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1. Einleitung

Steigende Mieten, explodierende Wohnungspreise, Verdrangung — in
vielen europaischen Grolistaddten werden diese Themen heil} diskutiert.
Die Investitionen in Wohnimmobilien im Kontext der Finanzkrise und der
darauffolgenden Niedrigzinsphase haben die Immobilienpreise vielerorts
angetrieben und den Verdrangungswettbewerb am Wohnungsmarkt an-
geheizt. Preiswerter Wohnraum in innerstadtischen Lagen ist knapp, und
einkommensschwache Haushalte werden von kaufkraftigeren Haushalten
verdrangt. In der Wissenschaft werden diese Prozesse unter dem Begriff
der Gentrifizierung diskutiert (Lees et al. 2007). Darunter wird die immobi-
lienwirtschaftliche Aufwertung innenstadtnaher Wohnviertel verstanden,
die zur Verdrangung einkommensschwacher Haushalte fihrt (Holm 2012).

Vor dem Hintergrund der steigenden Relevanz der und Aufmerksamkeit
fir Gentrifizierungsprozesse wurden in den letzten Jahren vermehrt me-
thodische Ansatze entwickelt, um Gebiete zu identifizieren, die von Gentri-
fizierung betroffen sind. Speziell in den USA und Deutschland haben For-
scherlnnen flr ausgewahlte Stadte entsprechende methodische Werk-
zeuge entwickelt. Der Fokus liegt dabei in der Regel auf einer Analyse
ausgewahlter immobilienwirtschaftlicher und sozio6konomischer Indikato-
ren, die als Proxys fur Gentrifizierung herangezogen werden. Ziel der vor-
liegenden Studie ist es, auf diesem internationalen Forschungsstand auf-
bauend eine Methode zur Identifizierung von Gentrifizierungsgebieten in
Wien zu entwickeln. Neben den empirischen Befunden bietet die Studie
damit erstmals einen methodischen Zugang zur quantitativen ldentifizie-
rung von Gentrifizierung im Wiener Kontext.

Die Forschung zu Gentrifizierung in Wien ist begrenzt. Lange herrschte
die Meinung vor, dass Gentrifizierung im stark regulierten Wiener Woh-
nungsmarkt wenig Relevanz hat (siehe z.B. Steinbach 2003; Bretschnei-
der 2010; Novy 2011; Huber 2011; FalRmann und Hatz 2006), was auch
zur Folge hatte, dass sich wenige Arbeiten empirisch mit dem Phanomen
auseinandersetzten. Besonders betont wurde dabei der groRe Anteil an
Gemeindebau bzw. gemeinnitzigem Wohnbau am Wohnungsmarkt (ge-
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meinsam aktuell rund 43%; Statistik Austria 2020, 89), der immobilienwirt-
schaftliche Aufwertungsdynamiken und damit Gentrifizierung einschrankt.

Wenngleich die hohe Relevanz des sozialen Sektors am Wohnungs-
markt in Wien unbestritten ist, befinden sich doch rund 33,5% des Woh-
nungsmarkts, also ein Drittel, im privaten Mietwohnungsmarkt, in dem
Gentrifizierung grundsatzlich méglich ist (Statistik Austria 2020, 89). Der
private Mietwohnungsmarkt hat sich in den letzten Jahren auch im Kontext
einer umfassenderen Restrukturierung des Wohnungsmarkts rasant ge-
wandelt. War Wien flr Immobilieninvestoren lange Zeit ein weitgehend un-
entdecktes Terrain, boomen seit der Finanzkrise 2007/08 die Transaktio-
nen. Wohnungen werden gekauft, saniert und weiterverkauft, Preise und
Mieten steigen, und die Nachfrage nach Wiener Immobilien unter Investo-
rinnen und Anlegerinnen ist hoch (Kadi 2017). Betrachtet man die Ent-
wicklung der Mietpreise, so zeigt sich, dass der Investitionsboom von
deutlichen Mietsteigerungen begleitet wurde. Der mittlere Hauptmietzins
im privaten Mietwohnungssektor ist zwischen 2008 und 2016 im Bestand
um 53% gestiegen, von durchschnittlich 4,14 € auf 6,34 € pro Quadratme-
ter (Tockner 2017). In diesem Zusammenhang gibt es Hinweise auf eine
steigende Relevanz von Verdrangungsprozessen aus innenstadtnahen
Wohnvierteln (Rosifka 2014; Kadi 2017; Kadi und Verli¢ 2019a).

Im Zuge der fortschreitenden Restrukturierung des Wohnungsmarkts
befasst sich auch die Forschung zunehmend mit Gentrifizierung (vgl. z.B.
die Beitrage in Kadi und Verli¢ 2019). Entsprechende Arbeiten fokussieren
auf Fallstudien einzelner Quartiere, wie etwa den Spittelberg (Weingartner
etal. 2010), das Karmeliterviertel (Huber 2011), Gumpendorf (Franz 2011)
oder das Brunnenviertel (Dlabaja 2016; Hammer und Wittrich 2019). Kadi
und Verli¢ (2019a) untersuchen Investitionstatigkeiten und Verdrangungs-
prozesse auf sektoraler Ebene des privaten Altbaus, jedoch ohne Aussa-
gen uber kleinraumige Entwicklungen (siehe auch Hatz 2019). Wahrend
diese Arbeiten Hinweise auf eine steigende Relevanz von Gentrifizierung
fur einzelne Viertel bzw. Sektoren des Wohnungsmarkts in den letzten
Jahren geliefert haben, hat bisher eine datengestutzte quantitative Analy-
se auf stadtweiter Ebene gefehlt, welche Gebiete von Gentrifizierung be-
troffen sind. Die vorliegende Studie hatte das Ziel, diese Licke zu fillen.

Neben der dargestellten spezifischen Gentrifizierungsliteratur leistet die
Studie einen Beitrag zur breiteren sozialgeographischen Stadtforschung
im Wiener Kontext (siehe z.B. Giffinger 1998; Steinbach et al. 2005; Fal3-
mann und Hatz 2004; Hatz et al. 2015). Noch gibt es in dieser Literatur we-
nige Arbeiten, die neben der Analyse sozialer Strukturen und Veranderun-
gen auch immobilienwirtschaftliche Dimensionen einbeziehen. Das er-
scheint weniger inhaltlich begrindet, da die Entwicklung des Immobilien-
markts ohne Zweifel eng mit der Veranderung der Sozialstruktur verknipft
ist, als vielmehr pragmatisch, da die Datenlage fir Wien — insbesondere in
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kleinrdumiger Auflésung — sehr begrenzt ist. Die vorliegende Studie bietet
hier als eine der ersten eine zweidimensionale Analyse soziodkonomi-
scher und immobilienwirtschaftlicher Entwicklungen auf kleinrdumiger
Ebene und liefert damit umfangreiche Ansatzpunkte flir ein breiteres Ver-
standnis klrzlicher stadtischer Entwicklungen sowie Anknipfungspunkte
fur zuklnftige Forschungen.

Gegenuber der quantitativen Identifizierung von Gentrifizierung ist durch-
aus Kritik angebracht. So rickt bei der Messung des Ausmalies und der
geographischen Lokalisierung des Phanomens die Beschaftigung mit den
Ursachen in den Hintergrund (Holm und Schulz 2016). Diese Auseinan-
dersetzung ist insbesondere deswegen notwendig, da sie Mdglichkeiten
aufzeigt, Gentrifizierung und die damit einhergehenden sozialen Ungleich-
heiten (speziell Verdrangungsprozesse) einzuschranken. Fur die Entwick-
lung politischer Gegenstrategien ist es gleichwohl ebenso notwendig, Wis-
sen Uber die rdumliche Ausdehnung und Lokalisierung des Phdnomens zu
erarbeiten. Das kann sozialen Bewegungen, aber auch Stadtverwaltun-
gen ermdglichen, gegen Gentrifizierung aktiv zu werden. Neben einem
Wissen Uber die zugrunde liegenden Ursachen braucht es daher eine
Analyse, wo diese Prozesse ablaufen und welche Gebiete betroffen sind
(ebd.). Dazu leistet die vorliegende Studie einen Beitrag.

Die Analyse fokussiert auf den Zeitraum 2011 bis 2016. Das ist inhaltlich
und forschungspragmatisch begriindet. Inhaltlich umfasst der Zeitraum
den Kontext der verstarkten Investitionen in den Wiener Immobilienmarkt
im Nachgang der Finanzkrise, in dem der Wohnungsmarkt in verstarktem
Wandel ist. Gleichzeitig ist das der Zeitraum, flr den vergleichbare Immo-
bilien- bzw. Sozialstatistikdaten in ausreichend kleinrdumiger Auflésung
fur eine Analyse zur Verfigung stehen.

Der Beitrag gliedert sich wie folgt: Im nachsten Kapitel werden methodi-
sche Ansatze zur indikatorbasierten Identifikation von Gentrifizierungsge-
bieten aus der internationalen Stadtforschung vorgestellt. Als Vorlage fur
die Wiener Untersuchung dient das Berliner GentriMap-Modell, welches in
Kapitel 3 erlautert wird. AnschlielRend gehen wir auf methodische Spezifi-
kationen, die Untersuchungsebene und Datengrundlage ein. Kapitel 5
prasentiert die zentralen Ergebnisse. In der abschlieRenden Diskussion
werden die Forschungsergebnisse vor dem Hintergrund der vorhandenen
Literatur kritisch betrachtet und zuklnftiger Forschungsbedarf identifiziert.

