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Selbst wenn die Situation komplex
Ist, ist in der Regel die einfachste
Lésung diejenige, der wir
nachgehen sollten. — roamecuns
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editorial

/ot

Mag. Daniel Riedl FRICS

Vorstandsmitglied
Vonovia SE

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

die vergangenen Jahre waren flir die gesamte
Bau- und Immobilienbranche zweifelsohne von
vielfaltigen Herausforderungen gepragt, die
unter anderem dazu beitrugen, dass das Neu-
bauvolumen in Osterreich drastisch zurlickging.
Die daraus resultierenden riicklaufigen Fertig-
stellungsraten fUhrten, insbesondere im Hin-
blick auf das folglich wenig ausgeglichene Ver-
héltnis von (leistbarem) Angebot und Nachfrage,
zu einer angespannten Lage auf dem Markt.

Trotz aller Hurden bietet der Wiener Woh-
nungsmarkt nach wie vor viel Potenzial fir Ent-
wickler. 2025 erwarten wir nicht nur eine an-
haltend starke Nachfrage, sondern endlich auch
wieder eine verstarkte Bautatigkeit in Osterreich.
Trotz der weiterhin hohen Baukosten verkiinden
die ersten Unternehmen bereits spannende
Projektstarts und kommen damit ihrer Verant-
wortung nach, dringend benétigten Wohnraum
auf den Markt zu bringen. Und es gibt weitere
Grinde, um optimistisch auf das Jahr zu blicken:
Die Inflation hat sich stabilisiert, und erfreulich ist
auch das Auslaufen der KIM-Verordnung Mitte
des Jahres, wodurch die Vergabe von Finan-
zierungen fur Private kiinftig wieder einfacher
werden soll. Eine durchaus positive Entwicklung,
von der Bautrager und Wohnungssuchende
gleichzeitig profitieren werden.

Wir freuen uns, Innen mit der dreizehnten Ausga-
be des Ersten Wiener Wohnungsmarktberichts -
einer gemeinsamen Publikation von BUWOG und
EHL Immobilien — abermals einen umfassenden
Einblick in aktuelle Entwicklungen, Trends und
zukuinftige Perspektiven zu bieten.

Nach den Krisen der zurlickliegenden Jahre sind
eine aktuelle Analyse des Marktgeschehens
und eine Evaluierung von Risiken und Potenzia-
len wichtiger denn je — besonders im Hinblick
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auf die weltweit wirtschaftlich und politisch
angespannte Lage, in Verbindung mit veran-
derten Wohn- und Lebensgewohnheiten sowie
neuen Anforderungen an Wohnimmobilien.

Trotz aller Hurden bietet

der Wiener Wohnungsmarkt
nach wie vor viel Potenzial
fur Entwickler. 2025 erwarten
wir nicht nur eine anhaltend
starke Nachfrage, sondern
endlich auch wieder eine
verstarkte Bautatigkeit

in Osterreich.

Unser Bericht hat sich in den vergangenen zehn
Jahren zu einem bedeutenden Nachschlagewerk
entwickelt und gewinnt, insbesondere in von
Unsicherheiten und Veranderungen gepragten
Zeiten, an Relevanz. Unser fundiertes Markt-Know-
how basiert auf jahrlichen Datenerhebungen und
Recherchen, die wir direkt in unsere Projekte und
Dienstleistungen einflie3en lassen — ein klarer
Vorteil fUr unsere Kund:innen und Geschafts-
partner:innen. Dartber hinaus dient der Bericht mit
seiner Vielfalt an Inhalten als wertvolle Informations-
quelle fir Wohnungssuchende in Wien, die sich
2025 endlich wieder auf zahlreiche Projektstarts
freuen kdnnen, und bietet nicht zuletzt auch Stadt-
planer:innen, Magistratsabteilungen, wissenschaft-
lichen Institutionen, institutionellen Investoren etc.
eine wertvolle Wissensgrundlage.

Wir blicken positiv und optimistisch auf das
neue Jahr und wiinschen gute Einblicke in diese
spannende Lektire sowie ein erfolgreiches 2025
auf dem Wiener Wohnungsmarkt.

Mit freundlichen Grif3en

Andreas Holler BSc
Geschaftsfuhrer
BUWOG Group GmbH

KommR Mag. Michael Ehlmaier FRICS
Geschaftsfuhrender Gesellschafter
EHL Immobilien GmbH

Karina Schunker M.A. MRICS
Geschaftsfuhrerin
EHL Wohnen GmbH



Beste Referenzen

Die BUWOG Group GmbH

und die EHL Wohnen GmbH
prasentieren eine Auswahl ihrer
aktuellsten Immobilienprojekte.

Wiens Bevolkerung

Das Bevolkerungswachstum in Wien
nimmt stetig zu, was einen jahrlichen
Bedarf an zusatzlichem Wohnraum
generiert.

Wiens Bezirke im Detail

Jeder der 23 Wiener Bezirke
und seiner Stadtteile weist
einen unverwechselbaren
Charakter auf.

Wohnen in Wiens Umgebung

Die Umgebung Wiens bietet eine ideale Balance
zwischen stadtischem Komfort und landlicher
Idylle. Besonders Familien schatzen die kinder-
freundlichen Wohngegenden, gute Schulen
und ein breites Freizeitangebot.
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Glucklich wohnen

Die BUWOG Group GmbH hat sich im Laufe der Jahre als
fihrender privater Komplettanbieter auf dem &sterreichischen
Wohnimmobilienmarkt etabliert und blickt auf Gber 70 Jahre
Erfahrung zurlick. Unter dem Motto ,Gllcklich wohnen” ist die
BUWOG seit jeher bestrebt, die besten Wohnerlebnisse fir ihre
Kund:innen zu schaffen, und zeichnet sich durch ihre ausge-
pragte Kompetenz aus - sei es in der Planung, im Bau, in der
Vermarktung oder der Bewirtschaftung und Verwaltung von
Immobilienobjekten.

Das Fundament unseres taglichen Schaffens bildet die Exper-
tise in allen Aspekten des Bauens und Wohnens, die sich lber
viele Jahre hinweg angesammelt hat und laufend erweitert
werden konnte.

Unsere Geschiaftstatigkeit stlitzt sich auf drei Kernelemente:
Asset- und Property Management (nachhaltige Vermietungs-
und Bestandsbewirtschaftung) von eigenen Bestanden und jene
von Dritten, Property Sales (Verkauf von Einzelwohnungen, Ob-
jekten und Portfolios) und Property Development (Planung und
Errichtung von Neubauten). So kénnen wir die gesamte Wert-
schépfungskette des Wohnungsimmobiliensektors in Osterreich
abdecken und sind dabei immer bestrebt, den hohen Qualitats-
ansprlchen unserer Kund:innen gerecht zu werden.

Die BUWOG
Group GmbH verfiigt

Uber ein hochwertiges Immobilienbestands-
portfolio, das aktuell rund 21.418 Einheiten in
Osterreich umfasst, in Summe verwaltet die
BUWOG in Osterreich knapp 55.000 Einheiten.
Hinzu kommen etwa 6.680 Wohneinheiten, die
sich derzeit in Entwicklung befinden und vor-
nehmlich in Wien angesiedelt sind.

Eine Vielzahl an Auszeichnungen - sowohl auf
nationaler als auch auf internationaler Ebene -
bestatigt das erfolgreiche Wirken der BUWOG
auf dem Immobilienmarkt. Dieser Erfolg spie-
gelt vor allem die herausragenden Leistungen
unserer 366 engagierten Mitarbeiter:innen
wider, die tagtaglich Teamkompetenz, Einsatz-
bereitschaft und Professionalitat beweisen.

Seit Januar 2019 ist die BUWOG Group GmbH
eine hundertprozentige Tochtergesellschaft
der Vonovia SE, Deutschlands flihrendem
Wohnungsunternehmen mit Sitz in Bochum.
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Wir leben Immobilien

Die EHL Wohnen GmbH ist Teil der EHL
Immobilien Gruppe und eines der filhrenden
Maklerunternehmen im Grofiraum Wien, in Wiens
Umgebung, Graz und Linz. Neben der Vermittlung
von Miet-, Eigentums- und Vorsorgewohnungen
sowie von Grundstlicken und Hausern ist das
Unternehmen im Bautrager-Consulting aktiv
und berat Entwickler bei der Konzeption und
Vermarktung ihrer Projekte.

EHL Immobilien, gegriindet 1991, ist einer der
fuhrenden Immobiliendienstleister Osterreichs
und auf Wohn-, Gewerbe- und Investment-
immobilien spezialisiert.

Unser Dienstleistungsspektrum reicht von
Immobilienvermittlung tGber Immobilienbewer-
tung, Asset- und Portfoliomanagement bis zu
Market Research und Investmentberatung.

EHL wurde bereits vielfach ausgezeichnet.
Unter anderem elf Mal in Folge mit dem
IMMY, dem Quialitatspreis der Wirtschafts-
kammer Wien. Darlber hinaus erhielt EHL

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025

bereits dreizehn
Casaren und wurde
schon zum dreizehnten
Mal in Folge als starkste
Immobilienmarke
Osterreichs pramiert.

EHL vermittelte 2024

ca. 1.710 Wohneinheiten
(Miete/Eigentum/Vorsorge)
und ca. 71.500 m? Blro-, Einzel-
handels- und Logistikflachen und
setzte ein Transaktionsvolumen in Hohe

von ca. EUR 660 Millionen um. Im stark wach-
senden Segment Immobilienbewertung liegt
das Jahresvolumen bei Gber EUR 18,6 Milliarden.
Die exklusive Partnerschaft mit dem globalen
Immobiliendienstleister BNP Paribas Real Estate
sichert der EHL Gruppe ein globales Netzwerk
und Markt-Know-how in 23 Landern.
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eigentimerstruktur

Im landesweiten Vergleich hat der Wohnungsmarkt in
Wien eine auf3ergewéhnliche Besitzverteilung. Von den
rund 971.716 Hauptwohnsitzen fallen etwa 76 Prozent auf
Mietwohnungen. Uber die Halfte dieser Mietobjekte,
namlich 55 Prozent, befinden sich im Eigentum der Stadt
Wien oder gemeinnitziger Bauvereinigungen und bilden
damit einen wesentlichen Bestandteil des sozialen
Wohnungsangebots der Hauptstadt.

Wohnungsbestand 2024
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Obwohl der Anteil der Eigentumswohnungen in Wien
dem nationalen Durchschnitt &hnlich ist, ist diese Wohn-
form auf dem Wiener Markt weniger stark verbreitet.
Das Einfamilienhaus ist zwar die in Osterreich beliebteste
Wohnform, aufgrund der urbanen Struktur fallt dessen
Anteil in Wien jedoch eher gering aus.

Osterreich Wien

Absolute Zahlen Absolute Zahlen

Unterkiinfte als Hauptwohnsitz insgesamt 4149.053 971.716
Hauseigentum 1501.957 48.586
Wohnungseigentum 485439 136.040
Miete 1.784.093 738.504
Gemeindewohnung 282136 204.060
Genossenschaftswohnung 701190 204.060
Andere Miete 800.767 330.383
Sonstige 377564 48.586

Quelle: Statistik Austria, Abweichungen kdnnen sich aus Rundungsdifferenzen ergeben
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demografie Osterreich

2024 verzeichnete Osterreich eine Bevélkerung von 9.167.923 Menschen - ein weiterer
Anstieg dieser Zahl wird erwartet. Ein wesentlicher Grund fir die positive demografische
Entwicklung liegt in Osterreichs vorbildlicher Infrastruktur, den umfangreichen Sozial-
leistungen und dem duBerst vielseitigen Freizeitangebot. Zudem bietet Osterreich eine
bunte Vielfalt an Wohnmaglichkeiten und Lebensumgebungen, die von Einheimischen,
Zugezogenen und Investor:innen gleichermaf3en geschatzt wird.

2024 bis 2080

nach Altersgruppen

19,84 %
> 65 Jahre

A\

19,28 %
0-19 Jahre

@ Alter
43,4 Jahre

60,88 %
s—— 20-64 Jahre

9.167.923 10.179.834
Bevolkerung
10.000.000 —
/
8.000.000 /
6.000.000
4.000.000
2.000.000
e O O O
2000 2010 2020 | 2030 2040 2050 2060 2070
2024 2080
Prognose = 2070 werden in Osterreich mehr als 10 Mio. Menschen leben
bis 2080

=» Das bedeutet ein Wachstum von 11,04 %

-» Der Anteil der Uber 65-Jahrigen wird auf 29,3 % steigen
=» Der Anteil der unter 20-Jahrigen wird auf 18,66 % sinken
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demografie wien .

Mit dem Erreichen der Zwei-Millionen-Marke im Jahr 2023
zahlt Wien nun schneller als erwartet zu den funf grofiten
Stadten im europédischen Raum. In Kombination mit den an-
haltend steigenden Bevolkerungszahlen ergibt sich daraus ein
deutlich gestiegener Bedarf an zusatzlichem Wohnraum in
der Bundeshauptstadt.

2024 bis 2080 nach Altersgruppen
2.446.602
2.009.562
16,38 %
> 65 Jahre
19,33 %
Bevélkerung 0-19 Jahre
2.000.000 /
@ Alter
1.750.000 41,0 Jahre
64,29 %
1500.000 N o—— 20-64 Jahre
250000~
1990 2000 2010 2020 | 2030 2040 2050 2060 2070

2024 2080

Prognose = 2080 werden in Wien ca. 2.446.602 Menschen leben
bis 2080 -» Das bedeutet ein Wachstum von fast 22 %
-» Der Anteil der Uber 65-Jahrigen wird auf ca. 26 % steigen
=» Der Anteil der unter 20-Jahrigen wird auf 17,80 % sinken
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haushalte osterreich

Auch wenn das Einfamilienhaus als Wohnform in Osterreich nach wie vor sehr
beliebt ist, zeigt sich bereits seit einigen Jahren eine deutliche Verschiebung hin
zu kleineren Haushaltsstrukturen. 2024 zahlte man durchschnittlich 2,21 Personen
pro Haushalt. Und dieser Trend scheint sich auch in Zukunft fortzusetzen - laut
Prognose der Statistik Austria wird die Anzahl der Privathaushalte bis 2060 auf
4,69 Millionen anwachsen, wobei 42,2 Prozent davon Einpersonenhaushalte sein
werden. Angesichts dieser Entwicklungen und der drangenden Klimaproblematik
ist eine Neuorientierung in der stadtischen Planung erforderlich.

