniere, Kiiche, Bad, Gasetagenheizung,
brutto 3800,-. [Mirz 2001]

ALTBAUMIETE U-Bahn-Nihe, GARCONNIERE, Zimmer, Kiiche, Bad, WC,
Liftstock, ablosefrei 3550,- Inklusivmiete. [Mirz 2001]

ENKPLATZ: 55m2, Kiiche, Bad, 2 Zimmer, Hoflage, sonnig. [Mirz 2001]
2 Zimmer, U 3-Nihe, Inklusivmiete 5800,-. [Mirz 2001]

SINGLEHIT! U 3-Nihe, 40m2, Erstbezug, Inklusivmiete 4800,-. [Mirz 2001]
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SIMMERINGER Hauptstra3e: U-Bahn, Zimmer, Kabinett, Kiiche, Vorzimmer, Bad,
WC, Parkettboden, Gasetagenheizung, ca. SSmZ—Wohnﬂﬁche, Hauptmiete 5600,- inkl. BK,
Mwst. [Mirz 2001]

LORYSTRASSE: 79m2—Altbauhauptmiete, 3 Zimmer, alle Nebenrdume, Gasheizung,
Kaution/6390,- Gesamtmiete. [September 2001 ]

1110 Wien, Simmeringer Hauptstrae, Ndhe Einkaufszentrum Simmering, neu renovierte
Altbauwohnung, Erstbezug, zweiter Stock, 72 mz, zwel Zimmer, Kiiche, Vorraum, Bad,
WC, Gasetagenheizung, Bruttomiete S 7370,- inkl. BK und Ust. [September 2001]

U-BAHN-NAHE! Singlewohnung mit kleinem Balkon, 37m?, Gesamtmiete S 4076,-.
[September 2001]

ROMERSTHALGASSE: sonnige, nette Mietgarconniere, Gasheizung, ablosefrei 3000,-
Gesamtmiete. [September 2001]

SEDLITZKYGASSE: Altbauwohnung, 68m2, 2 Zimmer, 1 Kabinett, Einbaukiiche,
Inklusivmiete € 539,99. [Februar 2006]

U3-Simmering: 48m?> Garconniere, unbefristet, € 464,-. [Februar 2006]
FICKEYSTRASSE 4, unbefristet, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer,

Geritekiiche, Badezimmer, Vorzimmer, Toilette, Gasetagenheizung, Monatsmiete 499,-
inkl. Betriebskosten. [Dezember 2006]
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FOTOS

Alle hier dargestellten Fotos wurden selbst im Zeitraum September und Oktober 2008

aufgenommen.

Untersuchungsgebiet 1 — Ottakring

Ottakring- der Eingang zur S45 (Vorortelinie) sowie Huttengasse (Blick Richtung Norden)

100



T | RN |

A

Huttengasse (Blick von Station U3-Kendlerstrale Richtung
U3-Ottakring - rechts befindet sich die P&R-Anlage)

Huttengasse (Blick von U3-Station Kendlerstrafle
Richtung Siiden/14.Bezirk- links vorne ist das neue AMS-Zentrum)

Maroltingergasse (Blick Richtung Norden, sowie die umgebaute Remise)
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Wilhelminenstra3e (Richtung stadteinwiérts)
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Degengasse

Redtenbachergasse

Wattgasse/Ecke Thaliastra3e (Richtung Siiden)
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Untersuchungsgebiet 2 — Simmering
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Zentrum Simmering/Simmeringer Hauptstral3e

Enkplatz
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Sedlitzkystra3e 7

Station Zippererstrae —

Hyblerpark (Blick Richtung Siiden)
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KURZFASSUNG

In der vorliegenden Arbeit geht es um die Entwicklung der Mietpreise im Einzugsgebiet
neuer U-Bahn-Stationen. Das Interesse an diesem Thema liegt nicht nur fiir
Immobilienmakler und Mieter auf der Hand, sondern ist auch aus stadtplanerischer Sicht
bedeutend. Einerseits stellt sich die Frage, ob die Preise durch die U-Bahn-Anbindung
steigen. Anderseits, wenn dem so ist, sollte dies ein Anzeichen fiir eine Aufwertung des
Stadtteils sein?

Die Preisentwicklung wird im empirischen Teil mittels Inseratanalyse von
Wohnungsannoncen gepriift. Dazu wird das Preisniveau der Mieten vor, wihrend und nach
der U-Bahn-Errichtung erfasst. Hierfiir werden zwei Untersuchungsgebiete herangezogen.
Es handelt sich um die FEinzugsgebiete der neuen Stationen der U3-
Erweiterungsteilstrecken Ottakring und Simmering. Aulerdem werden die Ergebnisse mit
den Mikrozensus-Daten iiber Wohnkosten der Statistik Austria fiir Wien verglichen.
Dadurch konnen Aussagen gefillt werden, ob hier iiberdurchschnittliche Preiseffekte
auftreten und wenn ja, ob diese auf die U-Bahn zuriickzufiihren sind.

Zum Ergebnis lasst sich bereits sagen, dass die U-Bahn keine Garantie fiir eine
Standortaufwertung ist. Hier spielen mehrere Faktoren wie Infrastruktur und Image des
Stadtteils eine Rolle. Trotzdem ist eine gute Verkehrsanbindung, insbesondere an das U-
Bahnnetz, ein groBBer Standortvorteil, der geniitzt werden sollte. So kann die Stadt kiinftige
U-Bahn-Stationen in Gebiete fiihren, die eine Aufwertung benétigen. Dies miisste jedoch
durch begleitende Projekte wie die Verbesserung der Infrastruktur oder die Attraktivierung

des Stadtraumes unterstiitzt werden.
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