2. Methodische Ansiitze aus der internationalen Stadtforschung zur
indikatorbasierten Identifizierung von Gentrifizierungsgebieten

Im Verhaltnis zur gesamten Gentrifizierungsliteratur ist der Teil zur quan-
titativen Identifizierung von Gentrifizierung bemerkenswert klein. Erste
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entsprechende Studien sind ab Ende der 1970er Jahre durchgefihrt wor-
den (z.B. LeGates und Hartman 1981; Grier und Grier 1980; Marcuse
1986; Hamnett und Williams 1979; Galster und Peacock 1986), verstarkt
ab Anfang der 2000er Jahre, vor allem im amerikanischen und britischen
Kontext (Lyons 1996; Atkinson 2000; Freeman und Braconi 2004;
Newman und Wyly 2006; Wyly et al. 2010; Andersson und Magnusson
Turner 2014). Der Fokus dieser Studien liegt in der Regel auf dem klein-
raumigen Vergleich der Sozialstruktur zu zwei oder mehr Zeitpunkten mit-
tels Querschnittsanalysen. Ein hdherer sozialer Status, der aus dem
Zuzug 6konomisch besser gestellter Haushalte und der Verdrangung 6ko-
nomisch schlechter gestellter Haushalte resultiert, wird als Indiz fiir Gentri-
fizierung gesehen (vgl. Atkinson 2000; Hedin et al. 2012; Atkinson et al.
2011). Bei der Messung werden unterschiedliche Proxy-Indikatoren he-
rangezogen, etwa der Anstieg an Fachkraften, Managerinnen und Be-
schaftigten in héheren Dienstleistungsberufen (fur eine Kritik siehe Butler
und Robson 2003). Einige der Studien gehen einen Schritt weiter und ana-
lysieren zusatzlich auch Verdrangungsraten aus Gebieten, die als Gentri-
fizierungsgebiete identifiziert wurden (fiir eine Ubersicht siehe Atkinson
und Wulff 2009). Atkinson (2000) etwa verwendet Longitudinaldaten und
analysiert die Veranderungen in der Sozialstruktur von Gebieten in Lon-
don basierend auf der Stellung der Haushalte im Beruf. Er zeigt, dass 38%
der Arbeiterklassehaushalte zwischen 1981 und 1991 aus Gentrifizie-
rungsvierteln weggezogen sind (fUr weitere jingere Studien, die Verdran-
gungsraten quantifizieren, siehe auch Freeman und Braconi 2004 sowie
Newman und Wyly 2006). Die baulich-immobilienwirtschaftliche Seite wird
in den meisten dieser Studien nicht operationalisiert und in die Analyse
einbezogen (fur eine Ausnahme siehe Freeman 2005).

Aus den letzten Jahren gibt es eine Reihe neuerer Studien, insbesonde-
re aus den USA und Deutschland, die sich dadurch auszeichnen, dass sie
neben der soziobkonomischen auch immobilienwirtschaftliche Dimensio-
nen betrachten. In der Zusammenschau der Studien kann man zwei He-
rangehensweisen unterscheiden: (1) indikatorbasiert und (2) mittels
Checklistensystem. Beispiele fir die indikatorbasierte Suche nach Gentri-
fizierungsgebieten sind die Studien von Holm und Schulz (2016), Schulz
(2017) oder Schnuck (2014), bei denen Trendberechnungen und zusam-
mengesetzte Indizes flr den Immobilienmarkt und die Sozialstruktur ein-
gesetzt werden. Im Vordergrund steht dabei die Veranderung der betrach-
teten Variablen im Vergleich zum gesamtstadtischen Durchschnitt.
Beispiele fur das Checklistensystem sind die Arbeiten zu San Francisco,
New York, Portland und Suddkalifornien (Urban Displacement Project
2019) an der UC Berkeley. Mittels eines Wenn-dann-Systems, unter-
schiedlichen Indikatorkombinationen und Schwellenwerten, etwa zu Ver-
anderungen in den Mieten, Einkommen, Anteilen der Studienabsolventin-
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nen oder nicht weiler Bevolkerung, werden Gebietstypen festgelegt und
Gentrifizierungsgebiete identifiziert.

Die vorliegende Studie stitzt sich auf das von Holm und Schulz (2016)
entwickelte GentriMap-Berlin-Modell. Dieses wurde aus drei Griinden als
Vorlage fir die Wiener Analyse herangezogen: (1) Es zeichnet sich durch
eine besonders gut nachvollziehbare Vorgangsweise und transparente
statistische Verfahren aus. (2) Die Verwendung von zusammengesetzten
Indizes fur zwei Dimensionen von Gentrifizierung kann als Mittelweg zwi-
schen Methoden gesehen werden, die entweder eine sehr grof3e Zahl
oder sehr wenige Indikatoren einsetzen, wobei zwischen einer realitatsna-
hen Abbildung des komplexen Phanomens und der Nachvollziehbarkeit
der Analyse abgewogen wird. (3) SchlieRlich begtinstigt die rdumliche und
institutionelle Proximitat von Osterreich und Deutschland die Methoden-
Ubertragung, da der Kontext ahnlicher ist als der in amerikanischen Stu-
dien. Die GentriMap-Berlin-Methode wird flr die vorliegende Analyse
punktuell modifiziert und flr den Wiener Kontext weiterentwickelt. Der fol-
gende Abschnitt stellt das Ausgangsmodell vor. Darauf aufbauend disku-
tieren wir relevante Modifikationen sowie den Untersuchungsraum, den
Untersuchungszeitraum und die Datenquellen.

3. Die GentriMap-Methode

Das GentriMap-Modell stiitzt sich konzeptuell auf die Definition von Gen-
trifizierung als simultane soziale und immobilienwirtschaftliche Aufwer-
tung' innerhalb eines Stadtgebietes (Holm und Schulz 2016). Fur beide
Dimensionen wird jeweils ein Index gebildet, mittels dessen sich die Ent-
wicklungsdynamik kleinrdumig und differenziert abbilden l&sst. Als An-
haltspunkt fir niedrigen sozialen Status betrachtet die soziale Seite die
Anzahl an Sozialleistungsempfangerinnen, wahrend die immobilienwirt-
schaftliche Seite Miet- und Kaufpreise sowie die Anzahl der Transaktio-
nen? als Proxy fir immobilienwirtschaftliche Aufwertung heranzieht.

Fir jeden der Berliner lebensweltlich orientierten Prognoserdume? wer-

1 Wir folgen in der Begrifflichkeit der sozialen bzw. sozio6konomischen Aufwertung bzw.
Abwertung der Gentrifizierungsliteratur (auf Englisch als ,upgrading“ bzw. ,downgra-
ding® bezeichnet). Wir sind uns der wertenden Begrifflichkeit bewusst, verwenden bei-
des hier aber lediglich, um den Anstieg bzw. Rickgang im Einkommen, Bildungsstand,
Arbeitslosigkeit und Transferleistungsbezug zu beschreiben.

2 Die Immobiliendaten Uber die durchschnittliche Angebotsmiete (€/m?), durchschnittli-
che Eigentumswohnungspreise (€/m?2), Anzahl zur Miete angebotener Wohnungen und
Anzahl zum Kauf angebotener Wohnungen stammen aus einer Kooperation mit der
Immobilienplattform ImmoScout24.

3 Einbezogen wurden Berlins 60 lebensweltlich orientierte Prognoserdume, welche eine
durchschnittliche Einwohnerlnnenzahl von 59.000 aufweisen.
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den mittels einer Shift-Share-Analyse die gebietsspezifischen Trendab-
weichungen der einzelnen Variablen von gesamtstadtischen Entwicklun-
gen berechnet. Bei der Analyse wird davon ausgegangen, dass die Ent-
wicklung auf der héheren Ebene — der Stadt — alle Stadtgebiete gleicherma-
Ren betrifft. Abweichungen einzelner Gebiete von dieser Ubergeordneten
Entwicklung werden ermittelt und als Ergebnis der Analyse ausgegeben.
Die Variablen beider Dimensionen werden einer einwohnerlnnengewichte-
ten Standardisierung unterzogen und schlie3lich zu zwei additiven Indizes
zusammengefasst: dem Immobilienwirtschaftlichen und dem Soziodkono-
mischen Veranderungsindex. Beide Indizes werden nun in unterdurch-
schnittliche, durchschnittliche und Uberdurchschnittliche Trendabweichun-
gen unterteilt, und durch die Kombination in Form einer Matrix erhalt man
eine Gebietstypologie mit neun Kategorien (fir eine genauere Erlauterung
siehe Abschnitt 5.3). Gentrifizierungsgebiete kennzeichnen sich nach Holm
und Schulz (2016) durch eine Uberdurchschnittliche immobilienwirtschaft-
liche Aufwertung und eine Uberdurchschnittliche soziale Aufwertung.

Fir die Ubertragung der GentriMap-Methode auf den Wiener Kontext
wurde das Berliner Modell angepasst; dabei wurden (1) die Eingangsva-
riablen des Sozial- und Immobilienindexes verandert, (2) die Analyseebe-
ne um Statusindizes erweitert und (3) die Methodik der Trendanalyse
adaptiert. Auf diese methodischen Anpassungen wird im folgenden Kapi-
tel genauer eingegangen.

4. Das GentriMap-Wien-Modell

Zur Identifikation und Analyse der Wiener Gentrifizierungsgebiete gehen
wir methodisch in drei Schritten vor, welche auch in Abbildung 1 gezeigt
werden.

Zu Beginn werden die Statusindizes fiir das Jahr 2011 gebildet, da sie
eine gute Ubersicht (iber die Ausgangslage einzelner Gebiete sowie deren
Relation zu anderen Gebieten in den betrachteten Dimensionen ermégli-
chen. Der Immobilienwirtschaftliche Statusindex (ISI) und der Soziotko-
nomische Statusindex (SSI) zeigen die Eingangsvariablen fir das Jahr
2011 in standardisierter Form.4 Das Ergebnis ist die Standardabweichung
der Variablenauspragung fir jedes Gebiet vom Durchschnitt in finf Kate-
gorien:

e >+1 Standardabweichung: Gebiete mit stark Gberdurchschnittlichem

Status

4 Da auf der immobilienwirtschaftlichen Seite nur je eine Variable in die Analyse einbezo-
gen wird, sind ISI und IVI streng genommen keine Indizes — nichtsdestoweniger wird
hier der Stringenz halber von Indizes gesprochen.
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e +0,5 bis +1 Standardabweichung: Gebiete mit leicht iberdurchschnitt-
lichem Status

® —0,5 bis +0,5 Standardabweichung: Gebiete mit durchschnittlichem
Status

e —1 bis —0,5 Standardabweichung: Gebiete mit leicht unterdurchschnittli-
chem Status

e <—1 Standardabweichung: Gebiete mit stark unterdurchschnittlichem
Status

Abbildung 1: Schematische Darstellung der Analyseschritte von
GentriMap Wien

Soziodkonomische Seite
+ Nettomonatsdurchschnittseinkommen
* Anteil der Arbeitslosen
* Anteil der Hochschulabsolventinnen
« Anteil der Leistungsbezieherinnen

Immobilienwirtschaftliche Seite
« Nettoquadratmeterdurchschnittsmieten

E?rechnung . I Berechnung der gesamtstadtischen Trends I Berechnung
1) Immobilienwirtschaftlicher Soziodkonomischer

Statusindex (ISI) Statusindex (SSI)

| Modifizierte Shift-Share-Analyse jeder Variable ‘

! ]
2) Bildung Immobilienwirtschaftlicher Veranderungsindex (1VI) ‘ ‘ Bildung Sozio6konomischer Veranderungsindex (SVI)
I I}
I Kombination von VI und SVI ... ]
i i
3) in kart. Koordinatensystem ‘ ‘ in 9 Gebietskategorien ‘

Quelle: Eigene Darstellung

Im zweiten Schritt werden die Veranderungsindizes berechnet, wobei
eine modifizierte Version der Shift-Share-Analyse eingesetzt wird. Wah-
rend bei der von Holm und Schulz (2016) eingesetzten Shift-Share-Analy-
se die relative gesamtstadtische Veranderungsrate auf die einzelnen Teil-
bereiche Ubertragen und als Basis zur Berechnung der Trendabweichung
verwendet wird, bedienen wir uns der Veranderungen in absoluten Gro-
Ren bzw. in Form von Prozentpunkten. Diese Methodenmodifikation ist
dadurch begriindet, dass Gebiete mit einem bereits hohen Ausgangsni-
veau im Jahr 2011 beim Einsatz von relativen Veranderungsraten katego-
risch unterreprasentiert werden, da ein Anstieg im Ausmaf des gesamt-
stadtischen Trends unwahrscheinlich bzw. realistisch gar nicht mdéglich ist.