Prognose fiir Ein- und Mehrpersonenhaushalte

Anzahl Haushalte

3.000.000

2.711.896
2.544.517

2.500.000

1.980.273

2.000.000

1.604.536

Einpersonenhaushalte

1.500.000

. Mehrpersonenhaushalte
1.000.000

500.000

Jahr
2024 2060

Prognose -» Einpersonenhaushalte: Anstieg von 23,41 %
bis 2060 = Mehrpersonenhaushalte: Anstieg von 6,6 %
=» Privathaushalte: Anstieg von 13,1 %



haushalte wien

2024 zihlte Osterreichs Hauptstadt rund 971.716 Privathaus-
halte, wobei die durchschnittliche Haushaltsgré3e bei nur 2,04
Personen lag. Die Tendenz hin zu immer kleineren Haushalten ist
also auch und vor allem in Wien erkennbar und fihrt zu einem
wachsenden Bedarf an neuem Wohnraum, der durch vermehrte
Bautatigkeit gedeckt werden soll.

Prognose fiir Ein- und Mehrpersonenhaushalte

Anzahl Haushalte

578.972 605.640

600.000
530.778
500.000
440.938
400.000
300.000
200.000
100.00 ﬁj&
0

Jahr
2024 2060

Prognose - Einpersonenhaushalte: Anstieg von 31,3 %
bis 2060 -» Mehrpersonenhaushalte: Anstieg von 14,1 %
-» Privathaushalte: Anstieg von 21,9 %
-» 2030 in Wien uiber 1 Mio. Haushalte

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025
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Einpersonenhaushalte

‘ Mehrpersonenhaushalte

Quelle: WKO Statistik



sinus-milieus®

Sinus-Milieus® sind ein Modell, das Menschen nach
ihren Grundhaltungen und Lebensweisen gruppiert.
Dabei unterscheiden sich die einzelnen Gruppen der
Sinus-Milieus® im Hinblick auf ihr Konsumverhalten,
ihren Lebensstil und inr Wohnumfeld.

Konservativ-Etablierte

Die alte strukturkonservative Elite: klassische Verantwor-
tungs- und Leistungsethik sowie Exklusivitats- und Status-
ansprlche; optimistische Grundhaltung, hohes Selbst-
vertrauen, Wunsch nach Ordnung und Balance

Traditionelle

Die Sicherheit und Ordnung liebende altere Generation:
verhaftet in der kleinbirgerlichen Welt bzw. traditionellen
Arbeiterkultur; anspruchslose Anpassung an die
Notwendigkeiten

Nostalgisch-Biirgerliche

Die systemkritische ehemalige Mitte: Wunsch nach gesi-
cherten Verhéltnissen und einem angemessenen Status bei
gleichzeitiger Kritik an den herrschenden Verhaltnissen;
Uberforderung und Abstiegsangste, Gefiihl, vom aktuellen
politischen und medialen Mainstream missachtet zu
werden; Sehnsucht nach ,alten Zeiten”

Adaptiv-Pragmatische Mitte

Der flexible und nutzenorientierte Mainstream:
ausgepragter Lebenspragmatismus, hohe Anpassungs- und
Leistungsbereitschaft; Nutzlichkeitsdenken, aber auch
Wunsch nach Spaf3 und Unterhaltung; starkes Bedurfnis
nach Verankerung und Zugehorigkeit

Progressive Realisten

Die Treiber gesellschaftlicher Veranderungen:
Veranderungswille, ausgepragtes Problembewusstsein
fUr die globalen Herausforderungen; Synthese aus
Verantwortungsbewusstsein und Selbstverwirklichung,
aus Disruption und Pragmatismus, Erfolg und Nachhaltig-
keit, Party und Protest

Oberschicht /
Obere
Mittelschicht
KONSERVATIV-
ETABLIERTE
PO
Mittlere
Mittelschicht
NOSTALGISCH-
BURGERLICHE
Untere A
Mlttelschlc.ht / W TRADITIONELLE -
Unterschicht g
—
w KONSUMORIENTIERT
< BASIS
N
(@)
w
GRUNDORIENTIERUNG P>
Traditionelle Werte Moderni:

Quelle: INTEGRAL Markt und Meinungsforschungsges.m.b.H.
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gehobene Milieus

Performer

Die global orientierte und fortschrittsoptimistische moderne
Elite: Effizienz, Eigenverantwortung und individueller Erfolg
haben oberste Prioritat; globalékonomisches und liberales

ORISR Denken; wirtschaftliche Rationalitat ist Maf3stab fir alle
KOSMOPOLITISCHE Lebensbereiche; hohe Technik- und digitale Affinitat
INDIVIDUALISTEN Postmaterielle
STMATERIELLE D|e. welltoff.ene"n .Krltlker:mn.en Yon Gesellschaft und
Zeitgeist: vielfaltig kulturorientiert und kosmopolitisch
L interessiert, aber kritisch gegenlber der Globalisierung;
PROGRESSIVE L/.er:(ajchtgrzlnnenqun P?/st—rz/yichstum, N;;hhaltfgielt,
iskriminierungsfreien Verhéaltnissen und Diversité
ADAPTIV- REALISTEN
PRAGMATISCHE v Kosmopolitische Individualisten

MITTE Die individualistische Lifestyle-Avantgarde: mental und

geografisch mobil, online und offline vernetzt; auf der Su-
che nach neuen Grenzen und unkonventionellen
Erfahrungen, Losungen und Erfolgen; ausgepragte Selbst-
darstellungskompetenz

HEDONISTEN

die moderne Unterschicht

Konsumorientierte Basis

Die um Orientierung und Teilhabe bemiihte Unterschicht:
Dazugehoéren und Anschlusshalten an den Lebensstil und
ierung Neuorientierung Lebensstandard der breiten Mitte, aber Haufung sozialer
Benachteiligung und Ausgrenzung; Geflihl des Abgehangt-
seins, Verbitterung und Ressentiments

Hedonisten

Die momentbezogene, erlebnishungrige (untere) Mitte:
SpaBhaben im Hier und Jetzt; berufliche Anpassung vs.
Freizeit-Eskapismus; Verweigerung von Konventionen
der Mehrheitsgesellschaft, starker Bezug auf die
eigene Gruppe

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025



Wien verbindet ein Straf3ennetz mit einer Lidnge von rund 2.800 km.
Offi-Nutzer:innen profitieren von insgesamt mehr als 500 km, die von
den Wiener Linien abgedeckt werden. Die gut ausgebaute Radverkehrs-
infrastruktur erstreckt sich auf ca. 1.700 km und ermdglicht auf Radwegen,

Radrouten und in verkehrsberuhigten Bereichen das Erkunden der
umliegenden Natur.

Streckenfihrung U2 in Bau
Streckenfuhrung U5 in Bau

—_ A22 21
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Die Tabelle fasst Uibersichtlich alle relevanten Informationen preise je Quadratmeter Nettowohnflache ohne Stellplatz
und Fakten zu Einwohnerzahlen, Einkommen sowie Verkaufs- und ohne Nebenkosten.
und Mietpreisen in den einzelnen Wiener Bezirken zusammen.

Die nachfolgenden Seiten bieten einen umfassenden

Bei den angefiihrten Preisen handelt es sich um jene Preise pro Uberblick tber die wichtigsten demografischen Daten,
Quadratmeter, die tatsachlich zu Vertragsabschluss galten (keine  statistischen Details sowie die spezifischen Merkmale
Angebotspreise). Die Verkaufspreise beinhalten die Eigentiimer- der 23 Wiener Bezirke.
Bezirke
EINWOHNER:INNEN EINKOMMEN* VERKAUFSPREISE ABSCHLUSS MIETEN ABSCHLUSS

Anzahl Jahresnettobezug Erstbezug Sonstige Erstbezug Sonstige
1010 Wien - Innere Stadt 16.538 € 40.232 €23.200 k. A** k. A** k. A**
1020 Wien - Leopoldstadt 110.100 € 28183 € 6.850 € 4.900 € 15,40 € 12,50
1030 Wien - Landstrafle 98.398 € 30.702 € 6.850 € 4.950 € 15,70 € 13,60
1040 Wien - Wieden 5158 € 31.167 € 7200 € 5450 € 16,40 € 13,90
1050 Wien - Margareten 54.400 € 25.884 € 5.900 € 4.800 € 14,20 €13,00
1060 Wien - Mariahilf 31.386 € 29.367 € 7050 € 5.250 € 16,20 €13,80
1070 Wien - Neubau 31.513 € 31524 € 7300 € 5500 € 16,50 € 14,00
1080 Wien - Josefstadt 24.499 € 31.037 € 7850 € 5.800 € 16,70 € 14,20
1090 Wien - Alsergrund 41.631 € 30.684 € 7700 € 5.650 € 16,50 € 14,00
1100 Wien - Favoriten 220.324 € 23.958 € 5.600 € 3.900 € 14,50 € 11,60
1110 Wien - Simmering 110.559 € 25.301 € 5.200 € 3.750 € 13,10 € 11,20
1120 Wien - Meidling 101.714 € 25.280 € 5.650 € 4.200 € 13,70 € 12,20
1130 Wien - Hietzing 55505 € 35462 € 7.750 € 5.750 € 15,80 €13,80
1140 Wien - Penzing 98.161 € 29.664 € 6.050 € 4.150 € 14,80 € 13,00
1150 Wien - Rudolfsheim 76.381 € 23.602 € 5500 € 3.950 € 13,60 € 12,30
1160 Wien - Ottakring 102.770 € 25.009 € 5750 € 4.000 € 13,90 € 12,50
1170 Wien - Hernals 56.671 € 26.552 € 5.650 € 4150 € 14,10 € 12,50
1180 Wien - Wahring 51.395 € 32235 € 7.700 € 5450 € 16,20 € 13,80
1190 Wien - Dobling 75.400 € 33.188 € 8,500 € 5.900 € 16,50 € 14,00
1200 Wien - Brigittenau 86.930 € 23.642 € 5300 € 3.850 € 13,60 €12,60
1210 Wien - Floridsdorf 186.233 € 27267 € 5.300 € 3.700 € 13,20 €12,00
1220 Wien - Donaustadt 220.794 € 29.786 € 5150 € 3.650 € 13,00 € 11,90
1230 Wien - Liesing 121.303 € 30.250 € 5700 € 4.050 € 13,70 € 12,50

* Quelle: Lohnsteuerstatistik 2023, durchschnittlicher Jahresnettobezug Arbeitnehmer:innen insgesamt, in Euro / Stand: Dezember 2024
** Das zu beobachtende Sample war zu klein, um aussagekraftige Angaben machen zu kénnen.
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Prachtvolles Zentrum

Die Innere Stadt ist nicht umsonst als historisches Zentrum
Wiens bekannt. Neben ikonischen Wahrzeichen wie dem
Stephansdom, der Hofburg, dem Rathaus oder dem Parlament
finden sich charmante Gassen und ganze Stra3enziige voll mit
Bauwerken, die das architektonische Erbe und die Geschichte
Wiens zur Schau stellen.

Ein Spaziergang durch den 1. Bezirk ist wie ein Eintauchen in
eine langst vergangene Zeit. Die Vielzahl an Kulturinstitutio-

nen, architektonischen Schénheiten und traditionellen Wiener
Kaffeehausern schaffen eine ganz eigene Atmosphare, die Kultur
und Geschichte miteinander vereint und Besucher:innen dem
Alltag entfliehen lasst. Kein Wunder also, dass Wiens Zentrum
sich sowohl bei Tourist:innen als auch bei Wiener:innen grof3er
Beliebtheit erfreut. Doch das Zentrum Wiens bietet weit mehr
als glanzvolle Bauten und Sehenswdirdigkeiten, denn die Innere
Stadt fungiert als zentrales Verwaltungsviertel fir Bund, Land
und Stadt. Zudem finden sich hier zahlreiche Arbeitsplatze, denn
Uber 100.000 Personen sind in der Inneren Stadt beschéftigt —
so viele, wie in keinem anderen Wiener Bezirk.

Trotz inrer historischen Lage entwickelt sich die Innere Stadt wei-
ter, denn die fortschreitende Urbanisierung macht auch vor dem
traditionsreichen ersten Bezirk nicht halt. Mit Ende 2024 wurde
die klimafitte Umgestaltung des Michaelerplatzes abgeschlos-

5

sen. Neue Baume und Grlinanlagen sollen nun das Mikroklima
verbessern, wahrend ein barrierefreies Pflaster flr die Erhéhung
der Aufenthaltsqualitat und Inklusivitat sorgt. Bei allen Maf3nah-
men wurde streng darauf geachtet, das historische Stadtbild zu
erhalten und wichtige Sichtachsen freizulassen. Parallel dazu soll
die geplante Verkehrsberuhigung der Inneren Stadt zukiinftig
fir mehr Ruhe und weniger Verkehr sorgen und somit zu einem
weiteren Plus an Lebensqualitat im Herzen Wiens flihren.

Auch als Wohngegend erfreut sich der noble 1. Bezirk grof3er
Beliebtheit, was jedoch kaum verwundert und mit einem ent-
sprechend héheren Preisniveau einhergeht. Wer in der Inneren
Stadt wohnen mdchte, braucht nicht nur ein angemessenes
Budget, sondern auch Geduld, denn die Auswahl an verflig-
baren Wohnungen ist Uberschaubar. In Summe gibt es nur sehr
wenige neue Projekte und Entwicklungen, und auch das An-
gebot an Bestandswohnungen ist gering. Zu den wenigen neu
entstehenden Projekten zahlt etwa die umfassende Sanierung
der denkmalgeschiitzten Adresse Postgasse 8-12. Auf einer
Gesamtflache von Uber 50.000 m? entsteht ein vielfaltiges Areal
mit exklusiven Wohnungen, modernen Buroflachen, einem
Hotel, Gastro- sowie Fitnessangeboten und einer eigenen Tief-
garage. An der nicht weniger exklusiven Adresse Stubenring

2 wird bis Ende 2025 mit Sixth Sense Residences ein weiteres
Sanierungsprojekt realisiert.