5 Ein Beispiel: Der Anteil der Hochschulabsolventinnen in Wien ist im Untersuchungszeit-
raum von 22,1% auf 25,6% gestiegen, was einem relativen Anstieg von 15,8% ent-
spricht. Ein ZBZ mit einem Ausgangswert von 10% hat eine durchschnittliche Entwick-
lung, wenn der Wert 2016 11,58% betragt, wahrend ein Gebiet mit einer Quote von 50%
57,9% erreichen misste, um nicht unterdurchschnittlich zu sein. Beim absoluten Ansatz
wird der Unterschied von 3,5 Prozentpunkten verwendet, wonach 13,5% und 53,5% als
Basis fur die Berechnung der Trendabweichung herangezogen werden.
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Zur Bildung der Veranderungsindizes werden deshalb die absolute durch-
schnittliche gesamtstadtische Veranderung jeder Variable, zum Beispiel
der Nettohaushaltseinkommen und der Ausgangswert jedes Gebiets 2011
addiert, um den erwarteten Wert zu erhalten, der dann mit dem tatsachli-
chen Wert verglichen wird. Die dadurch ermittelten Abweichungen werden
bevdlkerungsgewichtet standardisiert, zu den Indizes zusammengesetzt
und schlieBlich erneut standardisiert. Der Immobilienwirtschaftliche Ver-
anderungsindex (IVI) und der Soziodkonomische Veranderungsindex
(SVI) bilden die kleinrAumige Dynamik einzelner Gebiete in diesen Dimen-
sionen relativ zur stadtweiten Entwicklung ab.

Der dritte Schritt ist die Kombination der Ergebnisse von VI und SVI.
Dazu werden zunéachst die Werte in einem kartesischen Koordinatensys-
tem aufgetragen, wodurch sich Gebiete entsprechend dem Ausmal} ihrer
Trendabweichung vom gesamtstadtischen Durchschnitt in beiden Dimen-
sionen einordnen lassen. Weiters werden die beiden Indizes in eine drei-
gliedrige Skala Uberfuhrt: Uberdurchschnittliche Veranderung (mehr als
eine Standardabweichung Uber der gesamtstadtischen Entwicklung), un-
terdurchschnittliche (mehr als eine Standardabweichung unter der ge-
samtstadtischen Entwicklung) und durchschnittliche Veranderung. An-
hand dieser Klassifikation wird nun eine Typologie mit neun Gebietstypen
erstellt, welche jeweils benannt und bezlglich ihrer raumlichen Auspra-
gung dargestellt und analysiert werden. Wie bereits diskutiert, sind Gentri-
fizierungsgebiete nach Holm und Schulz jene Gebiete, die in die Gruppe
mit Uberdurchschnittlicher immobilienwirtschaftlicher und sozialer Aufwer-
tung fallen. Die Gebietstypologie ermdglicht Uber die Identifizierung von
Gentrifizierungsgebieten hinaus auch, andersartige Entwicklungsdynami-
ken in den Wiener Zahlbezirken zu identifizieren und kartographisch zu
verorten.

4.1 Das Untersuchungsgebiet: Zihlbezirke als Analyseebene

Als Beobachtungsebene wurde die administrative Einheit der 250 Wie-
ner Zahlbezirke (ZBZ) herangezogen. Mit einer durchschnittlichen Ein-
wohnerlnnenzahl von knapp 8.000 (2016) ermoglichen die ZBZ eine be-
sonders kleinraumige Betrachtung von stadtischen Entwicklungen, die
etwa auf der Ebene von Wiener Bezirken nicht moglich ware.® Gleichzeitig
sind Zahlbezirke alltagsnaher als etwa Rasterzellen, was die Interpretation
erleichtert. Ein dritter Grund ist, dass alle amtlichen Statistiken, die in die
Wiener Untersuchung einbezogen werden, auf diesem Niveau vorliegen.

Im Rahmen der Datenvorbereitung wurden drei Arten von ZBZ aus der
Untersuchung ausgeschlossen: 1) ZBZ mit weniger als 500 Einwohnerln-

6 Im Vergleich dazu weisen die in Berlin analysierten lebensweltlich orientierten Pla-
nungsraume durchschnittlich 59.000 Einwohnerlnnen auf (Holm und Schulz 2016).
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nen im Jahr 2011; 2) ZBZ mit einem Bevdlkerungswachstum von Uber
30% zwischen 2011 und 2016, da Entwicklungen in diesen Gebieten stark
vom Neubau beeinflusst werden, und 3) ZBZ, fir die nicht ausreichend Im-
mobiliendaten (unter zehn Beobachtungen) fir einen der beiden Beob-
achtungszeitpunkte vorliegen, deren privater Mietwohnungssektor auf null
Wohneinheiten geschatzt wurde oder fiir die keine Daten zur Schatzung
der Grof3e des privaten Mietwohnungssektors vorhanden sind. Aus diesen
Grinden mussten 91 ZBZ ausgeschlossen werden. Da es sich bei diesen
Bezirken jedoch haufig um weniger dicht besiedelte ZBZ handelt,” umfas-
sen die einbezogenen 159 ZBZ fast 80% der Wiener Bevolkerung, wo-
durch die auf Basis der Analyse getroffenen Aussagen ebenso eine hohe
gesamtstadtische Relevanz besitzen. In der Ergebnisinterpretation bezie-
hen wir uns neben der Zahlbezirksebene auch auf die Bezirksebene sowie
auf die Lage von Bezirken innerhalb/auf3erhalb des Giirtels bzw. innerhalb/
aulerhalb des Rings (siehe Abbildung 2). Darliber hinaus unterscheiden

Abbildung 2: Ubersichtskarte der Wiener Bezirke

Quelle: Eigene Darstellung

7 Geographisch bietet die Analyse eine gute Abdeckung der inneren Bezirke innerhalb
des Gurtels (erster und dritter bis neunter Bezirk), des Westens und Nordwestens der
Stadt (diesseits der Donau, vor allem des 17. bis 19. Bezirks). Schlechter abgedeckt ist
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wir zwischen Transdanubien nordlich der Donau und Cisdanubien stdlich
der Donau.

4.2 Datengrundlage

Im Folgenden wird die Datengrundlage zur Messung immobilienwirt-
schaftlicher und sozio6konomischer Veranderungen erlautert.

Auf der immobilienwirtschaftlichen Seite wird Aufwertung mittels einer
Malfizahl festgestellt — der Nettomieten pro Quadratmeter. Da die Informa-
tionen Uber Mietpreise auf Zahlbezirksebene nicht aus amtlich verfugbaren
Befragungsdaten berechnet werden kdnnen, bleibt lediglich die Méglich-
keit, mit Angebotspreisen zu arbeiten. Daflr wurden zwei Datenquellen
herangezogen: zum einen die Immobiliendatenbank des Forschungsbe-
reichs Stadt- und Regionalforschung (Prof. Feilmayr)® und zum anderen
Daten, die von derStandard.at® bereitgestellt wurden. Die Analyse be-
schrankt sich auf den privaten Mietwohnungsmarkt in Wien, welcher aktu-
ell 33,5% aller Wohnungen (Statistik Austria 2020, 89) umfasst und in dem
Gentrifizierung in Form von immobilienwirtschaftlicher Aufwertung und
Verdrangung erwartbar ist (Kadi und Verli¢ 2019a).

Da nicht davon ausgegangen werden kann, dass es sich bei den Miet-
preisbeobachtungen um eine Zufallsstichprobe aus der Grundgesamtheit
der sich am privaten Mietmarkt befindlichen Objekte oder der privaten
Neuvermietungen handelt, bedarf es einer Poststratifizierungsgewichtung
der Falle. Diese wird anhand der WohnungsgroéRen durchgefihrt, woflr
auf Informationen aus der Registerzahlung 2011 bzw. aus dem Adress-
Gebaude und Wohnungsregister (AGWR) zurtickgegriffen wird.'0 Um die
Fallzahl und damit auch die Verlasslichkeit des Indikators weiter zu erh6-
hen, wurden fir 2011 und 2016 Angebote aus dem vorangehenden und
dem folgenden Jahr miteinbezogen. !

Zur Abbildung der soziobkonomischen Dimension wurden mehrere Indi-
katoren herangezogen: Neben dem Transferleistungsbezug werden das

der Suden der Stadt (zehnter Bezirk, insbesondere im stdlichen Teil, duRere Teile des
elften Bezirks, westliche Teile des 13. und 23. Bezirks, der GroRteil des 22. Bezirks
sowie die nordwestlichen Teile des 21. Bezirks).

8 Eine Sammlung von Angeboten aus den Portfolios verschiedener Maklerbiros.

9 Immobilienanzeigen, die von Maklern oder von Privatpersonen auf der Website von der-
Standard.at inseriert wurden.

10 Es wird zwischen folgenden fiinf GroRRenklassen unterschieden: unter 29 m2, 29-59 m2,
59-89 m2, 89—129 m2 und Uber 129 m2.

" Konkret wurden dazu die Jahre 2010, 2011 und 2012 sowie 2015, 2016 und 2017
zusammengefasst, wobei die Jahre 2010 und 2012 relativ zum Basisjahr 2011 sowie die
Jahre 2015 und 2017 relativ zu deren Basisjahr 2016 um die Inflation bereinigt wurden.
Auf diese Weise konnte die Zahl der Beobachtungen, die dem Jahr 2011 zugeordnet
sind, auf 26.800 (9,2% der Mietwohnungen) und die Zahl derer, die dem Jahr 2016
zugeordnet sind, auf 47.992 (16,1% der Mietwohnungen) erhoht werden.
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Einkommen, der Bildungsstand und die Arbeitslosigkeit berlicksichtigt
(siehe Tabelle 1). Alle einbezogenen Daten liegen fur die beiden Zeitpunk-
te in vergleichbarer Form vor und entsprechen der gewahlten rdumlichen
Aufldsung.?

Tabelle 1: Ubersicht iiber die einbezogenen soziodkonomischen
Variablen und deren Quelle

Indikator Proxy-Variable Datenquelle Datenprovider

Nettomonatsdurchschnittseinkommen aus | Lohnsteuerstatistik und

unselbstandiger Haupterwerbstatigkeit abgestimmte Erwerbsstatistik Statistik Austria

Einkommen

Personen mit Hochschulabschluss
Bildungsstand (gemessen an den Bewohnerlnnen der Registerzahlung MA 23
Altersgruppe 25 bis 64 Jahre)

Arbeitslosenquote (gemessen an den

Arbeitslosigkeit Erwerbsfahigen)

Registerzahlung MA 23

Summe Bedarfsgemeinschaften (Dauer-
leistung, Mietbeihilfe fir Pensionistinnen,

Erganzungsleistung oder Vollbezug) Bedarfsorientierte Mindest-

Transferleistungs- MA 40

beziige (normalisiert mit der Bevélkerungszahl der sicherung
Zahlbezirke)
Quelle: Eigene Zusammenstellung
5. Ergebnisse

5.1 Statusindizes

Die Statusindizes zeigen die standardisierten Variablen fir das Jahr
2011 und ermdéglichen einen Uberblick darliber, welche Zahlbezirke von
einem Uber- bzw. unterdurchschnittlichen Niveau beziiglich Nettomieten
(IS1) oder soziobkonomischer Variablen (SSI: Nettoeinkommen und Hoch-
schulabsolventinnenquote, Anteil Transferleistungsbezieherlnnen und Ar-
beitslosigkeit) ausgehen.

Der Immobilienstatusindex 2011 zeigt eine recht deutliche raumliche
Konzentration der einzelnen Statuskategorien. Uberdurchschnittliche Ge-
biete gibt es insbesondere innerhalb des Giirtels (erster Bezirk, jeweils
Teile des dritten bis neunten Bezirks) sowie im Westen der Stadt (17., 18.,
19., dulRere Teile des 13., 14., 16. sowie 23. Bezirks). Vereinzelt finden
sich Uberdurchschnittliche Gebiete auRerdem nérdlich der Innenstadt (im
zweiten und 20. Bezirk), im 23. Bezirk sowie in Transdanubien. Gebiete
mit stark Gberdurchschnittlichem ISI liegen im Zentrum der Stadt sowie im
18. und 19. Bezirk. Zudem finden sich in Transdanubien an der Donau Zahl-

12 Um die Bildung eines additiven Indexes zu ermdglichen, miissen die Teilindikatoren
gleich ausgerichtet werden, damit eine Zunahme jedes Teilindikators einer sozio6kono-
mischen Aufwertung entspricht. Zu diesem Zweck werden die Arbeitslosenquote und
der Anteil der Leistungsbezieherinnen mit —1 multipliziert.

33



Wirtschaft und Gesellschaft 48. Jahrgang (2022), Heft 1

Abbildung 3a: Sozio6konomischer Statusindex 2011

[ Gebiete die aus der Analyse ausgeschlossen wurden [] Gebiete mit durchschnittlichem Status (-0,5 bis 0,5 Std. Abw.)
Gebiete mit stark Uberdurchschnittlichem Status (>1 Std. Abw.) Gebiete mit unterdurchschnittlichem Status (0,5 bis —1 Std. Abw.)
[0 Gebiete mit tiberdurchschnittlichem Status (0,5 bis 1 Std. Abw.) EE Gebiete mit stark unterdurchschnittlichem Status (<—1 Std. Abw.)

Quelle: Eigene Darstellung

bezirke mit stark Gberdurchschnittlichem ISI. Gebiete mit stark unterdurch-
schnittlichem ISI gibt es in Gurtelnahe, in Floridsdorf sowie im elften, 22.
und 23. Bezirk.

Der SSI zeigt eine ebenso deutliche Konzentration der einzelnen Status-
kategorien wie der ISI, wobei der SSI kleinrdumig sogar noch homogener
ist als der ISI. Wie auch am Immobilienmarkt sind sozio6konomisch Uber-
durchschnittlich gepragte Gebiete vor allem innerhalb des Girtels und am
westlichen Rand der Stadt auszumachen. Beim SSI betrifft das vor allem
Gebiete innerhalb des Gurtels: den ersten Bezirk sowie Teile des zweiten
sowie vierten bis neunten Bezirks, am westlichen Rand der Stadt grol3e
Teile des 17., 18. und 19. Bezirks, aulRere Teile des 16. sowie Teile des
13., 14. und 23. Bezirks. Zwei Gebiete finden sich auch in Transdanubien
nahe der Donau. Gebiete mit unterdurchschnittichem SSI findet man da-
gegen vor allem westlich des Giirtels (im Zehnten, Zwolften, 15., 16., 17.),
vereinzelt innerhalb des Girtels (auRere Teile des flinften Bezirks) sowie
im Osten der Stadt (im dritten und elften Bezirk), nérdlich der Innenstadt
(im zweiten und 20. Bezirk) sowie in Transdanubien (im 21. und 22. Be-
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Abbildung 3b: Immobilienwirtschaftlicher Statusindex 2011

[ Gebiete die aus der Analyse ausgeschlossen wurden [] Gebiete mit durchschnittlichem Status (-0,5 bis 0,5 Std. Abw.)
Gebiete mit stark tiberdurchschnittlichem Status (>1 Std. Abw.) [2£5] Gebiete mit unterdurchschnittlichem Status (0,5 bis —1 Std. Abw.)
Gebiete mit iiberdurchschnittlichem Status (0,5 bis 1 Std. Abw.) [ Gebiete mit stark unterdurchschnittlichem Status (<—1 Std. Abw.)

Quelle: Eigene Darstellung

zirk). Stark uberdurchschnittliche Gebiete liegen innerhalb des Gurtels
und am westlichen Stadtrand (erster Bezirk und angrenzende Zahlbezirke
sowie im 13., 14., 16., 18., 19. und 23. Bezirk). Gebiete mit stark unter-
durchschnittlichem SSI finden sich im Stden (im zehnten und elften Be-
zirk), im Westen aufterhalb des Girtels sowie nérdlich im zweiten und 20.
Bezirk und in Transdanubien (im 21. und 22. Bezirk). Die hohere rdumliche
Homogenitat des SSI im Vergleich zum ISI zeigt sich insbesondere am
westlichen Rand der Stadt und westlich des Glrtels. Im SSI sind die Ge-
biete am westlichen Rand (14. Bezirk) im Gegensatz zum ISI nicht durch-
schnittlich bzw. unterdurchschnittlich, sondern, wie auch die angrenzen-
den Gebiete, Uberdurchschnittlich strukturiert. In den Gebieten westlich
des Gurtels ist der SSI durchgangiger unterdurchschnittlich, wahrend sich
im ISI stark unterdurchschnittliche, unterdurchschnittliche und durch-
schnittliche Gebiete finden.
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5.2 Verianderungsindizes

Die Veranderungsindizes bilden ab, wie sich die Entwicklung innerhalb
eines ZBZ im Verhaltnis zu der gesamtstadtischen Entwicklung verhalt,
dabei wird zwischen Uber-, unter- und durchschnittlicher Veranderung un-
terschieden.

Abbildung 4a: Sozio6konomischer Verdnderungsindex

[ Gebiete die aus der Analyse ausgeschlossen wurden [ Gebiete mit durchschnittlicher SV (=1 bis 1 Std. Abw)
Gebiete mit tiberdurchschnittiicher SV (>1 Std. Abw) %] Gebiete mit unterdurchschnittlicher SV (>—1 Std. Abw)

Quelle: Eigene Darstellung

Bei der immobilienwirtschaftlichen Entwicklung zeigt sich ein rdumlich
deutlich heterogeneres Bild als noch bei den Statusindizes. Entwicklun-
gen Uber dem Durchschnitt finden sich insbesondere nérdlich des Stadt-
zentrums (im zweiten, dritten und 20. Bezirk), in Transdanubien (im 21.,
22. Bezirk) und im Stiden der Stadt (im zwdlften und vereinzelt im zehnten,
elften und 23. Bezirk). Auffallend ist auch, dass die Entwicklungen inner-
halb des Gurtels, insbesondere im ersten Bezirk, fast ganzlich einen
durchschnittlichen VI aufweisen. Unterdurchschnittliche Entwicklungen
findet man insbesondere im Westen und Sudwesten Wiens. Bemerkens-
wert ist dabei, dass die unterdurchschnittlichen Entwicklungen unter ande-
rem in Bezirken zu finden sind, in denen der Immobilienwirtschaftliche Sta-
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Abbildung 4b: Immobilienwirtschaftlicher Veranderungsindex

[ Gebiete die aus der Analyse ausgeschlossen wurden [ Gebiete mit durchschnittlicher SV (-1 bis 1 Std. Abw)
Gebiete mit iberdurchschnittlicher SV (>1 Std. Abw)  B&%] Gebiete mit unterdurchschnittlicher SV (>-1 Std. Abw)

Quelle: Eigene Darstellung

tusindex (ISl), in unserem Fall die Mieten, im Ausgangsjahr der Analyse
schon vergleichsweise hoch waren (z.B. dulRere Teile des 16., 18., 19. Be-
zirks). Diese Viertel haben in der Vergangenheit immobilienwirtschaftliche
Aufwertung erfahren. Es lasst sich vermuten, dass die Mieten hier bereits
ein Niveau erreicht haben, das unter den gegebenen Nachfragebedingun-
gen vor Ort und den rechtlichen Vorgaben im Analysezeitraum nicht im
gleichen Ausmal erhdoht werden konnte wie in anderen Bereichen der
Stadt, in denen entsprechende Aufwertungsprozesse noch nicht im glei-
chen AusmaR stattgefunden haben. Ahnliches ist fiir die Bezirke innerhalb
des Girtels anzunehmen. Diese weisen im Analysezeitraum gréfltenteils
eine durchschnittliche Entwicklung auf. Der hohe Immobilienwirtschaftli-
che Statusindex (ISI) im Ausgangsjahr zeigt allerdings, dass hier in der
Vergangenheit bereits umfangreiche Aufwertungsprozesse stattgefunden
haben. Relativ betrachtet sind die Mieten in diesen Gebieten in den letzten
Jahren nicht mehr so stark gestiegen, da sich die Aufwertung vor allem auf
Gebiete auRerhalb des Glirtels konzentriert, in denen die Mieten noch ver-
gleichsweise niedrig sind.