Fotocredits: BUWOG © Fotostudio Huger, Volksgarten © Stadtbekannt, Schulerstrafie 1-3 © BUWOG, Borseplatz 1© Free Dimensions, Stephansdom © Bwag_wikimedia
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EHL

@ Schottentor

0 Schwedenplatz
P 0 Herrengasse
@ Rathaus

Stephansplatz U

0 Stubentor

0 Volkstheater

i @ Museumsquartier
Stephansdom

@Stadtpark _— =

@ Karlsplatz Singerstraie 14 / EHL

FACTS

Demografie Sinus-Milieus®

Wohnbevélkerung 16.538 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 8.468 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 1,93 Milieus der Mitte .
Zuzlge +2.447 moderne Unterschicht -
Wegzlige -2.466
Wanderungsbilanz -19
Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht 6sterreichischer Staatsbiirger Erstbezug € 23.200.- / m?
" 0, 9 .
Wien 354 % 257 % 39% 2’-?4/;)ahre Sonstige k. A*
Innere Stadt 321% > 65 Jahre 0-5 Jahre
97 %
\ i Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto) / 15-24 Jahre
Erstbezug k. A*
Wien © 27897 @ Alter Sonstige k. A
Innere Stadt € 40.232 47,2 Jahre

Zinshaus € 6.000,- bis € 10.000,- / m?

Durchschnittsalter 54,3 %

Wien 41,0 25-64 Jahre Im Jahr 2024 fanden 61 grundblicherliche
479 Transaktionen von Wohnungen mit einem

Innere Stadt 5 Kaufpreisvolumen von ca. € 77,87 Mio. statt.

* Das zu beobachtende Sample war zu klein, um aussagekraftige Angaben machen zu kénnen.
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Moderne Vielfalt

Leben auf einer Insel - das bietet die Leopoldstadt zwischen
Donaukanal und Donau. Hier treffen belebter Stadttrubel und
entspannte Naturidylle aufeinander, denn neben zahireichen
Naherholungsméglichkeiten ist es vor allem die urbane Vielfalt,
die den 2. Bezirk auszeichnet.

Prachtvolle Palais, historische Bauwerke und der berihmte Wiener
Prater machen den Bezirk zu einem facettenreichen Ort des Er-
lebens. Bewohner:innen profitieren von zahlreichen griinen Oasen
und der unmittelbaren Nahe zum Donaukanal. Dartber hinaus hat
der Bezirk mit dem charmanten Karmelitermarkt und dem hippen
Vorgartenmarkt gleich zwei kulinarische Hotspots anzubieten, die
Treffpunkt flr Feinschmecker:innen jeden Alters sind.

Auch dank der Entwicklung unterschiedlicher Quartiere in den
vergangenen Jahren hat sich der Zweite zu einem angesagten
und vielfaltigen Wohnbezirk etabliert. Und die Quartiersentwick-
lung geht weiter: So ist mit dem , Viertel Zwei Plus” eine Erweite-
rung des ,Viertel Zwei” am Entstehen. Das Quartier prasentiert
sich lebendig mit vielfaltigem Nutzungsangebot und hohem
Anspruch an die Aufenthaltsqualitat der Freiflachen. Es grenzt

an das bestehende Viertel Zwei, den Campus der Wirtschafts-
universitat und die Trabrennbahn Krieau und bietet damit einen
urbanen Stadtraum in direkter Nachbarschaft zum griinen Prater.

Wer auf der Suche nach Wohnraum in der Leopoldstadt ist,
darf sich Uber das wachsende Angebot im Bezirk freuen.

Mit exklusiven Neubauten wie Josephine in der Stoffellagasse
oder Gruinblick im Viertel Zwei in der Meiereistraf3e, Altbau-
revitalisierungen und fortschreitenden Quartiersentwicklungen,
wie dem Nordbahnviertel, dem Leopoldquartier oder dem
Viertel Zwei Plus, gibt es einiges zur Auswahl. Die Leopoldstadt
entwickelt sich zunehmend zu einer modernen Toplage, was
sich auch an den Preisen bemerkbar macht: So haben sich

die Mieten und Kaufpreise im Bezirk in der jingsten Vergangen-
heit Gber dem wienweiten Preisniveau entwickelt.

Auch in puncto Urbanisierung steht der 2. Bezirk nicht still.
Die Albrechtskaserne wird abgerissen, um Platz fur ein
Sicherheitszentrum und eine Schule zu schaffen, und 2025
soll in der Engerthstraf3e die neue multifunktionale Sport Arena
Wien entstehen. Am Handelskai soll, wenn auch verzdgert,
der Bau des internationalen Fernbus-Terminals starten, und
auch das 6ffentliche Verkehrsnetz im Bezirk wird weiter aus-
gebaut. Bis 2026 wird die StraBBenbahnlinie 18 verlangert und
schafft somit eine direkte Verbindung zwischen Leopoldstadt
und Landstra3e. Zudem wird mit der Linie 12 eine neue
leistungsféhige Verbindung zwischen den Bezirken 2, 8, 9
und 20 entstehen.



Fotocredits: Prater © Shery Arturova_unsplash, Josephine © ZOOM VP, Bruno © BUWOG / Fotostudio Huger, Augarten © Bwag: Commons_wikipedia, MARINA TOWER © BUWOG / Fotostudio Huger, Max-Winter-Platz © 3SI, Wolfgang-Schmélzl-Gasse © EHL, Das Artmann © ZOOM VP.AT
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BRUNO
Bruno-Marek-
Allee 22/
BUWOG

- Augarten

m Praterstern

Schottenring

® Schwedenplatz

Das Artmann
Obere Donaustrafie 19-21/

0 Stadion

DE Donaumarina
\

- Gasse4/
EHL

Josephine
Stoffellagasse 7 /
EHL

0 Praterkai

EHL Prater
Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 110100 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 50.957 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 2,0 Milieus der Mitte -
Zuzlge +15.912 moderne Unterschicht
Wegzlige -14.214
Wanderungsbilanz +1.698

Anteil nicht ésterreichischer Staatsbiirger

Wien 35,4 %
Leopoldstadt 379 %

Durchschnittliches Einkommen (netto)

Wien € 27.897
Leopoldstadt € 28183

Durchschnittsalter

Wien 4,0
Leopoldstadt 40,1
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14,7 %
> 65 Jahre

e

5,6 %
0-5 Jahre

@ Alter
40,1

84 %
6-14 Jahre

125 %
o— 15-24 Jahre

58,7 %
25-64 Jahre

Wolfgang-Schmalzl-

MARINA TOWER
Wehlistrafie 291/

BUWOG
Wohnungspreise

Eigentum

Erstbezug € 6.850,- / m?
Sonstige € 4.900,- / m?
Miete

Erstbezug €15,40 / m?
Sonstige €12,50/ m?

Zinshaus € 2.300,- bis € 5100,- / m?

Im Jahr 2024 fanden 862 grundblicherliche
Transaktionen von Wohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von ca. € 331,95 Mio. statt.




+ .PARK FLATS, EIizabeth-T.-Spira-
Promenade 4 / EHL

Ein Zusammenspiel aus Historie und Zukunft

Der Bezirk LandstraBe zeichnet sich durch seine besondere
Ausgewogenheit zwischen historischen Gebduden und Neu-
bauprojekten aus. Hier koexistieren Orte wie das Botschafts-
viertel mit seinen Jahrhundertwendebauten und moderne
Hochhéuser in urbanen Wohnquartieren.

Zwischen Tradition und Zukunft - so kbnnte man das Zusammen-
spiel aus historischer Architektur und innovativen Neubauprojekten,
die das Bezirksbild von Landstraf3e ausmachen, bezeichnen.

Im 3. Bezirk zeigt sich eine ahnliche stadtebauliche Entwicklung
wie in der benachbarten Leopoldstadt. Zentrumsnah gibt es nur
begrenzt neuen Wohnraum, wobei Altbausanierungen und Dach-
geschossausbauten sowie punktuelle Neubauten in Baullicken,
besonders entlang des Rennwegs, der Schlachthausgasse und
rund um die Landstrafer HauptstraBle, das Bild pragen. Die grof3-
te Entwicklung im Bezirk findet sich mit dem , Village im Dritten”
am LandstraBBer Gurtel, welches zu einer wesentlichen Aufwer-
tung der Umgebung beitragt.

Auch das Stadtteilentwicklungskonzept Arsenal bringt frischen
Wind in den Bezirk. Unterschiedliche MaBBnahmen wie Forschungs-,
Universitats- und Kultureinrichtungen sowie die zusatzliche Errich-
tung von Wohnraum und Gewerbeflachen sollen die bestehenden
Nutzungen stérken und den isolierten Charakter des Areals aufbre-
chen. Das Arsenal-Gebiet soll zukiinftig durch die Schaffung ergan-
zender Universitéatseinrichtungen der TU Wien und der Akademie

der bildenden Kiinste als Standort dienen. Durch die neue Science
City will man Forschung, Entwicklung sowie Innovation férdern.
Auch fir eine bessere Erreichbarkeit des Gebiets wird gesorgt, ge-
plant sind Verbesserungen in der 6ffentlichen Verkehrsanbindung
und im Fuf3- und Radwegenetz.

Ebenfalls von Bedeutung fiir den Bezirk ist das geplante Grof3-
projekt ,WH-Arena®, eine multifunktionale Event-Halle fir rund
20.000 Besucher:innen. Dieses Vorhaben wird, zusammen mit
bestehenden architektonischen Wahrzeichen wie dem T-Center
und der Marx Halle, ein neues, markantes architektonisches
Ensemble in Wien schaffen.

Starke Nachfrage nach Wohnraum gibt es vor allem von jingeren
Zielgruppen, die sich von der Vielfalt des Bezirks angezogen flihlen.
Hinzu kommen der fiir zentrumsnahe Lagen au3ergewohnlich
hohe Griinflachenanteil, wie zum Beispiel der Botanische Garten
oder der Schlossgarten des Belvederes, sowie die gute Verkehrs-
anbindung (U-Bahn-Linie U3, S-Bahn, Autobahn und Stadtausfahrt
Richtung Flughafen). Wahrend Teile des Bezirks noch Raum fUr
neue Projekte bieten, ist das Botschaftsviertel zwischen Innenstadt,
Rennweg und Ungargasse bereits dicht bebaut und ermdglicht

nur wenige Entwicklungsprojekte. Dazu zéhlen etwa die Bauvor-
haben Das Seidl in der Seidlgasse oder Der Goldene Phoenix in der
Radetzkystraf3e. So unterschiedlich die einzelnen Bezirksteile sind,
so unterschiedlich sind auch die Wohnkosten, denn es ist ein Preis-
gefalle vom Nordwesten des Bezirks in den Slidosten erkennbar.



Fotocredits: Park Flats © Squarebites, St. Marx © Stadtbekannt, HELIO Tower © BUWOG / Fotostudio Huger, Arsenal © Alexander Haiden, Apostelhof © schreinerkastler.at, An der Lande © krischanz, GRACE © ZOOM VP, Landstraf3er Hauptstrae © Gugerell_wikipedia
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GRACE

Hetzgasse 8 /
‘, m Landstraie EHL
@ Stad.tpark @ Rochusgasse

Landstrafler
Hauptstrafie

Arsenal / EHL

Kardinal-Nagl-Platz

PARK FLATS
@ rerrves 0 Schlachthausgasse  Elizapeth-T.-Spira-
Promenade 4 /

@ Erdberg EHL

‘ Quartier Belvedere St. Marx
m Gasomet;:r
Apostelhof
Apostelgasse 25-27 /
EHL
HELIO Tower
Déblerhofstraie 10 /
BUWOG
Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 98.398 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 49.384 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 195 Milieus der Mitte -
Zuzlge +14.549 moderne Unterschicht
Wegzlige -12.985
Wanderungsbilanz +1.564
Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht 6sterreichischer Staatsbiirger Erstbezug € 6.850,- / m?
Wien 354 % 161% 52% Sonstige € 4.950,- / m?
LandstraBBe 375 % : 0-5Jahre 1%
> 65 Jahre 6-14 Jahre
. ) \ Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto) 3%
o 15-24 Jahre Erstbezug €15,70/ m?
Wien € 27.897 -
@ Alter Sonstige €13,60 / m?
Landstrafie € 30.702 41,3 Jahre

Zinshaus € 2.000,- bis € 5.600,- / m?

Durchschnittsalter 60,2 %

Wien 41,0 25-64 Jahre Im Jahr 2024 fanden 716 grundbucherliche
1 Transaktionen von Wohnungen mit einem

Landstrafie 3 Kaufpreisvolumen von ca. € 295,00 Mio. statt.

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025
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Attraktive Mischung

Die Wieden zeichnet sich durch ihr gutbiirgerliches Flair aus
und ist speziell in den Gegenden rund um den Karlsplatz, den
Schwarzenbergplatz und die untere Wiedner Hauptstraf3e ein
gefragter Wohnbezirk.

Auch wenn die an die Innenstadt angrenzenden Lagen in der Nahe
von Karlsplatz und Karlskirche besonders gefragt sind und daher
auch zu den teuersten Wohngegenden des Bezirks zéhlen, beginnen
auch die weiter slidlich gelegenen Bereiche nachzuziehen. So erfahrt
etwa auch der friiher weniger beliebte Bezirksabschnitt entlang des
Gurtels eine bestandige Aufwertung, was vor allem der kontinuier-
lichen Entwicklung um den Hauptbahnhof zu verdanken ist.

Nicht zu vergessen ist der urbane und junge Charakter des Bezirks.
So ist die Wieden, vor allem in der Gegend rund um die TU, gepragt
von studentischem Treiben: Das lebendige und von zahlreichen
Gastronomiebetrieben besiedelte Freihausviertel um die Schleif-
muhlgasse spricht eine entsprechend jingere Zielgruppe an.

Im Vergleich zu den Vorjahren erlebt der kleine zwischen In-
nenstadt und Hauptbahnhof gelegene Bezirk ein leichtes Plus
an Projektentwicklungen. Neben Altbaurevitalisierungen und
Dachgeschossausbauten gab es auch einige grofiere Projekte,
etwa in der Petzvalgasse, der Wiedner Hauptstraf3e oder der
Mommsengasse. Parallel dazu gab es auch einige stadtebau-
liche Modernisierungen im Bezirk. So wurde 2023 der Vorplatz
des Wien Museums im Resselpark neu gestaltet. Zuséatzliche
Sitzplatze, Baume und ein kombinierter Rad- und FuBweg
werten die Gegend auf, beleben diese und férdern ein neues
soziales Miteinander in der umliegenden Nachbarschaft.

Darlber hinaus sorgte die Stadt fiir eine Verkehrsberuhigung
auf der Wieden: Die Argentinierstra3e wurde zu einer Fahrrad-
strafle umgestaltet, und auch die Wiedner Hauptstraf3e erlebte
2024 eine umfassende Neugestaltung. Auf einem 1,2 Kilometer
langen Abschnitt wurden ein Zwei-Richtungs-Radweg, zusatz-
liche Grunflachen und neue Baume realisiert.



Fotocredits: Petzvalgasse © 3SI, Naschmarkt © c.Stadler/Bwag_wikimedia, Wiedner Gurtel © BUWOG / Fotostudio Huger, Wiedner HauptstraBe © Gugerell_wikipedia, TU Karlsplatz © Peter Haas_wikipedia, Schwarzenbergplatz © Bwag_wikipedia
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Wiedner
Hauptstraie '

Karlsplatz Schwarzenbergplatz

@ Taubstummengasse

Leibenfrost-
gasse 8 /
EHL

Sudtiroler Platz ; >
F Ts D—’-‘, Hauptbahnhof _ I; \;{;‘eltliggr Giirtel 62/
Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 33.155 gehobene Milieus
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 16,591 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 2,02 Milieus der Mitte
Zuzlge +5.394 moderne Unterschicht
Wegzlige -5.797
Wanderungsbilanz -403
Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht 6sterreichischer Staatsbiirger Erstbezug €7.200,- / m?
Wien 354 % 77% 47 % .. Sonstige €5.450,-/m?
Wieden 36,2 % 0-5 Jahre /0 70
> 65 Jahre 6-14 Jahre
. ) \ Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto) 1,0 %
15-24 Jahre Erstbezug €16,40 / m?

Wien € 27.807 N :

@ Alter Sonstige €13,90 / m?
Wieden € 31167 42,5 Jahre

Zinshaus € 3.300,- bis € 5.600,-/ m?

Durchschnittsalter 59,8 %

Wien 41,0 25-64 Jahre Im Jahr 2024 fanden 188 grundbiicherliche
. 425 Transaktionen von Wohnungen mit einem

Wieden ’ Kaufpreisvolumen von ca. € 92,18 Mio. statt.

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025



Trendiges Margareten

Als typischer Bezirk innerhalb des Giirtels kennzeichnet
Margareten vor allem dichte Bebauung mit wenigen Griinflichen.
Dennoch gelang Margareten in den vergangenen Jahren eine
beachtliche Aufholjagd. So ist ein deutlicher Wandel spiirbar,

der insbesondere durch den Ausbau des U-Bahn-Netzes und die
damit einhergehende Anbindung an die U-Bahn-Linie U2 begiins-
tigt wird. Sie wird den Bezirk mit einem U-Bahn-Knoten in der
Pilgramgasse und weiteren Stationen in der Reinprechtsdorfer
StraBBe und am Matzleinsdorfer Platz bereichern.

Ein zentraler Schritt zur Aufwertung des Bezirks war wohl auch

die kurzlich abgeschlossene Neugestaltung der Reinprechtsdorfer
Straf3e. Hier wurden 32 neue, grof3e Baume gepflanzt, gro3zligige
Griinbeete angelegt sowie Wasserspiele und Nebelstelen instal-
liert, die das Mikroklima verbessern und im Sommer flr Abkuhlung
sorgen. Zudem erhdhen breitere Gehsteige mit hellen Granitstei-
nen sowie zusatzliche Sitzgelegenheiten die Aufenthaltsqualitat.
Die Strafie wurde auf3erdem fur Radfahrer:innen optimiert, indem
das Radfahren gegen die Einbahnrichtung erlaubt wurde. Ende 2024
starteten die Umbauarbeiten zur Modernisierung des Scheuparks,

1INk

[ |

Margareten:yt:aﬁe 13

um ihn familienfreundlicher und inklusiver zu gestalten. Zusatz-
lich soll eine 1,5 Kilometer lange Radroute vom Wiental bis zum
Matzleinsdorfer Platz gebaut werden, wobei die Kohlgasse als 800
Meter lange begriinte Fahrradstraf3e ein zentrales Element dieser
klimafreundlichen Verbindung bilden wird.

Mit den laufenden Gratzlaufwertungen, die in Margareten umge-
setzt werden, steigt auch die Nachfrage nach Wohnraum im Be-
zirk. Die Aussicht auf eine deutliche Aufwertung einzelner Lagen
in groBen Teilen des Bezirks fuhrt dazu, dass bereits jetzt héhere
Preise akzeptiert werden, wenngleich die Wohnungspreise im

5. Bezirk aktuell immer noch guinstiger sind als in allen anderen
inneren Bezirken.

Aufgrund der dichten Bebauung bietet der Bezirk nur wenig
Spielraum flir Neubau. Entwickler nutzen die wenigen Flachen vor
allem fiir kleinere, aber umso héherwertige Bauvorhaben, wie z. B.
die Projekte Essenz NO. 1in der Kettenbrlickengasse oder in der
Grohgasse 10. Die wenigen groferen Bauprojekte entstehen auf
der Wiedner HauptstrafBe und der Schénbrunner Strafie.



Fotocredits: Wienzeile © Thomas Led|_wikimedia, Margaretenhof © Thomas Led|_wikipedia, MargaretenstrafSie © EHL, Kohlgasse © EHL, Ramperstorffergasse © EHL, Siebenbrunnenplatz © Tomas Led|_wikipedia, Kettenbriickengasse © BUWOG / Fotostudio Huger
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Kettenbriickengasse 23 /
BUWOG

Ramperstorffer-
gasse 43 / EHL

Kettenbriickengasse

0 Pilgramgasse

Margaretenstrafie
131-135 / EHL

Schlossquadrat

@ Matzleinsdorfer Platz

Kohlgasse 47 /

EHL
Siebenbrunnengasse 8 /
B « EHL
.
Siebenbrunnen-
FACTS =
Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 54.400 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 28.560 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 1,92 Milieus der Mitte -
Zuzlge +8.812 moderne Unterschicht
Wegzlige -9473
Wanderungsbilanz - 661
Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht 6sterreichischer Staatsbiirger Erstbezug €5.900,- / m?
Wien 354 % 148% 48% . Sonstige € 4.800,-/ m?
Margareten 42,6 % 0-5 Jahre .0 70
[¢] > 65 Jahre 614 Jahre
o ) \ Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto) 121%
o 15-24 Jahre Erstbezug €14,20/ m?
Wien € 27.897 -
@ Alter Sonstige €13,00 / m?
Margareten €25.884 40,6 Jahre
q A _ 2
Durchschnittsalter 618% Zinshaus € 1.800,- bis € 4.800,-/ m
Wien 41,0 25-64 Jahre Im Jahr 2024 fanden 381 grundbiicherliche
206 Transaktionen von Wohnungen mit einem
Margareten ¢ Kaufpreisvolumen von ca. € 101,91 Mio. statt.

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025



RAY, Gumpenc

Attraktive & urbane Wohnlage

Beheimatet zwischen dem Naschmarkt im Siiden und
Osterreichs bekanntester Einkaufsmeile, der Mariahilfer
Straf3e, im Norden, ist Mariahilf ein Bezirk, der als Mekka

der urbanen Vielfalt gilt. Hier finden sich allerhand Bistros,
hippe Kaffeebars, trendige Backereien und Weinhandlungen,
die mit Flat White, Sauerteigbrot oder Naturwein bei der
Kundschaft punkten kénnen.

Ausschlaggebend fir die Attraktivitat von Mariahilf ist sicherlich
auch die ausgezeichnete Lage des Bezirks. Hier findet sich fuf3-
laufig alles, was das urbane Herz begehrt. Zudem besticht der 6.
Bezirk mit ausgezeichneter historischer Bausubstanz. So finden
sich zahlreiche hiibsche kleine Gassen und charmante Durch-
gange, die Umgestaltungen der vergangenen Jahre, wie etwa die
Neugestaltungen der Otto-Bauer-Gasse oder der Zieglergasse,
tun ihr Ubriges. Aufwertungen des &ffentlichen Raums werden
auch in den kommenden Jahren vorgenommen und machen den
Bezirk sukzessive noch lebenswerter. Kurz vor Fertigstellung ist
die grofflachige Entsiegelung und Begriinung des Christian-
Broda-Platzes, der nun einen einladenden Eingang in die beliebte
Mariahilfer Strae bietet. Bis Ende 2025 soll zudem mit der Um-
gestaltung und Aufwertung der Gumpendorfer Strafle begonnen

werden, die Kernpunkte des Gestaltungskonzepts liegen hier in
der Bevorrangung des &ffentlichen Verkehrs und einer umfang-
reichen Begriinung, die die Gegend nicht nur ansprechender,
sondern auch lebenswerter machen soll. Fiir mehr Sicherheit
wird eine FuBgéngerzone in der Spalowskygasse sowie der Mit-
telgasse zwischen Wallgasse und Aegidigasse sorgen.

Besonders hervorzuheben ist die hervorragende Anbindung von
Mariahilf an das 6ffentliche Verkehrsnetz. Aktuell profitieren die
Bewohner:innen bereits von vier U-Bahn-Linien. Mit der Erweite-
rung durch die derzeit im Bau befindliche Linie U2/U5 wird das
Angebot in Zukunft sogar auf flnf Linien ausgebaut.

Der 6. Bezirk ist zwar bereits dicht bebaut, dennoch gibt es trotz der
vorherrschenden Griinderzeit-Blockrandbebauung auch hochwer-
tige Neubauprojekte. Aktuell ist die Bautatigkeit in Mariahilf eher be-
grenzt und konzentriert sich hauptsachlich auf einzelne Bestandssa-
nierungen, Dachgeschossausbauten und Liickenverbauungen. Das
Uberschaubare Angebot an neuen Wohnungen in dieser attraktiven
Lage spiegelt sich auch in den Preisen wider, was bei Projekten wie
Hay Joe in der Haydngasse, Stadthaus Miller in der Millergasse oder
RAY in der Gumpendorfer Straf3e deutlich wird.



Fotocredits: RAY, Gumpendorfer StraRe © ZOOM VP.AT, Kettenbrickengasse © c.Stadler/Bwag_wikimedia, Mollardgasse und Gumpendorfer StraBe © EHL, Getreidemarkt © alamy, iStock
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FACTS Mollardgasse 73 / EHL
Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 31.386 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 16.074 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 195 Milieus der Mitte -
Zuzlge +5.312 moderne Unterschicht
Wegzlige -5.292
Wanderungsbilanz +20

Anteil nicht ésterreichischer Staatsbiirger

Wien 354 % 40% 57 %

16,6 %
Mariahilf 34,6 % >65Jahre  0-5Jahre 6-14 Jahre

\ # 1.4 %
15-24 Jahre
—

@ Alter
421 )Jahre

Durchschnittliches Einkommen (netto)

Wien €27.897
€29.367

Mariahilf

Durchschnittsalter 62,3 %
25-64 Jahre

Wien 41,0

Mariahilf 42]

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025

Getreidemarkt

29

Wohnungspreise

Eigentum

Erstbezug € 7.050,-/ m?
Sonstige € 5.250,-/ m?
Miete

Erstbezug €16,20/ m?
Sonstige € 13,80 / m?
Zinshaus € 2.800,- bis € 6.000,- / m?

Im Jahr 2024 fanden 162 grundbticherliche
Transaktionen von Wohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von ca. € 76,59 Mio. statt.



il

Lindengasse 60 / BUWOG

Neubaugasse

Wo sich Biedermeier und Bobos begeghen

In Neubau treffen Kunst, Kultur und Kulinarik auf unvergleich-
bare Weise aufeinander, denn hier reihen sich zahireiche
Designerldaden, Galerien und trendige Restaurants sowie Bars
aneinander. Neben dem umfangreichen kulinarischen Angebot
wartet der Bezirk mit prachtvollen Griinderzeithdusern und
charmanten Biedermeiergebauden auf. Auch einige der wich-
tigsten kulturellen Institutionen finden sich im 7. Bezirk, somit
vereint dieser alles, was das Bobo-Herz begehrt.

Der sudliche Teil des Bezirks, insbesondere der historisch dicht
verbaute Spittelberg, zahlt zu den begehrtesten und héchst-
preisigen Gegenden von Neubau. Dieses Viertel hat sich nicht nur
als beliebte Kulinarikmeile etabliert, sondern beherbergt auch
kulturelle Highlights wie das Volkstheater und das MuseumsQuar-
tier. Ebenfalls gefragt ist der Bereich rund um die Neubaugasse.
Momentan noch eine unterirdische Grof3baustelle, wird hier in den
kommenden Jahren ein zentraler Verkehrsknotenpunkt der U2 und
U3 entstehen. Gleichzeitig wird diese Gegend auch als Wohnvier-
tel sehr geschatzt. Insgesamt ist die Nachfrage nach Wohnraum
im Bezirk hoch, doch das begrenzte Angebot an Grundstlicken hat
die Schaffung neuer Wohnungen in den vergangenen Jahren stark

reduziert. Wie in vielen innerstadtischen Bezirken konzentriert sich
die Bautatigkeit daher hauptsachlich auf die SchlieBung von Bau-
IGcken, Sanierungsprojekte und den Ausbau von Dachgeschossen,
wie etwa in der Kaiserstraf3e, Neustiftgasse oder Bernardgasse.
Eine Ausnahme bildet das Geléande des ehemaligen Sophien-
spitals: Hier entsteht bis Ende 2025 ein neues Stadtquartier mit
rund 180 geférderten Wohnungen, Geschaften, Bildungseinrich-
tungen sowie Kultur- und Freizeiteinrichtungen.