Im Vergleich zum VI zeigt sich beim SVI ein raumlich homogeneres und
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auch deutlich anderes Bild. Uberdurchschnittliche Entwicklungen finden
sich relativ klar abgegrenzt innerhalb des Gurtels und im Westen der Stadt
sowie vereinzelt in Transdanubien. Die starke Aufwertung der Gebiete in-
nerhalb des Gurtels ist auffallend. Unterdurchschnittliche Gebiete hingegen
sind vor allem im Stdden und im Norden der Stadt zu verorten (im zehnten
und zwdlften sowie im 20. und 21. Bezirk). Im Vergleich von SSI und SVI
zeigt sich der Zusammenhang, dass Gebiete mit Gberdurchschnittlichem
SSI ebenso Uberdurchschnittliche SVIs aufweisen und unterdurchschnitt-
liche ZBZ auch tendenziell unterdurchschnittlich aufgewertet wurden.

Die Unterschiede in der Entwicklung des IVI und des SVI sind bemer-
kenswert. Insbesondere fallt auf, dass die sozio6konomische Entwicklung
der Bezirke innerhalb des Grtels fast durchwegs tiberdurchschnittlich ist,
wahrend die immobilienwirtschaftliche Entwicklung dieser Gebiete groR-
tenteils durchschnittlich ist. Eine mdgliche Erklarung kdnnte ein Verzége-
rungseffekt (Timelag) sein, mit dem sich immobilienwirtschaftliche Aufwer-
tung in soziodkonomische Veranderung Ubersetzt. Konkret liegt die
Vermutung nahe, dass die immobilienwirtschaftliche Aufwertung dieser
Gebiete bereits vor der Analyseperiode stattgefunden hat, 6konomisch
schlechter gestellte Haushalte aber noch Mdéglichkeiten gefunden haben,
in diesen Gebieten zu bleiben, und erst in den letzten Jahren — die in der
Analyse abgebildet werden — zunehmend aus diesen Gebieten wegziehen
mussen. Dementsprechend ist eine soziobkonomische Aufwertung beob-
achtbar, die aber nicht mit einer immobilienwirtschaftlichen Aufwertung
einhergeht. Im nachsten Kapitel findet sich eine differenziertere Analyse
dieser Zusammenhange auf Basis einer gebietsbezogenen Zusammen-
fuhrung und Interpretation immobilienwirtschaftlicher und soziodkonomi-
scher Veranderungen.

5.3 Gentrifizierungsindex: Kombination von IVI und SVI

Gemal der dem Modell zugrunde liegenden Definition von Gentrifizie-
rung als simultane immobilienwirtschaftliche und sozio6konomische Auf-
wertung eines Gebiets ergibt sich der Gentrifizierungsindex aus der Kom-
bination von IVI und SVI. Diese wird im Folgenden auf zwei Arten darge-
stellt: in einem Koordinatensystem sowie in Form einer Gebietstypologie.

In Abbildung 5 werden die beiden Veranderungsindizes auf die Achsen
eines kartesischen Koordinatensystems aufgetragen. Diagrammatisch
gesprochen verlauft der Gentrifizierungsindex im Koordinatensystem vom
dritten Quadranten zum ersten Quadranten entlang der Hauptdiagonale.

Je stérker die immobilienwirtschaftliche und soziokonomische Aufwer-
tung, desto starker sind Gebiete von Gentrifizierung betroffen.

Abbildung 5 zeigt, markiert durch das graue Quadrat, eine Haufung von
Gebieten um den Nullpunkt, in diesen entwickelt sich also sowohl der IVI
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Abbildung 5: Kombination der Veranderungsindizes in Form eines
Koordinatensystems

Trlester Strale @
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Opernviertel

Lorenz-Muller-Gasse ®

w

Quelle: Eigene Darstellung

als auch der SVI im stadtischen Durchschnitt. Dariber hinaus gibt es Ge-
biete, in denen es im stadtischen Vergleich zu einer relativen immobilien-
wirtschaftlichen und/oder sozio6konomischen Aufwertung oder Abwer-
tung gekommen ist. Relevant sind hinsichtlich der Gentrifizierung
insbesondere die Gebiete im ersten Quadranten des Koordinatensys-
tems, bei denen sowohl VI als auch SVI tiberdurchschnittlich ausgepragt
sind. Insgesamt zahlen 27 Gebiete zu diesem Bereich, wobei die Positio-
nierung der Gebiete entlang der X-Achse (SVI) und der Y-Achse (IVI) stark
variiert. In diesem Quadranten befindet sich etwa ein Gebiet (Bruckhau-
fen, 21. Bezirk) mit sehr hoher Auspragung im SVI (nahezu 3,00), aber
einem IVI nur knapp uber 0, und gleichzeitig ist hier auch Hirschfeld (21.
Bezirk) einzuordnen — mit sehr hohem VI (2,00), aber einem SVI nur
knapp Uber 0. Auffallend sind auRerdem die maximalen Auspragungen in
anderen Quadranten. Das Opernviertel (erster Bezirk) weist einen leicht
unterdurchschnittlichen VI, aber eine sehr starke soziale Aufwertung auf
(SVI fast 6,00) und befindet sich im zweiten Quadranten. Dort liegt ebenso
Breitensee (14. Bezirk), ein Gebiet mit einer deutlichen immobilienwirt-
schaftlichen Abwertung (IVI bei fast -3,00), in dem nur eine geringe soziale
Aufwertung stattgefunden hat. Im dritten Quadranten finden sich Gebiete
mit deutlicher immobilienwirtschaftlicher Abwertung (IVI-Wert von bis zu
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—4,50: Lorenz-Miiller-Gasse, 20. Bezirk), in denen auch eine spurbare so-
ziale Abwertung erfolgt ist (SVI <—1,00). Im dritten Quadranten findet sich
ein Gebiet (Quellenplatz, zehnter Bezirk) mit marginaler immobilienwirt-
schaftlicher Abwertung, das gleichzeitig eine starke soziale Abwertung
(SVI -3,00) erfahren hat. Im vierten Quadranten gibt es Gebiete mit teils
hoher immobilienwirtschaftlicher Aufwertung (IVI bis zu 3,85), in denen
gleichzeitig eine merkliche soziobkonomische Abwertung stattgefunden
hat (SVI <-1,00), etwa die Triester Stral3e (zehnter Bezirk).

Abbildung 6: Gebietstypen
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Quelle: Eigene Darstellung

In einem weiteren Schritt wurden die Gebiete anhand ihrer Auspragun-
gen in IVl und SVI neun Gebietstypen zugeteilt, wobei die Typologie von
unterdurchschnittlicher Entwicklung des IVI und des SVI bis hin zu Gber-
durchschnittlicher Entwicklung beider Indizes reicht. Abblindung 6 zeigt
nun die neun Gebietstypen, welche neben den Gentrifizierungsgebieten,
die in der Kategorie der Konsolidierten Aufwertung (Gentrifizierung) zu fin-
den sind, auch andersartige stadtische Entwicklungsdynamiken abbilden.

In der Folge werden die einzelnen Gebietstypen vorgestellt und disku-
tiert. Dabei werden diese Dimensionen erldutert: Definition des Gebiet-
styps, Anzahl der Gebiete und Lage im Stadtraum. AuRerdem werden die
Gebiete in Hinblick auf ihre Immobilienmarktstruktur und ihre Sozialstruk-
turim Ausgangsjahr der Analyse (2011) charakterisiert. Bezug genommen
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wird daftr auf den Immobilienwirtschaftlichen Statusindex (ISI) und den
Soziobkonomischen Statusindex (SSI), die die immobilienwirtschaftliche
bzw. soziobkonomische Struktur des Gebiets relativ zu anderen Gebieten
der Stadt im Ausgangsjahr 2011 zeigen. Um die Analyse zu erleichtern,
wird dieser Index zweidimensional interpretiert, wobei Werte >0 als Uber-
durchschnittlich und Werte <0 als unterdurchschnittlich verstanden wer-
den. Schlussendlich werden mdégliche Erklarungen fiir die beobachtbaren
Entwicklungen bzw. zu erwartende Entwicklungen der néchsten Jahre for-
muliert.

5.4 Typologie immobilienwirtschaftlicher und soziookonomischer
Verinderungen

Immobilienwirtschaftliche und soziookonomische Abwertung

In diese Kategorie fallen Gebiete, die im Untersuchungszeitraum sowohl
immobilienwirtschaftlich als auch soziodkonomisch eine unterdurch-
schnittliche Entwicklung aufweisen. Es sind drei Gebiete aul3erhalb des
Gurtels: im zehnten und im 20. Bezirk. Eine Analyse des Soziodkonomi-

Abbildung 7: Verortung der Zdhlbezirke in der Typologie
Immobilienwirtschaftliche und sozio6konomische Abwertung

[ Zahibezirke der ausgewahiten Kategorie [ | Zahlbezirke anderer Kategorien [ | aus der Analyse ausgeschlossene Zahlbezirke

Quelle: Eigene Darstellung
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schen Statusindex 2011 und des Immobilienwirtschaftlichen Statusindex
2011 zeigt, dass zwei Gebiete im zehnten Bezirk 2011 eine deutlich unter-
durchschnittliche sozio6konomische Struktur sowie eine unterdurch-
schnittliche Immobilienmarktstruktur aufgewiesen haben, bevor sie sich in
den letzten Jahren relativ betrachtet unter dem stadtischen Durchschnitt
entwickelt haben. Das Gebiet im 20. Bezirk weist 2011 einen soziotkono-
misch unterdurchschnittlichen Status, aber einen immobilienwirtschaftlich
Uberdurchschnittlichen Status auf und hat nun eine unterdurchschnittliche
Entwicklung gezeigt, insbesondere im Bereich des Immobilienmarkts.

Soziookonomische Abwertung und immobilienwirtschaftliche
Entspannung

In diese Kategorie fallen Gebiete, die im Untersuchungszeitraum eine
immobilienwirtschaftlich unterdurchschnittliche Entwicklung sowie sozio-
6konomisch durchschnittliche Entwicklung aufweisen. In diesen Gebieten
liegt also eine Entspannung am Immobilienmarkt vor, wahrend die sozio-
o6konomische Entwicklung im stadtischen Durchschnitt verlauft. Es sind 17

Abbildung 8: Verortung der Zdhlbezirke in der Typologie
Sozio6konomische Abwertung und immobilienwirtschaftliche
Entspannung

[I] Zahlbezirke der ausgewahiten Kategorie [ | Zahlbezirke anderer Kategorien [ | aus der Analyse ausgeschlossene Zahlbezirke

Quelle: Eigene Darstellung
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Gebiete, in erster Linie diesseits der Donau (Cisdanubien), vor allem im
Siudwesten der Stadt, im 14. und 16. bis 19. und 23. Bezirk.