Der dicht verbaute siebte Bezirk ist zwar nicht bekannt fiir aus-
gedehnte Parkanlagen, doch bietet er einige kleinere Grinfla-
chen, die teils, wie der Siebensternpark oder der Gutenbergpark,
wahre Ruheoasen darstellen. Zudem wird auch in Neubau fur
Konzepte zur anwohnerfreundlichen Umgestaltung und Begru-
nung gesorgt. Geplant ist etwa, die Griinflachen im Herzen des
Bezirks miteinander zu verbinden und eine verkehrsberuhigte
Zone zu gestalten. Aus der Bernardgasse wird eine Wohnstraf3e
mit angenehmem Mikroklima und viel Griinraum: 37 neue Bau-
me, Wasserquellen und grof3ziigige Griinflachen werden in der
zwischen Gurtel und Zieglergasse gelegenen Gasse kiinftig fur
Kihlung im Sommer sorgen und zum Klimaschutz beitragen.



Fotocredits: Lindengasse © BUWOG / Fotostudio Huger, Neubaugasse © tsui_wikimedia, Schottenfeldgasse 35 © EHL, Schottenfeldgasse 20 © BUWOG / Fotostudio Huger, Das Bernard © Mela Lieben, Kaiserstrae 44-46 © EHL, MuseumsQuartier © Bwag_wikipedia,

Neubaugasse © Wolfgang Glock_wikipedia, Seidengasse © EHL
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BUWOG
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Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 31.513 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 16.976 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 1,85 Milieus der Mitte -
Zuzlge +4.583 moderne Unterschicht
Wegzlige -4.693
Wanderungsbilanz -110

Anteil nicht ésterreichischer Staatsbiirger

Wien 354 %
Neubau 331%

Durchschnittliches Einkommen (netto)

Wien €27.897
Neubau € 31.524

Durchschnittsalter

Wien 4,0
Neubau M7

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025

15,9 % 42 %
>65Jahre  0-5Jahre 6.0%

6-14 Jahre
\ v 10,9 %

o— 15-24 Jahre

@ Alter
41,7 Jahre

63,0 %
25-64 Jahre

31

Museums-
Quartier »

EHL
Wohnungspreise

Eigentum

Erstbezug € 7.300,-/ m?
Sonstige € 5.500,- / m?
Miete

Erstbezug € 16,50 / m?
Sonstige €14,00 / m?

Zinshaus € 3.700,- bis € 6.200,- / m?

Im Jahr 2024 fanden 202 grundblicherliche
Transaktionen von Wohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von ca. € 100,74 Mio. statt.



Gutburgerliche Idylle in Wiens kleinstem Bezirk

Als flichenmagig kleinster Bezirk Wiens besticht die Josefstadt
mit ihrem charmanten, fast vorstadtischen Flair, gepragt von
malerischen Gassen und einladenden Platzen. Architektonisch
ist der Bezirk ein echtes Juwel: Zahlreiche Zinshduser aus dem
18. und 19. Jahrhundert mit kunstvoll verzierten Fassaden ver-
leihen der Josefstadt ihren unverwechselbaren Charakter.

Doch nicht nur optisch Uberzeugt die Josefstadt: Wer ein Faible
fur Kulinarik und Kultur hat, kommt in der Josefstadt voll auf seine
Kosten. Von traditionellen Wirtshausern Uber elegante Pizzerien
bis hin zu angesagten Fusion-Restaurants — besonders die Viertel
rund um die Lerchenfelder Strafle, Josefstadter Stra3e und Alser
Straf3e kdnnen locker mit dem Angebot des Nachbarbezirks Neu-
bau mithalten. Auch kulturell hat die Josefstadt einiges zu bieten.
Das Volkskundemuseum, das zwischen der Josefstadter- und der
Alser Straf3e liegt, Uberzeugt mit einer faszinierenden Mischung
aus Dauerausstellungen und thematisch wechselnden Sonderaus-
stellungen. Zudem ist hier Wiens altestes bespieltes Theater zu
finden: das 1788 gegriindete Theater in der Josefstadt.

Die umfangreichen Angebote in Sachen Kultur und Kulinarik in Ver-
bindung mit der ausgezeichneten Infrastruktur und der charman-
ten Atmosphéare machen die Josefstadt zu einer sehr attraktiven
Wohngegend. Dennoch gibt es auch im 8. Bezirk Bestrebungen,
den Bezirk noch lebenswerter zu gestalten. Seit einiger Zeit hat die

Josefstadt einen eigenen Markt: Die Lange Gasse ist jeden Samstag
Schauplatz eines Bio- und Spezialitatenmarkts. Bereits Anfang 2025
soll mit der Planung flir die Umgestaltung der Lerchenfelder Stra3e
zum klimafitten” 6ffentlichen Stra3enraum begonnen werden. Vor-
gesehen ist es, den Grlinanteil zu erhéhen und die wenig attraktive
Durchzugsstraf3e durch diverse Ma3nahmen wie Beschattungen,
Sitzmdglichkeiten und Begegnungszonen aufzuwerten.

Neuer Wohnraum wird hier trotz der gro3en Nachfrage kaum ge-
schaffen, vor allem aufgrund der kaum verfiigbaren Flachen und
Uberschaubaren Nachverdichtungsmaglichkeiten. Zusatzlich be-
schranken die Schutzbestimmungen fir den historischen Hauser-
bestand das Potenzial fir ergdnzenden Wohnraum. Wenn es die
Maoglichkeit zum Dachgeschossausbau gab, wurde diese zumeist
bereits in der Vergangenheit genutzt. Zu den wenigen Projekten,
die derzeit realisiert werden, zéhlen die Albertgasse 30 oder die
Lerchengasse 36.

Die gute &ffentliche Anbindung und die Aussicht auf den neuen
U2-U5-Knoten beim Rathaus tragen zur Beliebtheit der Josefstadt
als Wohnlage bei. Die Preise flir Wohnraum steigen hier kontinuier-
lich, und vor allem die Lagen, die an den ersten Bezirk angrenzen,
sind begehrt und entsprechend teuer. Generell zahlt der 8. Bezirk,
neben der Inneren Stadt und den Nobelbezirken Hietzing und
Dobling, zu den teuersten Pflastern Wiens.



Fotocredits: Tigergasse © BUWOG / Fotostudio Huger, Friedrich-Schmidt-Platz © Peter Haas_wikimedia, Breitenfeld u. Schénbornpark © Stadtbekannt, Josefstadter StraBe © Michael Kranewitter_wikipedia, Laudongasse © Funke_wikimedia,

Krotenthallergasse und Pfeilgasse © EHL
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FACTS

Pfeilgasse 9-11/ EHL

Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 24.499 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 12.320 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 2,00 Milieus der Mitte -
Zuzlge +5.247 moderne Unterschicht -
Wegzlige -5.439

Wanderungsbilanz -192

Anteil nicht ésterreichischer Staatsbiirger

Wien 35,4 %
33,4 %

174 % 3.8%
> 65 Jahre 0-5 Jahre 6.0 %

6-14 Jahre
\ V 13,0 %

o——15-24 Jahre

Josefstadt

Durchschnittliches Einkommen (netto)

Wien €27.897
€31.037

@ Alter

Josefstadt 42,0 Jahre

Durchschnittsalter 59,7 %
25-64 Jahre

Wien 4,0

Josefstadt 42,0
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Wohnungspreise
Eigentum
Erstbezug € 7.850,-/ m?
Sonstige € 5.800,-/ m?
Miete
Erstbezug € 16,70 / m?
Sonstige € 14,20 / m?
Zinshaus € 3.500,- bis € 5.200,- / m?

Im Jahr 2024 fanden 166 grundblicherliche
Transaktionen von Wohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von ca. € 54,66 Mio. statt.



IODDDIIIR /B

halten sich die Waage

Der Alsergrund z3hlt sowohl als Wohnviertel als auch als
Freizeitdestination zu den begehrtesten Bezirken Wiens. Mit
seinem abwechslungsreichen Angebot begeistert er Bewoh-
ner:innen und Besucher:innen gleichermaf3en. Hier verschmel-
zen historische Tradition und jugendlicher, studentischer
Charme zu einem einzigartigen Flair.

Der Bezirk ist Heimat zahlreicher Institute der Universitat Wien,
was ihm eine lebendige, akademische Atmosphére verleiht. Gleich-
zeitig laden unzahlige Cafés und kulinarische Highlights zum Ver-
weilen ein. Diese Mischung pragt die Struktur des Bezirks: Neben
klassischen grof3buirgerlichen Vierteln haben sich auch lebendige,
studentisch gepragte Gegenden entwickelt, insbesondere rund
um die Friedensbriicke und Spittelau.

In Sachen Umgestaltung des 6ffentlichen Raums geschieht im
Bezirk so einiges. Neben dem Althanquartier wurden nun erste
Entwurfe fir die Neugestaltung des Julius-Tandler-Platzes rund
um den Franz-Josefs-Bahnhof vorgestellt. Ab 2025 soll der Platz
unter dem Motto ,Raus aus dem Asphalt” umfangreich begriint
und klimafreundlich gestaltet werden. Gleichzeitig entsteht in der

AItehrWUrdig und Weiterentwicklung

Alserbachstraf3e und der Fuchsthallergasse eine moderne Rad-
infrastruktur, die eine llickenlose Verbindung fir Radfahrer:innen
vom Gurtel bis zum Donaukanal erméglicht. Zudem wird der Lich-
tentalerpark erweitert, um Anwohner:innen mehr Griinraum fir
Erholung und Freizeit bieten zu kénnen. Der Bezirk méchte damit
die Lebensqualitat im Gratzl erhéhen und den &ffentlichen Raum
im Sinne einer aktiven Klimapolitik gestalten.

Auch die zuklinftige Entwicklung des Bezirks ist vielversprechend.
So soll im Bereich Althangrund West ab 2030 in zentraler Lage

ein internationaler, hochmoderner Uni-Campus fur Tausende
Studierende und Beschéftigte der Universitat Wien und der BOKU
entstehen. Damit ist das Projekt Uber dem Franz-Josefs-Bahnhof
am Areal der ehemaligen Wirtschaftsuniversitat das gréfite univer-
sitare Bauvorhaben der kommenden Dekaden in Osterreich.

Den grofdten Teil des Wohnungsangebots im Bezirks machen
Bestands- und Altbauwohnungen aus, vereinzelt finden sich Neu-
bauprojekte und Generalsanierungen. Beispielhaft wéaren hier etwa
Le Petit Paris in der Hahngasse, ALSA — Rooftop Living in der Nuss-
dorfer Straf3e oder ein Projekt in der Stroheckgasse zu nennen.



Fotocredits: RoBauer Lande © BUWOG, Volksoper © c.Stadler/Bwag_wikimedia, AlserbachstraBBe © BUWOG / Fotostudio Huger, Nussdorfer StrafSe © ARE Development, Althanpark und Lustkandlgasse © EHL, Altes AKH © alamy
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FACTS

Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 41.631 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 21.889 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 1,93 Milieus der Mitte -
Zuzlge + 9139 moderne Unterschicht
Wegzlige -9.681
Wanderungsbilanz -542
Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht 6sterreichischer Staatsbiirger Erstbezug € 7700,~ / m?
Wien 354 % 163% 45% .. Sonstige € 5.650,~ / m?
Alsergrund 36,1% 0-5 Jahre 0 70
[¢) > 65 Jahre 614 Jahre
o ) \ Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto) 12,7 %
o—— 15-24 Jahre Erstbezug € 16,50 / m?
Wien € 27.897 -
O Alter Sonstige € 14,00 / m?
Alsergrund € 30.684 41,0 Jahre

Zinshaus € 2.800,- bis € 5.000,-/ m?

Durchschnittsalter 60,3 %

Wien 41,0 25-64 Jahre Im Jahr 2024 fanden 216 grundbucherliche
4.0 Transaktionen von Wohnungen mit einem

Alsergrund ¢ Kaufpreisvolumen von ca. € 87,98 Mio. statt.

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025



Zwischen Stadtentwicklung und Supergratzl

Das im Stiden von Wien beheimatete Favoriten ist ein Bezirk im
Wandel. Urspriinglich ein traditioneller Arbeiterbezirk mit star-
ker industrieller Pragung, durchlauft der 10. Bezirk seit einigen
Jahren eine dynamische Entwicklung. Obwohl Favoriten oft mit
Vorurteilen und dem dominierenden Bild groer kommunaler
Wohnbauten verbunden wird, zeigt sich der Bezirk bei genau-
erer Betrachtung in seiner Vielfalt und Unterschiedlichkeit.

Um den Bezirk in seiner ganzen Diversitat zu erfassen, lohnt

sich ein detaillierter Blick. Favoriten bietet eine beeindrucken-

de Mischung: Die belebten Einkaufsstra3en und Markte dienen
als lebendige Treffpunkte verschiedenster Kulturen, wahrend
grune Oasen wie der Wienerberg oder das fast dorflich wirkende
Oberlaa die ruhige, familienfreundliche Seite des Bezirks zeigen.
Bekannte Orte wie die ehemalige Ankerbrotfabrik, das moderne
Hotel Schani, das prachtvolle Amalienbad oder der legendare
Eissalon Tichy genief3en auch weit Uber die Grenzen Favoritens
hinaus grof3e Beliebtheit.

Zudem ist Favoriten einer der Bezirke mit einer besonders hohen
Anzahl an Stadtentwicklungsgebieten, der starksten Nachverdich-

tung und den meisten neuen Wohnprojekten. Entlang der Schienen-
trasse des Hauptbahnhofs finden sich Projekte wie DECK ZEHN in
der Laxenburger Straf3e, Mi Living in der Josef-Deutsch-Stra3e oder
B.R.I.O. - Alles auf Schiene in der Landgutgasse.

Das vielfaltige Potenzial des Bezirks zeigt sich auch in den aktuel-
len Stadtentwicklungsgebieten: So wurde etwa das Alte Landgut
- das Gebiet innerhalb des Verteilerkreises - bisher vor allem als
Durchgangsort, Parkplatz und Abstellflache genutzt. Nun soll

das Potenzial dieses Standorts voll ausgeschopft werden. An-
stelle des wenig einladenden Gelandes ist die Entwicklung eines
klimafitten Gratzl-Zentrums fir den Bezirk geplant. Ziel ist es, das
Areal in ein Vorzeigeprojekt moderner und nachhaltiger Stadt-
planung sowie in einen attraktiven Treffpunkt flr die Bevolkerung
zu verwandeln. Auch auf den ehemaligen Siemensgriinden ent-
steht ein neues, vielfaltiges Stadtquartier mit hohem Griinanteil.
Das neue Bezirksgratzl verbindet das Sonnwendviertel mit dem
Béhmischen Prater. Am bislang reinen Gewerbestandort werden
rund 1100 Wohnungen geschaffen. Zudem werden zukuinftig
auch der Klimaschutz-Pionier-Stadtteil RothNEUsiedl sowie Ober-
laa und Unterlaa weiterentwickelt.



Fotocredits: Amalienbad © Gugerell_wikimedia, DECK ZEHN © Hertha Hurnaus, Gombrichgasse © BUWOG, Maja Gudrunstraf3e © VIZ A VIE visuals, TEN Living © bildraum.at, Unterlaa © EHL, Kurpark Oberlaa © Gugerell_wikimedia
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Gombrichgasse 3 /
BUWOG

TEN Living
FeBlergasse 14-16 /
EHL

DECK ZEHN
Laxenburger Straie 2 / :
BUWOG B g
F ACT s UNTERLAA 151
Klederinger Strafie 151/
EHL
Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 220.324 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 98.554 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 2,21 Milieus der Mitte -
Zuzlge +26.575 moderne Unterschicht
Wegzlige -25128
Wanderungsbilanz +1.447
Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht 6sterreichischer Staatsbiirger Erstbezug € 5.600,- / m?
Wien 354 % 15.0% 6.6 % Sonstige € 3.900,-/ m?
Favoriten 437% , 0-5Jahre 94 %
> 65 Jahre 6-14 Jahre
o ) \ Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto)
121% Erstbezug €14,50 / m?
Wien € 27.897 ~ -
@ Alter o—15-24 Jahre Sonstige £1,60 / m?
Favoriten € 23.958 39,7 Jahre

Zinshaus € 1.400,- bis € 3.200,-/ m?

Durchschnittsalter 56,7 %

Wien 41,0 25-64 Jahre Im Jahr 2024 fanden 752 grundblcherliche
. - Transaktionen von Wohnungen mit einem

Favoriten 39, Kaufpreisvolumen von ca. € 179,58 Mio. statt.

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025



studenygasse 16 / EHL

Vor der Stadt und doch in der Stadt

Simmering zeichnet sich durch lange Wohnstraf3en, ausge-
dehnte Griinflaichen und eine Mischung aus traditionellen
sowie zunehmend modernen Industriebetrieben aus. Doch
auch der 11. Bezirk befindet sich seit einigen Jahren im
Umbruch: Die zahlreichen freien Flachen locken immer

mehr private Bautréger an. Infolgedessen sind in den vergan-
genen Jahren mehrere grofie Neubausiedlungen und trendige
Wohnviertel entstanden.

Der Wohnungsmarkt im 11. Bezirk bietet grofies Potenzial: Zu den
aktuellen Entwicklungszentren zéhlen die Umgebung von Erd-
berg und der Simmeringer Hauptstraf3e. Auch fir Kaiserebers-
dorf gibt es ambitionierte Plane mit einem Stadtteilentwicklungs-
konzept, das sich derzeit in Arbeit befindet. Aktuelle Projekte
finden sich mit ina am Rosa-Jochmann-Ring, Im Biedermeierhof
in der Mautner-Markhof-Gasse oder Am Kanal 111 an der gleich-
namigen Adresse. Zudem sind einige neue Gemeindebauten in
Planung und Bau. Trotz der steigenden Nachfrage nach Wohn-
raum bleiben die Preise meist moderat. Die Durchschnittskosten
fir Wohnen in Simmering liegen weiterhin deutlich unter dem
Durchschnitt und spiegeln nicht immer die tatsachliche Lage-
qualitat wider.

Auch in der Stadtentwicklung setzt der Bezirk markante Akzente:
Mit dem Bildungscampus Heidemarie Lex-Nalis in der Rap-
pachgasse 44 wurde mit dem Schuljahr 2023/24 ein modernes
Bildungszentrum fur rund 825 Kinder in Betrieb genommen.
Derzeit sind stadtebauliche Planungen fur das Holzbauquartier
Weichseltalweg im Gang: Hier soll in den kommenden Jahren

ein nachhaltiger, klimafitter Stadtteil mit einem grof3en Park und
leistbarem Wohnraum entstehen. Zudem wird das westliche und
stidliche Gasometervorfeld weiterentwickelt. Mit der Bricolage
City entsteht ein vielfaltiger, urbaner und lebendiger Stadtteil,
der ein harmonisches Zusammenspiel von Wohnen und Arbeiten
ermoglicht.

Ein besonderer Fokus liegt auf der Gestaltung und Aufwertung
der offentlichen Rdume, um den zuklinftigen Anforderungen
gerecht zu werden. Das Herzstlick des Gebiets bildet der Zentral-
park, der mit einer neuen Griinflache die Wohnqualitat erheblich
steigern soll. Unter dem Motto ,Raus aus dem Asphalt” werden

in ganz Wien Platze und StraBBenziige umgestaltet. Ab Frihjahr
2025 soll auch der Enkplatz in neuem Glanz erstrahlen.



Fotocredits: Studenygasse © bildraum.at, Froschkonigbrunnen © Gugerell_wikimedia, Kobelgasse © Consulting Company Immobilien, Rudolf-Simon-Gasse © EHL, Rosa-Jochmann-Ring © BUWOG / Fotostudio Huger
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Herderpark

@ Gasometer
0 Zippererstrafie

Enkplatz

‘, Geiselbergstrafie
&
Simmering ®
‘, Grillgasse

Kobelgasse 9-11 /

. ‘ HALLER

Hallergasse 8A-12A /
BUWOG

]
Milieus der Mitte [
]

EHL
Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 110.559 gehobene Milieus
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 48.593 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 2,23
Zuzlge +11.712 moderne Unterschicht
Wegzlige -10.420
Wanderungsbilanz +1.292

Anteil nicht ésterreichischer Staatsbiirger
Wien 354 %

Simmering 36,5 %
Durchschnittliches Einkommen (netto)
Wien € 27897

Simmering € 25.301

Durchschnittsalter

Wien 4,0
Simmering 394

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025

14,3 % 67 %
>65Jahre  0-5Jahre  101%

\ 6-14 Jahre

12,3 %
o 15-24 Jahre

@ Alter
39,4 Jahre

56,7 %
25-64 Jahre

Studenygasse 16 /

Rosa-Jochmann-
Ring 2-4 / BUWOG

39

EHL

Wohnungspreise
Eigentum
Erstbezug € 5.200,-/ m?
Sonstige € 3.750,-/ m?
Miete
Erstbezug €13,10/ m?
Sonstige € 11,20/ m?
Zinshaus € 1.500,- bis € 2.400,- / m?

Im Jahr 2024 fanden 316 grundbticherliche
Transaktionen von Wohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von ca. € 67,98 Mio. statt.



Zwischen Urbanitat und dorflichem Charme

Der 12. Bezirk Wiens galt lange Zeit als ruhiger, vorstadtischer
Arbeiterbezirk. Doch Meidling bietet eine Vielzahl an Qualitaten,
die dazu beitragen, dass sich der Bezirk allmahlich zu einem
aufstrebenden Hotspot entwickelt.

Meidling befindet sich seit einiger Zeit in einer bemerkenswerten
Entwicklung, die auch den Wohnungsmarkt nachhaltig beein-
flusst. Besonders die ausgezeichnete Verkehrsanbindung durch
die U-Bahn-Linien U4 und U6 sowie zahlreiche Schnellbahn- und
StraBBenbahnlinien machen den 12. Bezirk, trotz seiner Lage
auf3erhalb des Gurtels, auBerst gut erreichbar. Darlber hinaus
hat Meidling viel zu bieten: Die Meidlinger HauptstraBie ladt zum
Bummeln und Einkaufen ein, wahrend der Meidlinger Markt mit
einem vielfaltigen kulinarischen Angebot begeistert, bietet der
neue einzigartige Foodmarket Gleis/Garten zuséatzlich weitere
Gastronomie. Mehr als 40 Parks, darunter der Haydnpark, der
Miep-Gies-Park und der Wilhelmsdorfer Park, schaffen Orte der
Erholung. Hinzu kommen bekannte Attraktionen wie das Schloss
Hetzendorf und das Theresienbad, die den Bezirk zuséatzlich
bereichern.

Aufgrund seiner steigenden Beliebtheit als Wohnbezirk entstan-
den und entstehen in Meidling zahlreiche neue Projekte, etwa

rund um den gehypten Meidlinger Markt oder entlang

der Breitenfurter Strafle. Zunehmend werden in Meidling auch
hoherpreisige Projekte realisiert. Die positive Preisentwicklung
hat die von Griinderzeithausern gepragten Lagen auch flr Dach-
bodenausbauten sehr attraktiv gemacht. Derzeit befinden sich
unter anderem die Projekte Hetz 49 in der Hetzendorfer Strafie,
soVie in der Schallergasse oder VIVA Hetzendorf in der
Miinchenstraf3e in Bau.

In Sachen Urbanisierung und Klimaschutz gibt es im Bezirk zahl-
reiche Veranderungen. So wurde der VIO PLAZA in Meidlinger
Bestlage fertiggestellt und bietet ein top ausgestattetes Nahver-
sorgungszentrum. Der Bereich um die Stachegasse wird, im
Sinne des klima-intelligenten Stadtebaus, vom reinen Betriebs-
gebiet zum vielfaltigen Lebensraum umgestaltet. Auch die
Quartiersentwicklung in Meidling geht voran: Im Quartier Wild-
garten am RosenhUligel werden die letzten Baufelder fertiggestellt
,und fur das Quartier EichenstraBe entlang der Schienentrasse
Matzleinsdorfer Platz ist auf dem rund 14.500 Quadratmeter
grof3en Grundstuick ein Mix aus Wohnen, Gewerbe, Retail und
Hotelnutzung geplant.



Fotocredits:Theodor-Kérner-Park © Gugerell_wikimedia, Hetzendorfer StraBe © BUWOG, Southgate © BUWOG / Fotostudio Huger, Wildgarten BP 11+20 © Lukas Schaller, Wildgarten BP9+13 © Markus Schieder, Rechte Wienzeile © BUWOG / Fotostudio Huger,

Schénbrunner StraBe und Mandlgasse © EHL
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Rechte Wienzeile 229 /
. BUWOG

0 Langenfeldgasse

Meidlinger Hauptstrafie

® Niederhofstrafie

Wildgarten
Lore-Kutschera-

Weg BP 11420, 9+13 /
EHL 0 Philadelphiabriicke

‘ Meidling

Tscherttegasse

‘, Hetzendorf

Mandlgasse 24 / EHL

Hetzendorfer Strafie Altmannsdorf
77-79a/
BUWOG
SOUTHGATE
Sagedergasse 21/
FACTS
Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 101.714 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 47448 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 2,0 Milieus der Mitte -
Zuzlge +14.198 moderne Unterschicht
Wegzlige -12.763
Wanderungsbilanz +1.435
Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht 6sterreichischer Staatsbiirger Erstbezug € 5.650,~ / m2
Wien 354 % 15.6 % 5.8 % 5390 Sonstige € 4.200,- / m?
Meidlin 40,2 % 0-5 Jahre 2 70
g > 65 Jahre 614 Jahre
. ) \ Miete

Durchschnittliches Einkommen (netto)

12.2% Erstbezug €13,70/ m?
Wien © 27897 o Alter B — 15-24 Jahre Sonstige €12,20 / m?
Meidling € 25.280 40,6 Jahre

Zinshaus € 1.800,- bis € 3.000,- / m?

Durchschnittsalter 581%

Wien 41,0 25-64 Jahre Im Jahr 2024 fanden 425 grundblcherliche
o e Transaktionen von Wohnungen mit einem

Meidling . Kaufpreisvolumen von ca. € 110,52 Mio. statt.

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025
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Wiens nobler Westen

Viel Platz und viel Griin pragen den 13. Bezirk, der sich schon
auf den ersten Blick von seinen Nachbarbezirken unterscheidet.
Vorgarten und Baumalleen saumen einen Grof3teil der Straf3en,
wahrend weitldufige Griin- und Erholungsflachen wie Schon-
brunn, der Rote Berg und der Lainzer Tiergarten zusatzlichen
Charme verleihen. Kein Wunder, dass Hietzing insbesondere bei
Familien als duf3erst attraktive Wohngegend geschatzt wird.

Der 13. Bezirk Uberzeugt nicht nur durch seine grof3ztigigen
Griinflachen, sondern auch durch eine Vielzahl weiterer Attrak-
tionen. Geschichtstrachtige Bauwerke wie das Schloss Schon-
brunn, die Klimt- und die Hermesvilla laden zu Besuchen ein,
wahrend sich diverse Concept-Stores und trendige Cafés in
Alt-Hietzing zum Flanieren anbieten. Die traditionsreichen Res-
taurants und Kaffeehauser im Zentrum von Hietzing, die langst
zu wahren Institutionen geworden sind, ziehen Besucher:innen
weit Uber die Bezirksgrenzen hinaus an.

Trotz seiner Groéf3e — der Bezirk rangiert flachenmasig nach
Donaustadt und Floridsdorf auf Platz drei — leben hier nur rund

54.000 Einwohner:innen. Das Angebot an Neubauwohnungen

ist aktuell aufgrund der begrenzten Baulandreserven Uberschau-
bar und kann der hohen Nachfrage nach Wohnraum in Hietzing
kaum gerecht werden. Neubauprojekte sind meist klein und
exklusiv, wie aufleben in der Auhofstraf3e, TWIN Estates in der Ko-
chelgasse oder die Villa Nobilis in der Hietzinger Hauptstraf3e. Ein
Neubauvorhaben gréB3eren Umfangs ist Das Noah in der Lainzer
StraBe, welches 2024 fertiggestellt wurde und eine besondere
Ausnahme darstellt. Diverse neue Projekte sind auch fir die Ge-
genden bei Lainz bzw. der Speisinger Straf3e geplant.