Eine Analyse des Immobilienwirtschaftlichen Statusindex 2011 und des
Soziodkonomischen Statusindex 2011 zeigt drei unterschiedliche Ge-
bietstypen, die von dieser Entwicklung betroffen sind. Vorwiegend sind es
Gebiete, die im Ausgangsjahr 2011 sozio6konomisch und immobilienwirt-
schaftlich Uberdurchschnittlich strukturiert waren (z.B. Pdétzleinsdorf,
Glanzing-Salmannsdorf, Ungargasse) und nun eine immobilienwirtschaft-
liche Entspannung erfahren. Eine mogliche Erklarung ist, dass bei den be-
reits hohen Mieten in diesen Gebieten fur Vermieter nicht mehr viel Spiel-
raum nach oben ist, um hdhere Mieten zu verlangen, und daher der
Immobilienwirtschaftliche Veranderungsindex relativ zur Gesamtstadt un-
terdurchschnittlich bleibt. Ein zweiter Gebietstyp sind Gebiete, die im Jahr
2011 immobilienwirtschaftlich und sozio6konomisch unterdurchschnittlich
waren (Alt-Simmmering, Unter-Baumgarten, Ober-Baumgarten, Neuler-
chenfeld). Zum dritten Gebietstyp in dieser Kategorie zahlen drei Gebiete
mit Uberdurchschnittlicher Immobilienstruktur und unterdurchschnittlicher
soziobkonomischer Struktur im Jahr 2011 (Rodaun, Am Tabor, Kolonie-
strale).

MieterInnentraum

In diese Kategorie gehdren Gebiete, die im Untersuchungszeitraum eine
immobilienwirtschaftlich unterdurchschnittliche und sozio6konomisch
Uberdurchschnittliche Entwicklung aufweisen. Es handelt sich also um
Gebiete, in denen sich der Immobilienmarkt im Vergleich zum Rest der
Stadt entspannt, wahrend sich die Sozialstruktur aufgewertet darstellt. In
diese Kategorie fallen in der Wiener Auswertung keine Gebiete.

Ausweichriume

Zu dieser Kategorie zahlen Gebiete, die im Untersuchungszeitraum eine
immobilienwirtschaftlich durchschnittliche und soziodkonomisch unter-
durchschnittliche Entwicklung aufweisen. Es sind 16 Gebiete, vorwiegend
auflerhalb des Gurtels, vor allem im Siden (im zehnten und zwoélften Be-
zirk), Westen (im 13. und 16. Bezirk) sowie Norden (im 20. und 21. Bezirk).
Die durchschnittliche Immobilienentwicklung und unterdurchschnittliche
soziodkonomische Entwicklung deutet darauf hin, dass es sich um Aus-
weichraume flir Menschen mit geringerem Einkommen handelt, die aus
anderen Vierteln der Stadt verdrangt wurden und in diese Gebiete ziehen,
da hier die Mieten noch vergleichsweise glinstig sind. Dem entsprechend
entwickelt sich die soziodkonomische Situation der Bevoélkerung unter-
durchschnittlich. Die Betrachtung der Ausgangssituation 2011 bestatigt
diese These. Zwolf der 16 Gebiete hatten in diesem Jahr einen unter-
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durchschnittlichen Immobilienwirtschaftlichen Statusindex, und zwei wa-
ren in etwa im Wiener Durchschnitt.

Abbildung 9: Verortung der Zahlbezirke in der Typologie
Ausweichraume

[I] Zahlbezirke der ausgewshlten Kategorie [ | Zahlbezirke anderer Kategorien [ | aus der Analyse ausgeschlossene Zahlbezirke

Quelle: Eigene Darstellung

Wiener Durchschnitt

In diese Kategorie fallen Gebiete, die im Untersuchungszeitraum sowohl
immobilienwirtschaftlich als auch sozio6konomisch eine im Vergleich zur
Gesamtstadt durchschnittliche Entwicklung aufweisen. Es sind 80 Gebie-
te. Geographisch sind es Gebiete innerhalb und auRerhalb des Giirtels, in
den inneren Bezirken (erster und vierter bis neunter), den westlichen Be-
zirken (13.—19.), den stdwestlichen Bezirken (zwdlfter, 23.) sowie einige
Gebiete in den nérdlichen Bezirken (21., 22.). Nicht vertreten ist der zehn-
te Bezirk, mit nur einem Gebiet der elfte Bezirk. Eine Analyse des Sozio-
0konomischen Statusindex 2011 und des Immobilienwirtschaftlichen Sta-
tusindex 2011 zeigt, dass Gebiete mit unterschiedlicher Ausgangssituati-
on in diesen Gebietstyp fallen. Erstens gibt es Gebiete mit berdurch-
schnittlicher soziobkonomischer Struktur und Immobilienmarktstruktur 2011
(29 von 80 Gebieten). Zweitens sind es Gebiete mit unterdurchschnittli-
cher soziodkonomischer und Immobilienmarktstruktur 2011 (33 von 80
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Gebieten). Weiters gibt es einige wenige Gebiete mit unterdurchschnittli-
cher sozio6konomischer Struktur und Uberdurchschnittlicher Immobilien-
marktstruktur 2011 (finf von 80 Gebieten) sowie Gebiete mit Uberdurch-
schnittlicher sozio6konomischer Struktur und unterdurchschnittlicher Im-
mobilienmarktstruktur 2011 (13 von 80 Gebieten). Bemerkenswert ist vor
allem die hohe Zahl an Gebieten mit unterdurchschnittlicher Immobilien-
marktstruktur 2011 in diesem Gebietstyp (46 von 80 Gebieten). In diesen
Gebieten ware aufgrund der Ausgangssituation eine immobilienwirtschaft-
liche Aufwertung, i.e. eine Angleichung in Richtung absolutem Durch-
schnitt ausgedruckt in einem Uberdurchschnittlichen Immobilienverande-
rungsindex, zu erwarten gewesen. Das hat in den letzten Jahren aller-
dings in diesen Gebieten nicht stattgefunden.

Abbildung 10: Verortung der Zahlbezirke in der Typologie Wiener
Durchschnitt

[ Zahlbezirke der ausgewshlten Kategorie [—_| Zahlbezirke anderer Kategorien [ ] aus der Analyse ausgeschlossene Zahlbezirke

Quelle: Eigene Darstellung

Elitire Riickzugsriume

In diese Kategorie fallen Gebiete, die im Untersuchungszeitraum eine
immobilienwirtschaftlich durchschnittliche Entwicklung und soziotkono-
misch Uberdurchschnittliche Entwicklung aufweisen. Es sind 18 Gebiete,
vor allem innerhalb des Gurtels (im ersten bis vierten sowie siebten und
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Abbildung 11: Verortung der Zahlbezirke in der Typologie Elitare
Riickzugsraume

[ Zahlbezirke der ausgewshlten Kategorie [ | Zahlbezirke anderer Kategorien [ | aus der Analyse ausgeschlossene Zahlbezirke

Quelle: Eigene Darstellung

neunten Bezirk). Wenige Gebiete finden sich im Westen der Stadt (im 14.
und 16. Bezirk) sowie zwei in Transdanubien (im 21. und 22. Bezirk). Die
durchschnittliche Immobilienmarktentwicklung deutet gepaart mit Uber-
durchschnittlicher soziobkonomischer Entwicklung darauf hin, dass sich
hier soziale Aufwertungsprozesse vollziehen, die nicht direkt von steigen-
den Mieten getrieben sind. Moglich ist auch, dass die immobilienwirt-
schaftliche Aufwertung in diesen Gebieten bereits vor dem Untersu-
chungszeitraum stattgefunden hat, nun die sozio6konomische Aufwer-
tung mit zeitlicher Verzégerung stattfindet und daher ohne immobilienwirt-
schaftliche Aufwertung sichtbar wird. Betrachtet man die Ausgangssituati-
on im Jahr 2011 anhand des ISI bzw. des SSI, handelt es sich vor allem
um Gebiete, die soziodkonomisch und immobilienwirtschaftlich bereits
sehr gut gestellt waren und nun soziodkonomisch noch einmal einen Auf-
wartstrend durch selektiven Zuzug bzw. Wegzug zeigen. Gebiete wie der
Zahlbezirk Altstadt West im ersten Bezirk, das Belvedere-Diplomatenvier-
tel im dritten Bezirk oder das Opernviertel bzw. das Borseviertel haben
einen immobilienwirtschaftlichen und soziodkonomischen Status 2011
von mehr als einer Standardabweichung Uber dem stadtischen Durch-
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schnitt, wobei die Werte teilweise noch deutlich hdher liegen, wie etwa im
Borseviertel oder im Opernviertel. Zu erwarten ist, dass mit steigendem
sozialen Status der Bevolkerung auch die Immobilienpreise in den nachs-
ten Jahren noch einmal steigen und der Zuzug fur Haushalte mit niedrigem
Einkommen noch weiter erschwert wird.

Beginnender Verdringungsdruck

In diese Kategorie fallen Gebiete, die im Untersuchungszeitraum eine
Uberdurchschnittliche Immobilienmarktentwicklung und eine unterdurch-
schnittliche soziobkonomische Entwicklung aufweisen. Hier steigen also
die Mieten stark, wahrend sich die soziobkonomische Struktur noch unter-
durchschnittlich entwickelt. Es sind fiinf Gebiete, die alle auRerhalb des
Gurtels liegen, im Suden und Norden der Stadt (im zehnten, zwélften und
21. Bezirk). Vier der funf Gebiete zeichnen sich durch einen unterdurch-
schnittlichen soziobkonomischen Status im Ausgangsjahr 2011 aus. Da-
bei kam es laut SVI in der Beobachtungsperiode allerdings trotz steigen-
der Mieten zu keinem soziodkonomischen Aufholeffekt. Eine potenzielle
Erklarung flr die beobachteten Dynamiken ist ein Verzégerungseffekt. Die

Abbildung 12: Verortung der Zdhlbezirke in der Typologie
Beginnender Verdrangungsdruck

[ Zahibezirke der ausgewahiten Kategorie [_| Zahlbezirke anderer Kategorien [ ] aus der Analyse ausgeschlossene Zahlbezirke

Quelle: Eigene Darstellung
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Mieten in diesen Gebieten steigen stark, allerdings von einem vergleichs-
weise niedrigen Niveau aus. Damit gibt es flr 6konomisch schlechter ge-
stellte Haushalte die Mdglichkeit, noch in diesen Gebieten wohnen zu blei-
ben bzw. dort hinzuziehen, und eine sozio6konomische Aufwertung wird
trotz stark steigender Mieten noch nicht sichtbar. Die Betrachtung der Aus-
gangssituation, basierend auf dem Immobilienwirtschaftlichen Statusin-
dex (ISl), bestatigt das. In den betroffenen Gebieten waren die Mieten
2011 im stadtweiten Vergleich noch moderat. Aufgrund der stark steigen-
den Mieten ist allerdings ein steigender Verdrangungsdruck auf ékono-
misch schlechter gestellte Haushalte in den nachsten Jahren zu erwarten.