Trotz eines Griinflachenanteils von Uber 70 Prozent — was einen
wienweiten Spitzenwert darstellt - setzt Hietzing weiterhin auf
Verbesserungen in den Bereichen Begriinung und Begegnung.
Der beliebte und intensiv bespielte Westernspielplatz in der
Parkanlage Kiiniglberg wird nach 14 Jahren rundum erneuert.
Zudem wird der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan fiir den
Hérndlwald angepasst. Die bisher ausgewiesenen Bauflachen
werden entfernt und dem Schutzgebiet des Wald- und Wiesen-
gurtels hinzugefligt, um die Natur dauerhaft zu bewahren.



Fotocredits: Lainzer Tiergarten © Tokfo_wikimedia, AuhofstraBe © WIEBE, SchweizertalstrafBe 16 © Mela Lieben Projektentwicklungs GmbH, Ober St. Veit und Alt-Hietzing © Stadtbekannt, Bergenstammgasse © EHL, SchweizertalstraBe © Da Vinci Group,

BELLAVISTA © CUUBUUS architects & developers

1130 wien - hietzing

Lainzer
Tiergarten

‘, ®l Hitteldorf

¥t BELLAVISTA
Gemeindeberg-
gasse 69 / EHL

FACTS

Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 55.505 gehobene Milieus
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 26.415 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 2,0 Milieus der Mitte
Zuzlge +5.052 moderne Unterschicht
Wegzlige -4.842

Wanderungsbilanz +210

Anteil nicht ésterreichischer Staatsbiirger

. 0,
Wien 35,4 % 22'9 % 5,4 % 6o
Hietzin 24,5 % 65 Jah 0-5Jahre O/ 7

o g a\:e 6-14 Jahre

Durchschnittliches Einkommen (netto) 95%

. +— 15-24 Jahre
Wien € 27.897 2 Altor
Hietzing € 35.462 45/ Jahre

Durchschnittsalter 53,3 %
25-64 Jahre

Wien 4,0

Hietzing 451
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®0ber St. Veit Hiotzi Kai 131/
. ietzinger Kai
o o/ U Unter St. Veit BUWOG
0 Hietzing
‘, Preyergasse / ;peism\ 7

|
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435

4 Bergenstamm-
" gasse 13/
EHL

Wohnungspreise

Eigentum

Erstbezug € 7.750,-/ m?
Sonstige €5.750,-/m?
Miete

Erstbezug € 15,80 / m?
Sonstige € 13,80 / m?
Zinshaus € 3.500,- bis € 5.300,— / m?

Im Jahr 2024 fanden 285 grundbticherliche
Transaktionen von Wohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von ca. € 121,96 Mio. statt.
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Vornehmes Wohnparadies im Westen

Der 14. Bezirk bietet zahlreiche Vorteile als Wohnbezirk. Uber-
zeugend ist einerseits die hervorragende Verkehrsanbindung
mit U4, S-Bahn, Nah- und Fernziigen sowie vielfiltigen Bus- und
StraBenbahnverbindungen. Andererseits laden grof3ziigige
Grin- und Erholungsflachen wie der Wienerwald, die Steinhof-
griinde oder der Dehnepark zum Verweilen ein.

In den vergangenen Jahren hat Penzing sich stark entwickelt.

So wurden einige gréf3ere Projekte und Quartiersentwicklungen
fertiggestellt, und die Nachverdichtung ist - vor allem entlang
der Linzer Stra3e und im Westen des Bezirks an der Grenze zu
Niederosterreich in Hadersdorf-Weidlingau — weiterhin im Gange
bzw. in Planung. Das grof3e Entwicklungspotenzial zieht nattrlich
auch viele Bautrager und Entwickler an. Derzeit entstehen kleine-
re sowie einige der letzten grofieren Projekte, etwa in der Linzer
StraBBe 346, der Cumberlandstraf3e 49 oder der

Hutteldorfer StraB3e. Auch stadtauswarts entwickelt sich der
Bezirk weiter. Hier entstehen viele kleinere Projekte, wie etwa
WILLA in der Knodelhittenstrafe, Frida in der Glossystra3e oder
Haus an der Wien in der Hauptstraf3e. Diese Lagen haben mit
ihrer Nahe zu den ausgedehnten Griinarealen des Bezirks viel

zu bieten und sprechen eine breite Zielgruppe an.

Zudem fokussiert sich Penzing auf das Erreichen der Klimaziele
bei gleichzeitiger behutsamer Entwicklung. Bemerkbar macht
sich das etwa im Bereich Serravagasse Ost: Die historischen
Gebaude in Alt-Penzing verleihen dem Stadtgebiet seinen be-
sonderen Charme. Die Stadt Wien setzt sich dafir ein, diese
schitzenswerten Gebaude-Ensembles zu erhalten. Gleichzeitig
soll auf ausgewahlten Grundstlicken die Errichtung zusatzlicher
ortsuiblicher Gebaude ermdglicht werden. Das Gebiet Kinkplatz
wird Uberarbeitet. Dabei liegt ein besonderer Fokus auf dem Er-
halt der vielfaltigen Bebauungsstruktur, der bestehenden Grin-
flachen und des charakteristischen Stadtbildes. Ferner bemuiht
man sich im ganzen Bezirk um das Bewahren des Baumbestands
sowie weitere Begrunungen bzw. Entsiegelungen.

Diese Dynamik hat den Bezirk zuletzt noch stéarker ins Blick-
feld rlicken lassen. Vor allem in den Bezirksteilen Alt-Penzing
und Breitensee hat die starke Nachfrage zu einem ordentlichen
Anstieg der Preise fiir Wohnraum gefiihrt, dies betrifft sowohl
Neubau- als auch Bestandsobjekte.



Fotocredits: Zuhause in Hawei © bildermehr.at, Steinhofgriinde © Stadtbekannt, Kennedy Garden © BUWOG / Fotostudio Huger, Wolfersberg © Funke_wikipedia, Spallartgasse © driendl*architects, Goldschlagstraie © Hanna Habdck

MissindorfstraBe © BUWOG, Linzer Strae und Spallartgasse © EHL
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Zuhause in Hawei
Mauerbachstrafie 17 /

Linzer Strae
286-288 / EHL

Wolfersberg

Hadersdorf

‘, Weidlingau‘

Spallartgasse
19-23 / EHL

, Breitensee m Johnstrafe

Penzing

@ Hietzing

‘ Wolf in der Au

‘, ® Hutteldorf
@ Ober St. Veit

Park in Sicht
Goldschlag-
straf3e 191/
EHL

Wohnungspreise

€6.050,-/m?

€ 4150,-/ m?

€ 14,80 / m?

€13,00/ m?

€ 2.300,- bis € 4.000,- / m?

Im Jahr 2024 fanden 597 grundbucherliche

Transaktionen von Wohnungen mit einem

Missindorfstraf3e 5 /
BUWOG
Kennedy Garden
Penzinger Strafie 76 /
Demografie Sinus-Milieus® BUWOG
Wohnbevélkerung 98.161 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 47218 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 2,04 Milieus der Mitte -
Zuzlge +12.015 moderne Unterschicht
Wegzlige -10.612
Wanderungsbilanz +1.403
Eigentum
Anteil nicht 6sterreichischer Staatsbiirger Erstbezug
Wien 354 % 18,8 % 5,6 % . Sonstige
Penzin 30,3 % 0-5Jahre ©4 7%
[¢] > 65 Jahre 6-14 Jahre
. ) \ Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto) 103 %
) Erstbezug
Wien € 97897 o—— 15-24 Jahre :
@ Alter Sonstige
Penzing € 29.664 42,8 Jahre
Durchschnittsalter 570 % Zinshaus
25-64 Jahre
Wien 41,0
Penzing 42,8

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025

Kaufpreisvolumen von ca. € 185,70 Mio. statt.
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Transformation auf3erhalb des Gurtels

Obwohl der 15. Bezirk auf3erhalb des Giirtels liegt und daher
traditionell zu den Auf3enbezirken zihlt, hat seine dynamische
Entwicklung ihn nahezu auf das Niveau eines zentralen Bezirks
gehoben. Besonders beeindruckend ist seine Lage: Die Innenstadt
ist von hier ebenso schnell erreichbar wie der Stadtrand. Hinzu
kommt eine exzellente Verkehrsanbindung mit gleich drei U-
Bahn-Linien (U3, U4 und U6) sowie Schnellbahn- und Fernzugver-
bindungen, die diesen Standortvorteil zusatzlich unterstreichen.

Rudolfsheim-Fiinfhaus prasentiert sich seit vielen Jahren jung
und multikulturell und gewinnt dank seiner zentralen Lage und
aufstrebenden Gratzl-Aufwertungen zunehmend an Attraktivitat.
Diese positive Entwicklung, kombiniert mit weiterhin vergleichs-
weise erschwinglichen Wohnpreisen, sorgt flir eine steigende
Nachfrage nach Wohnraum im Bezirk. Aktuell gibt es wenig
Neubauprojekte, stattdessen konzentriert sich die Bautatigkeit
auf die Sanierung und den Ausbau zahlreicher Altbauzinshauser.
Beispiele hierflr sind Projekte wie Secret Garden in der Dingel-
stedtgasse, Schokoladenfabrik in der MeiselstraB3e oder 4TYTWO
in der Herklotzgasse. Neubauprojekte finden sich etwa auf der
Linken Wienzeile oder der Mariahilfer Straf3e.

Auch im Bereich Stadtentwicklung gibt es im 15. Bezirk viel Bewe-
gung. Nach der erfolgreichen Neugestaltung des Westbahnhofs,
der mit seinem vielfaltigen Einkaufs- und Gastronomieangebot
Uber die Bezirksgrenzen hinaus punktet, sind weitere Verbesse-
rungen geplant. So wird beispielsweise die AuBere Mariahilfer
Strafle umgestaltet und klinftig nur stadtauswarts befahrbar sein.
Fur Radfahrer:innen entsteht ein baulich getrennter Zwei-Rich-
tungs-Radweg, wahrend Fuf3ganger von breiteren Gehsteigen
mit Baumbepflanzung und Begriinung profitieren werden, die an
hei3en Tagen Schatten spenden. Die Fertigstellung des

ersten Abschnitts ist fiur Sommer 2025 geplant.

Ein weiteres Highlight ist das Stadtentwicklungskonzept ,Mitte
15% welches den Bezirk griiner und lebenswerter machen soll.
Das Projektgebiet erstreckt sich von der Méarzstraf3e im Norden
bis zur Mariahilfer Straf3e bzw. Linzer Straf3e im Stiden sowie vom
Neubauglrtel im Osten bis zur Sturzgasse im Westen. Ziel ist es,
neue Grin- und Freirdume zu schaffen, bestehende Barrieren
durch Bahnanlagen abzubauen und MaBBnahmen fir Klimaschutz
sowie Klimawandelanpassung umzusetzen.



Fotocredits: Wohnen auf der Schmelz © renderwerk.at, Westbahnhof © Sven Gross-Selbeck_wikimedia, Pfeiffergasse, Mariahilfer Strae und Linke Wienzeile © BUWOG / Fotostudio Huger, Hutteldorfer StraBe © alamy, Reichsapfelgasse,

Linke Wienzeile 212 und Goldschlaggasse © EHL
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Wohnen auf der Schmelz
Schanzstrafie 44 / EHL

® Schweglerstrafie Goldschlagstraie 40 /

5 / EHL
® Johnstrafie ‘, 0 Westbahnhof
e

Hutteldorfer

Strafie

-
0 Gumpendorfer Strafie

Wohnzeile 15
Pfeiffergasse 3 /

Langenfeldgasse

Mariahilfer Straf3e 156 /
BUWOG

Linke Wienzeile 212 /
Linke Wienzeile 280 /

EHL
BUWOG
FACTS Reichsapfelgasse 27 /
EHL
Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 76.381 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 37.740 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 2,00 Milieus der Mitte -
Zuzlge +13.105 Moderne Unterschicht
Wegzlige -12.815
Wanderungsbilanz +290
Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht 6sterreichischer Staatsbiirger Erstbezug € 5.500,- / m?
Wien 354 % 113% 48% Sonstige €3.950,-/ m?
Rudolfsheim 457 % : 0-5Jahre /1%
> 65 Jahre 6-14 Jahre
. ) \ Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto)
125 % Erstbezug € 13,60 / m?

Wien € 27.897 § :

@ Alter o—15-24 Jahre Sonstige £12,30 / m?
Rudolfsheim € 23.602 40,4 Jahre

Zinshaus € 1.700,- bis € 2.500,- / m?

Durchschnittsalter 61,3 %

Wien 41,0 25-64 Jahre Im Jahr 2024 fanden 376 grundbiicherliche
) 10, Transaktionen von Wohnungen mit einem

Rudolfsheim 4 Kaufpreisvolumen von ca. € 92,81 Mio. statt.

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025
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Facettenreich und vorstadtisch

In Ottakring findet man eine Melange der Kulturen, was sich
auch in der heterogenen Einwohnerschaft ausdriickt. Der
Bezirk erstreckt sich vom Wienerwald im Westen bis zum
Gurtel im Osten und hat dazwischen mehr zu bieten als so
manche Kleinstadt.

Der 16. Bezirk hat viel zu offerieren: Hier trifft der Brunnenmarkt,
der zu einer kulinarischen Reise um die Welt einladt, auf das pul-
sierende Nachtleben der Ottakringer Stra3e. Am westlichen Rand
von Ottakring lockt hingegen bereits der Wienerwald mit viel Grin,
Wanderwegen und einem Panoramabilick Uber die Stadt vom
,Hausberg” des Bezirks, dem 449 Meter hohen Wilhelminenberg.