Zunehmender Verdrangungsdruck

In diese Kategorie fallen Gebiete, die im Untersuchungszeitraum immo-
bilienwirtschaftlich eine stark tGberdurchschnittliche Entwicklung und so-
ziobkonomisch eine durchschnittliche Entwicklung aufweisen. Es sind 18
Gebiete, vor allem aufRerhalb des Girtels (16 von 18 Gebieten), sowohl in
Cisdanubien (zwolf von 18 Gebieten) als auch in Transdanubien. Zwei
Prozesse kdnnen der beobachtbaren Entwicklung zugrunde liegen: Einer-

Abbildung 13: Verortung der Zdhlbezirke in der Typologie
Zunehmender Verdrangungsdruck

[I] Zahlbezirke der ausgewahiten Kategorie [ | Zahlbezirke anderer Kategorien [ | aus der Analyse ausgeschlossene Zahlbezirke

Quelle: Eigene Darstellung
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seits kann es sich um Gebiete handeln, in denen der Immobilienmarkt be-
reits aufgewertet wurde, die soziobkonomische Struktur aber noch nicht
nachgezogen hat, etwa weil Haushalte mit geringerem Einkommen noch
Moglichkeiten gefunden haben, in dem Gebiet trotz steigender Kosten
wohnen zu bleiben. Andererseits konnen es Gebiete sein, die in der Ver-
gangenheit bereits einen hohen sozialen Status hatten und in denen der
Immobilienmarkt nun nachgezogen hat. Basierend auf dem Immobilien-
wirtschaftlichen Statusindex (ISI) und dem Sozio6konomischen Statusin-
dex (SSI) der betroffenen Gebiete zeigt die Betrachtung der Ausgangssi-
tuation, dass beide Prozesse eine Rolle spielen, wobei der Prozess einer
Immobilienmarktaufwertung, die noch nicht mit sozialer Aufwertung ein-
hergeht, dominiert. Das zeigt sich daran, dass im Jahr 2011 von 18 Gebie-
ten elf eine unterdurchschnittliche soziookonomische Struktur aufweisen,
in diesen hat anscheinend die Immobilienmarktaufwertung bisher ohne
nachfolgende soziale Aufwertung stattgefunden. Funf von 18 Gebieten
weisen 2011 bei einem unterdurchschnittlichen Immobilienstatus eine
Uberdurchschnittliche soziobkonomische Struktur auf, was darauf hindeu-
tet, dass sich hier die Immobilienpreise an den hohen sozialen Status an-
gepasst haben. In allen Gebieten ist aufgrund der stark steigenden Mieten
in den nachsten Jahren ein steigender Verdrangungsdruck auf dkono-
misch schlechter gestellte Haushalte zu erwarten.

Konsolidierte Aufwertung (Gentrifizierung)

In diese Kategorie fallen Gebiete, die im Untersuchungszeitraum sowohl
immobilienwirtschaftlich als auch sozio6konomisch eine Gberdurchschnitt-
liche Entwicklung aufweisen. Es sind zwei Gebiete. Geographisch ist es
ein Gebiet innerhalb des Gurtels (im dritten Bezirk) und ein Gebiet aul3er-
halb des Gurtels, genauer in Transdanubien (im 22. Bezirk).

Die Uberdurchschnittliche immobilienwirtschaftliche und sozio6konomi-
sche Entwicklung macht diese Gebiete zu Gentrifizierungsgebieten. Sieht
man von dem unwahrscheinlichen Fall einer starken sozialen Aufwertung
der ansassigen Bevolkerung im Untersuchungszeitraum ab, ist davon
auszugehen, dass in diesem Gebiet infolge der starken Mietsteigerungen
ein Wechsel von einer 6konomisch schlechter gestellten zu einer 6kono-
misch bessergestellten Bevolkerung stattgefunden hat. Die Betrachtung
der Ausgangssituation der zwei Gebiete weist aullerdem auf wichtige Un-
terschiede in der Gentrifizierung der beiden hin. Im Gebiet im 22. Bezirk
(Lettenhaufen) liegt 2011 eine unterdurchschnittliche sozio6konomische
Struktur vor, wahrend das Gebiet LandstraRe im dritten Bezirk im Aus-
gangsjahr eine Uberdurchschnittliche sozio6konomische Struktur auf-
weist. In der Literatur werden fir Gentrifizierung in solchen Gebieten zwei
Formen unterschieden: Die Aufwertung von Gebieten mit niedrigem sozio-
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6konomischen Status (im vorliegenden Fall Lettenhaufen) wird als klassi-
sche Gentrifizierung bezeichnet. Die Aufwertung von soziodkonomisch
bereits besser gestellten Gebieten (im vorliegenden Fall Landstrale) wird
als Supergentrifizierung bezeichnet, da es hier nicht um die Aufwertung
von soziodkonomisch schlechter gestellten Vierteln geht, sondern um die
nochmalige Aufwertung bereits aufgewerteter Mittelklasseviertel (Lees et
al. 2007). In beiden Gebieten deutet die starke immobilienwirtschaftliche
und soziobkonomische Aufwertung auf Verdrangungsprozesse hin, womit
fur beide eine vertiefende Analyse von ebendiesen Prozessen win-
schenswert ware.

Abbildung 14: Verortung der Zahlbezirke in der Typologie
Konsolidierte Aufwertung (Gentrifizierung)

[ Zahlbezirke der ausgewahiten Kategorie [_| Zahlbezirke anderer Kategorien [—_] aus der Analyse ausgeschlossene Zahlbezirke

Quelle: Eigene Darstellung

6. Diskussion und Ausblick

Ziel der vorliegenden Studie war es, erstmals von Gentrifizierung betrof-
fene Gebiete in Wien mittels quantitativer Indikatoren zu identifizieren. Auf
dem internationalen Forschungsstand aufbauend wurde eine fir den Wie-
ner Kontext als geeignet befundene Methode ausgewahlt und weiterentwi-
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ckelt. Neben den empirischen Befunden zu Gentrifizierungsprozessen in
Wien bietet das Projekt damit erstmals einen quantitativen methodischen
Zugang zur ldentifizierung von Gentrifizierung im Wiener Kontext, der auf
der Grundlage international etablierter Forschungsmethoden aufbaut.

An den Ergebnissen fallt auf, dass die von Gentrifizierung betroffenen
Gebiete von jenen abweichen, die in der vorhandenen Literatur oftmals
genannt werden. Der Spittelberg im siebten Bezirk etwa findet sich in den
Gebietstypen Wiener Durchschnitt (IVI~, SVI~) und Elitdre Rickzugsrau-
me (IVI~, SVI+), das Brunnenviertel im 16. Bezirk in den Gebietstypen Im-
mobilienwirtschaftliche Entspannung (IVI-, SVI~) und Ausweichrdume
(IVI~,SVI-) und das Gumpendorfer Viertel im sechsten Bezirk im Wiener
Durchschnitt (IVI~, SVI~). Eine Ausnahme ist das Karmeliterviertel im
zweiten Bezirk, das in den Gebietstyp Zunehmender Verdrangungsdruck
(IVI+, SVI~) fallt und damit auch in der hier vorgestellten Analyse ein Ver-
dachtsgebiet fir Gentrifizierung ist. Zwei mogliche Erklarungen sind fur
diese Abweichung von der vorhandenen Literatur denkbar. Erstens muss
beachtet werden, dass die vorliegende Analyse einen spezifischen, relativ
kurz zurtickliegenden Zeitraum 2011 bis 2016 betrachtet. Bisherige For-
schungsarbeiten konzentrieren sich oftmals auf langer zurlckliegende
Zeitrdume, etwa wenn es um die Aufwertung des Spittelbergs geht, die be-
reits in den 1980er und 1990er Jahren stattgefunden hat, oder die Trans-
formation des Brunnenviertels, die in den 2000er Jahren im Kontext des
,Urban Wien Gurtel plus“-Programms stark an Dynamik gewonnen hat. In
diesem Sinn widersprechen die Analyseergebnisse nicht der vorhande-
nen Literatur, sondern behandeln einen anderen Zeitraum, der die Dyna-
mik immobilienwirtschaftlicher und sozio6konomischer Transformation in
jungerer Zeit zeigt. Eine zweite, potenziell erganzende Erklarung ist, dass
in den vorhandenen Studien keine systematische, stadtweite Analyse der
Veranderungen von Gebieten durchgeflihrt wurde, um Gentrifizierungsge-
biete zu identifizieren. Somit ist moglich, dass Gebiete wie der Spittelberg,
das Karmeliterviertel oder der Brunnenmarkt auch bei einer Analyse frihe-
rer Zeitrdume mit der hier vorgestellten Methode nicht als Gentrifizierungs-
gebiete identifiziert worden waren, weil in anderen Teilen der Stadt, relativ
betrachtet, noch starkere Gentrifizierungsprozesse stattgefunden haben.
Zu beachten ist aulterdem, dass sich die Diskussion um Gentrifizierung in
diesen Gebieten oftmals auf die beobachteten Veranderungen der Sozial-
struktur stitzt, die sowohl in der Alltagswahrnehmung als auch bezogen
auf statistische Daten leichter zu fassen sind als immobilienwirtschaftliche
Veranderungen, gleichzeitig allerdings nur eine Dimension gentrifizie-
rungsbezogener Aufwertung abbilden. Im Gegensatz zur hier vorgestell-
ten Analyse fehlt in der vorhandenen Literatur zumeist eine systemati-
sche, kleinrdumige Analyse der immobilienwirtschaftlichen Veranderun-
gen. Auch das ist fur ein Verstandnis der Abweichungen der Ergebnisse
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von der Literatur zu bedenken. Jedenfalls deutet die Analyse darauf hin,
dass es in der Diskussion Uber kurzliche Aufwertungsprozesse einer Re-
adjustierung bedarf, da hier neue, bisher nicht breit diskutierte Gebiete be-
troffen sind.

Auffallig ist weiters ein rdumliches Muster in den Ergebnissen. Betrach-
tet man den Gebietstyp Konsolidierte Aufwertung (Gentrifizierung)
(IVI+/SVI+) und die Verdachtsgebiete der Gentrifizierung, also die Gebiet-
stypen Zunehmender Verdrangungsdruck (IVI+/SVI~) und Beginnender
Verdrangungsdruck (IVI+/SVI-), zeigt sich, dass zu diesen drei fur Gentrifi-
zierung relevanten Gebietstypen kaum Gebiete zahlen, die innerhalb des
Gurtels liegen. Ausnahmen sind das Gebiet Landstrale (1030) im Ge-
bietstyp Konsolidierte Aufwertung sowie die Gebiete Rudolfspital- Renn-
wegkaserne (1030) und Neustiftgasse (1070) im Gebietstyp Zunehmen-
der Verdrangungsdruck. Das deutet daraufhin, dass die Gentrifizierung in
innenstadtnahen Gebieten in den letzten 20 Jahren bereits stattgefunden
hat und sich die immobilienwirtschaftliche und soziale Aufwertung nun auf
peripherer gelegene Gebiete konzentriert. Holm (2011, 214) beschreibt
einen vergleichbaren Prozess in Berlin als ,Berliner Aufwertungszirkel®.
Immobilienwirtschaftlich lasst sich das so erklaren, dass durch Investition,
Sanierung und anschlieBende Mieterhdhung die Mietertragslicken (po-
tenzielle Einnahmen im Vergleich zu aktuellen Einnahmen vor Investition
und Sanierung) in innenstadtnahen Bereichen bereits verkleinert wurden
und nun Investitionen in peripherer gelegene Gebiete verlagert werden, in
denen noch lukrativere Mietertragsliicken bestehen. Definitive Aussagen
Uber einen ,Wiener Aufwertungszirkel* bendétigen allerdings eine langer-
fristige Analyse als die hier vorgestellte, um etwaige frihere Gentrifizie-
rungsprozesse in innenstadtnahen Gebieten empirisch zu verifizieren.

Offen ist die Frage, welche Entwicklungen in den identifizierten Gentrifi-
zierungsgebieten in den letzten Jahren stattgefunden haben und welche
Faktoren dazu beigetragen haben, dass diese Gebiete immobilienwirt-
schaftlich und soziodkonomisch Uberdurchschnittlich stark aufgewertet
wurden. Wenn wir uns auf den Gebietstyp Konsolidierte Aufwertung (Gen-
trifizierung) beschranken, handelt es sich bei dem Gebiet Landstralle, das
am Beginn der LandstralRer Hauptstral3e liegt, um einen Zahlbezirk, der in
den letzten Jahren durch den Aus- bzw. Umbau des Bahnhofs Wien Mitte
gepragt war, welcher die infrastrukturelle Erreichbarkeit und das Einzel-
handelsangebot umfassend beeinflusst hat. Hier lasst sich vermuten,
dass diese Entwicklungen die immobilienwirtschaftlichen Ertragsmoglich-
keiten generell verbessert und entsprechende Anreize fir Aufwertung ge-
schaffen haben. Das Gebiet Lettenhaufen im 22. Bezirk ist hingegen ein
Zahlbezirk, der sich in den letzten Jahren am Immobilienmarkt insbeson-
dere durch Neu- und Umbau durch private Investoren verandert hat. Die
Siedlung Lettenhaufen zwischen Donaustadtstralle, Wagramer Stralie,
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Erzherzog-Karl-Straf3e und Arminenstralle steht iberwiegend auf Pacht-
grundsttcken des Stifts Klosterneuburg und ist traditionell von einstocki-
gen Einfamilienhdusern gepragt. In den letzten Jahren wurden vermehrt
Grinde fur groRe Bauprojekte vergeben, gegen die sich die ansassigen
Bewohnerlnnen organisiert haben. Weiterflihrende Untersuchungen soll-
ten diese Prozesse genauer betrachten, um Einblicke in die kausalen Me-
chanismen hinter den hier beobachteten Aufwertungsprozessen zu er-
moglichen.

Im Rahmen der identifizierten Grenzen bietet die Studie eine Reihe an
Anknupfungspunkten fur zukinftige Untersuchungen. Raumlich stellt sich
etwa die Frage, welche Entwicklungsprozesse in den hier nicht betrachte-
ten Gebieten in den letzten Jahren stattgefunden haben und inwiefern sich
durch eine bessere raumliche Abdeckung, etwa umfangreichere Immobi-
liendaten, auch im derzeit durch das Modell vergleichsweise schlechter
abgedeckten Suden und Norden der Stadt Gentrifizierungsprozesse be-
obachten lassen.

Ebenso stellt sich die Frage, welche zusatzlichen Einblicke eine noch
kleinraumigere Analyse — etwa auf Ebene von Rasterzellen — bietet. Damit
konnte eine raumliche Heterogenitat innerhalb von Zahlbezirken besser
bertcksichtigt werden, wobei der kleinerer Malstab die Interpretation
aber auch erschweren wuirde. Zeitlich stellt sich die Frage, welche Ent-
wicklungstrends sich vor dem hier betrachteten Kontext beobachten las-
sen, wenn etwa die 2000er bzw. die 1990er Jahre einbezogen werden. Die
vorliegende Analyse bietet methodisch Méglichkeiten, eine solche langer-
fristige Betrachtung durchzufiihren. Problematisch erscheint allerdings,
dass keine vergleichbaren Daten fur einen langeren Untersuchungszeit-
raum verflgbar sind, sowohl was die immobilienwirtschaftliche als auch
was die soziobkonomische Seite betrifft. Allerdings besteht die Mdglich-
keit, die Analyse perspektivisch fir die nachsten Jahre zu wiederholen und
Entwicklungstrends damit Gber einen langeren Zeitraum zu beobachten.
Diesbezlglich bietet sich die vorgestellte Methode ebenso als Grundlage
daflir an, ein regelmafiges Monitoringtool fir den Immobilienmarkt und
die Sozialstruktur zu entwickeln.

Aufgrund der Datenverfligbarkeit kann sich die immobilienwirtschaftli-
che Seite in Wien aktuell nur auf den privaten Mietwohnungsmarkt bezie-
hen. Stadtweit umfasst dieses Segment 33,5% aller Wohnungen, wobei
der Anteil in den einzelnen Zahlbezirken variiert. Daher werden derzeit fur
die Erstellung der beiden Indikatoren notgedrungen zwei unterschiedliche
Grundgesamtheiten herangezogen. Eine Erweiterung der Datenbasis
durch die Integration zusatzlicher Wohnungsmarktsegmente oder eine
Einschrankung der soziobkonomischen Daten auf den privaten Mietsektor
koénnten in Zukunft noch trennscharfere Ergebnisse liefern.

Eine Vertiefung der Analyse erscheint darliber hinaus insbesondere flr
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Fragen der Verdrangung interessant. Wenngleich in der vorliegenden Stu-
die Entwicklungstrends auf der Aggregatebene festgestellt wurden, wr-
den sich insbesondere die von Gentrifizierung betroffenen Gebiete bzw.
die als Verdachtsgebiete flr Gentrifizierung identifizierten Gebiete dafur
anbieten zu untersuchen, inwiefern und in welchem Ausmafl Verdran-
gungsprozesse in diesen Gebieten stattgefunden haben. Jiingere Unter-
suchungen in Berlin (Beran und Nuissl 2019) oder New York (Wyly et al.
2010) bieten hier methodisch spannende Anknupfungspunkte, die fir ein
vertieftes Verstéandnis von Gentrifizierungsprozessen in Wien herangezo-
gen werden kdnnten.

Neben dieser Differenzierung der Analyseebenen zur Identifizierung be-
troffener Gebiete erscheint es relevant, eine vertiefende Analyse auf der
Ebene der Ursachen durchzufiihren. Die vorliegende Studie beschrankt
sich auf die Beschreibung von Aufwertungsprozessen, liefert aber keine
Einblicke in die kausalen Zusammenhange und die treibenden Faktoren,
die der Aufwertung zugrunde liegen. Es stellt sich also die Frage, welche
Prozesse innerhalb der Zahlbezirke, die hier als Blackbox betrachtet wur-
den, stattgefunden haben bzw. welche Ubergeordneten 6konomischen
und politischen Rahmenbedingungen dafir relevant waren. Dies bedarf
kleinrdumiger, vertiefender Fallstudien, die die Hintergrinde und Mecha-
nismen der hier im Aggregat betrachteten immobilienwirtschaftlichen und
soziobkonomischen Aufwertungsprozesse differenziert untersuchen. Das
I&sst sich zum Beispiel anhand einer genaueren Untersuchung der Bewirt-
schaftungsmethoden im Wohnungsbestand in Hausern in betroffenen Ge-
bieten durchfihren. Die Studie bietet in diesem Sinn auch eine Basis flr
eine empirisch fundierte Fallauswahl, um sich auf kleinrdumiger Ebene mit
den Ursachen und Hintergriinden von kirzlichen Gentrifizierungsprozes-
sen in Wien vertiefend zu befassen.
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Zusammenfassung

Vor dem Hintergrund der steigenden Relevanz und Aufmerksamkeit fir Gentrifizierung
wurden in den letzten Jahren vermehrt Methoden entwickelt, um Gentrifizierungsgebiete
zu identifizieren. Auf dem internationalen Forschungsstand aufbauend entwickelt die vor-
liegende Studie erstmals eine Methode zur quantitativen Identifizierung solcher Gebiete in
Wien und wendet diese auf Basis von kleinrdumigen soziotkonomischen und immobilien-
wirtschaftlichen Daten fir den Zeitraum 2011 bis 2016 an. Neben den empirischen Befun-
den bietet die Studie damit eine methodische Innovation gegenliber der vorhandenen For-
schung zu Gentrifizierung in Wien, die sich bis dato auf Fallstudien einzelner Viertel oder
Sektoren am Wohnungsmarkt beschrankt. Dariber hinaus leistet die Studie einen Beitrag
zur breiteren sozialgeographischen Stadtforschung in Wien, die bisher vorwiegend auf
soziodkonomische Veranderungen fokussiert und immobilienwirtschaftliche Veranderun-
gen nicht ndher in den Blick genommen hat. Die Ergebnisse werden vor dem Hintergrund
der vorhandenen Literatur diskutiert und offene Fragen fiir die zukinftige Forschung zu
Gentrifizierung in Wien identifiziert.

Schliisselbegriffe: Gentrifizierung, Wien, Gentrimap, Mietmarkt, Sozialrdumliche Un-

gleichheit
JEL-Codes: D63, 132, R14, R20, R23, R31
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