Als divergent kénnte man auch die Wohnlagen und dazugehori-
gen Preise im 16. Bezirk bezeichnen. Wahrend einige Stra3enziige
noch das Bild eines traditionellen Arbeiterbezirks zeichnen, sind
in vielen Teilen attraktive Wohngebiete entstanden. Sind die Qua-
dratmeterpreise etwa in der Gegend um die Ottakringer Stra3e
noch vergleichsweise moderat, so kann man die Immobilienpreise
beim Wilhelminenberg als gehoben bis sehr teuer einordnen.

Der Wohnungsmarkt im Bezirk entwickelt sich jedenfalls durch-
weg positiv, in den vergangenen Jahren entstanden zahlreiche
neue Projekte vor allem in der Nahe der U-Bahn-Linie U3. Aktuell

gibt es eine groBere Entwicklung zwischen Gallitzinstraf3e und
Erdbrustgasse am Wilhelminenberg, wie beispielsweise das Projekt
Stadtvillen Wilhelminenberg. Neue Projekte entstehen auch bei
der Huttengasse bzw. Roseggergasse 2-8 rund um die U3-Station
Kendlerstra3e, und Liickenverbauungen finden sich u. a. in der
Ottakringer Straf3e 26. Dank der ausgezeichneten Infrastruktur

- mit U3, U6, S-Bahn sowie zahlreichen Bus- und Straf3enbahnver-
bindungen - bleibt die Nachfrage nach Wohnraum in allen Teilen
des Bezirks konstant hoch.

Auch das StraBBenbild im Bezirk entwickelt sich weiter: Seit einigen
Jahren setzt sich eine Begriinungsoffensive fir die Sanierung von
GeschéaftsstraBen mit Baumbepflanzungen und Sitzmdéglichkeiten
ein, die den Bezirk noch attraktiver machen sollen. Wahrend die
Revitalisierung der Thaliastraf3e fast abgeschlossen ist, soll die See-
boéckgasse bis Ende 2025 zur begriinten Fahrradstraf3e umgestal-
tet werden. Zudem werden derzeit unter dem Motto ,Alt-Ottakring
wie neu” Ideen flr das Gebiet Alt-Ottakring erarbeitet. Im Fokus
dieses Prozesses steht der historische Ortskern Alt-Ottakrings
zwischen den Stadtbahnbdgen und der Sandleitengasse. Er ist

das Herzstlick des Gratzls. Mit der Initiative sollen unterschiedliche
Vorhaben flir mehr Lebensqualitét und Klimaschutz im Wohnge-
biet gut aufeinander abgestimmt werden.



Fotocredits: Yppenmarkt © Gugerell_wikimedia, Stadtvillen Wilhelminenberg © ZOOM VP, Gablenzgasse © BUWOG / Fotostudio Huger, Roseggergasse © WINEGG, Schloss Wilhelminenberg © Heinzl W_wikipedia, Brunnenmarkt und Yppenplatz ©

Stadtbekannt, 16er Melange © EHL
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maee | | wmn EH -
A L RN 4

‘ @ Ottakring

Kendlerstrafie @

Stadtvillen Wilhelminenberg
Erdbrustgasse 31/ EHL

Gablenzgasse 60-60a /
Roseggergasse 2-8 / EHL BUWOG

Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 102.770 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 50.806 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 2,01 Milieus der Mitte -
Zuzlge +14.572 moderne Unterschicht

Wegzlige -14.329

Wanderungsbilanz +243

Anteil nicht ésterreichischer Staatsbiirger

. 0,

Wien 35;:;‘ f/:‘y 161% 53% o9
Ottakrin ,0 70 0-5 Jahre 2 70

° >65 Ja{f 6-14 Jahre
Durchschnittliches Einkommen (netto)

i 1,6 %
Wien € 27.897 @ Alter o—— 15-24 Jahre
Ottakring € 25.009 41,3 Jahre
Durchschnittsalter 591 %

25-64 Jahre
Wien 4,0
Ottakring M3
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Brunnenmarkt

49

0 Thaliastrafie

Wohnungspreise
Eigentum
Erstbezug € 5.750,-/ m?
Sonstige € 4.000,- / m?
Miete
Erstbezug € 13,90 / m?
Sonstige €12,50/ m?
Zinshaus € 1.600,- bis € 2.800,— / m?

Im Jahr 2024 fanden 540 grundbticherliche
Transaktionen von Wohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von ca. € 137,74 Mio. statt.



Hernals im Imagewandel

Ahnlich wie das benachbarte Ottakring besticht Hernals durch
seine Vielfalt innerhalb des Bezirks. Ob vorstadtisch und elegant
oder trendig und urban - der 17. Bezirk vereint eine faszinierende
Mischung aus Tradition, Moderne, Lassigkeit und Eleganz.

Hernals zeichnet sich durch eine bemerkenswerte demografi-
sche Vielfalt aus, die sich in den unterschiedlichen Charakteren
der Bezirksteile widerspiegelt. Hier treffen hoch- und spatgrin-
derzeitlich gepragte Viertel auf kommunale Wohnhausanlagen,
charmante Cottageviertel und historische Ortskerne.

Der urbane Bezirksteil zwischen Hernalser Hauptstrafie und
Elterleinplatz, der besonders bei jingeren Zielgruppen beliebt
ist, bietet mit Einrichtungen wie dem grofien Freizeitareal Post-
sportplatz attraktive Hotspots. Ein wesentlicher Treiber fir die
steigende Attraktivitdt des Wohnungsmarkts in diesem Gebiet ist
der Bau der neuen U-Bahn-Linie U5. Diese zukiinftige Verbesse-
rung der Verkehrsanbindung macht den Bezirk, insbesondere
die Lagen entlang der U-Bahn-Erweiterung, flr Bautrager und

Wohnungskéaufer:innen sehr interessant. Neue Projekte ent-
stehen im gesamten Bezirk, beispielsweise in der Lacknergasse,
Weif3gasse, Helblinggasse sowie in den Gegenden Richtung
Dornbach/Neuwaldegg und Schafberg, wie in der Zeillergasse
2 und das Projekt Wohnen am Schafberg in der Zwerngasse 49.
Auch die Nachverdichtung in Innenhoéfen soll zuktinftig forciert
werden.

Von der Wattgasse stadtauswarts, entlang der Alszeile, prasen-
tiert sich Hernals gediegen und nobel. Hier grenzt der 17. Bezirk
im Nordwesten an den Wienerwald mit seinen griinen Hiigeln,
Wanderwegen, Picknickplatzen und dem Blick auf die Stadt. Die
Stadtteile Dornbach und Neuwaldegg verspruhen eine dorfliche
Atmosphare und zahlen mit inren Villen und exklusiven Neubau-
ten zu den noblen Teilen des Bezirks. Fur das Stadtgebiet Kleiner
Schafberg, dessen Bebauungsstruktur von Einfamilien- und
Kleingartenhausern gepragt ist, besteht das Ziel, die Griin- und
Erholungsraume zu erhalten und die AufschlieBung von Bau-
platzen fir weiteren Wohnraum zu ermaoglichen.



Fotocredits: CUVEE Taubergasse @ EHL Dornbach © Stadtbekannt, MOKKA Zeillergasse © EHL, Ottakringer Strae © WINEGG_JAM JAM, Heavenly am Schafberg © CUUBUUS architects & developers, Schwarzenbergallee © Funke_wikipedia,

Elterleinplatz © Gugerell_wikimedia
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Dornbacher Strafie 86 /
BUWOG

MOKKA
Zeillergasse 2 / EHL

FACTS

Schwarzenberg-

Taubergasse 26-28 / ¢

Elterleinplatz

Heavenly am Schafberg
Himmelmutterweg 23-25 /

Ottakringer Straf3e 26 /
Veronikagasse 31 / EHL

Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 56.671 gehobene Milieus
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 27.698 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 2,02 Milieus der Mitte
Zuzlge +8.385 moderne Unterschicht
Wegzlige -7.817

Wanderungsbilanz +568

Anteil nicht ésterreichischer Staatsbiirger

. 0,
Wien 35,4 % ‘]6'5 % 5,4 % 620
Hernals 37,3 % 65 Jah 0-5Jahre <7

> a\f 6-14 Jahre

Durchschnittliches Einkommen (netto)

i 1,0 %
Wien € 27.897 @ Alter o—— 15-24 Jahre
Hernals € 26.552 41,4 Jahre

Durchschnittsalter

41,0
414

Wien

Hernals

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025

58,7 %
25-64 Jahre

Wohnungspreise

Eigentum

Erstbezug € 5.650,- / m?
Sonstige € 4150,-/ m?
Miete

Erstbezug €140/ m?
Sonstige €12,50 / m?
Zinshaus € 1.900,- bis € 4.500,- / m?

Im Jahr 2024 fanden 297 grundblicherliche
Transaktionen von Wohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von ca. € 90,57 Mio. statt.
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Ein Nebeneinander von Urbanitat
und gediegenem Lebensgefuhl

Der 18. Bezirk zidhlt zu den begehrtesten Wohnlagen Wiens
und rangiert klar im Spitzenfeld der Stadt. Dafiir gibt es
zahlreiche Griinde: Als einer der traditionellen Griinbezirke,
gemeinsam mit Hietzing und D6bling, bietet Wahring reichlich
Méglichkeiten zur Erholung im Freien. Erganzt wird diese
Lebensqualitat durch ein familienfreundliches Umfeld mit
vielen hervorragenden Bildungseinrichtungen und einer
ausgezeichneten Anbindung an die Innenstadt.

Wahring bietet in gewisser Weise das Beste aus zwei Welten: Ge-
messen an der Einwohnerzahl, ist er der kleinste Bezirk au3erhalb
des Gurtels, wodurch zum Teil eine sehr ruhige und gediegene
Wohnatmosphare entsteht. Zahlreiche stadtische Parkanlagen wie
der Turkenschanzpark, der Potzleinsdorfer Schlosspark oder der
Wahringer Park machen den 18. Bezirk zudem reich an Naherho-
lungsgebieten. Auch die Wohnlagen im Bezirk bieten einen Mix aus
Trend und Tradition. Wahrend im nérdlichen und westlichen Teil
viele Einfamilienhauser sowie grof3e und kleine Villen zu finden sind,
dominieren in der zentrumsnahen Gegend rund um den Girtel
Grinderzeithauser und eine geschlossene Bauweise.

Doch wer denkt, dass die Wohnungspreise sinken, je ndher man
dem Girtel kommt, der irrt. Gerade die Gegend um den Kutsch-
kermarkt, also auch das Kreuzgassenviertel und der Bereich zwi-
schen Gentzgasse und Aumannplatz, bietet eine bunte Mischung
aus Lokalen, beliebten Backereien und kleinen Geschéaften und
ist somit ein wahres ,Bobo“-Paradies.

Zudem entwickelt sich auch der &6ffentliche Raum im Bezirk

stetig weiter: Wahrend in den vergangenen Jahren neben dem
Gersthofer Platz auch der beliebte Kutschkermarkt einem
Makeover unterzogen wurde, erlebte 2024 die Wahringer Strafie
im Abschnitt zwischen Gersthof und Aumannplatz ebenso eini-
ges an Aufwertung. Ende 2024 wurden der neue 2-Richtungs-Rad-
weg und die Fahrbahn, die nun als Einbahn stadteinwarts gefuhrt
wird, fur den Verkehr geéffnet. Zudem wurden 19 neue Baume
gepflanzt, welche das StraB3enbild nicht nur optisch, sondern auch
klimatechnisch aufwerten. Die zukiinftige Nutzung und Zugang-
lichkeit des Semmelweis-Areals wurden durch einen neuen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan abgesichert. Die histo-
rische Parkanlage mit einer rund 4,7 Hektar grof3en Griinanlage
erflllt eine wichtige Erholungsfunktion flir den ganzen Stadytteil.
Der Zugang zum Areal ist fur die Offentlichkeit garantiert.

Wer im 18. Bezirk auf der Suche nach Wohnraum ist, kann sich
auf ein qualitativ hervorragendes, jedoch quantitativ Giberschau-
bares Angebot einstellen. Wahring verzeichnet eine geringe Neu-
bauaktivitat, die Villen des Cottageviertels gelangen nur selten
auf den Markt, stattdessen werden Zinshauser saniert und nach
Moglichkeit Dachgeschosse ausgebaut. Kleinere Neubauprojekte
bzw. Sanierungen und Dachgeschossausbauten finden sich etwa
in der Schopenhauerstrale, der Schulgasse, der Semperstrafie
47 oder in der Thimiggasse. Etwas gro3ere Wohnbauprojekte wie
The Temptation in der Schumanngasse sind in Wahring eher eine
Seltenheit.



Fotocredits: Turkenschanzpark © Nerostrateur_wikimedia, Park Suites © Zeiger Marketing, Tlrkenschanzpark und Kutschkermarkt © Stadtbekannt, Schulgasse, Gentzgasse und Kreuzgasse © EHL
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F A CT s Kutschkermarkt
Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 51.395 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 25.914 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 1,99 Milieus der Mitte -
Zuzlge +6.390 moderne Unterschicht
Wegzlige -6.539
Wanderungsbilanz -149
Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht 6sterreichischer Staatsbiirger Erstbezug € 7700,- / m?
Wien 354 % 77% 53% 635 Sonstige €5450,-/m?
Wahrin 30,7 % 0-5 Jahre 2 70
g > 65 Jahre 614 Jahre
o ) \ Miete

Durchschnittliches Einkommen (netto)

1.0% Erstbezug € 16,20 / m?
Wien ©2r8%7 @ Alter o—15-24 Jahre Sonstige €13,80 / m?
Wahring € 32.235 421 )Jahre

Durchschnittsalter 578 % Zinshaus € 2100,- bis € 5.800,-/ m?

Wien 41,0 25-64 Jahre Im Jahr 2024 fanden 344 grundbticherliche

Transaktionen von Wohnungen mit einem

Wahring 421 Kaufpreisvolumen von ca. € 141,03 Mio. statt.
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Dobling

EHL

Dorflicher Charme, imposante Villen

und viel Grun

Dobling gehért zu den exklusivsten Wohnadressen Wiens.

Am Fuf3e des hiigeligen Wienerwaldes gelegen, bietet der Bezirk
eine Fiille an Naturerlebnissen und beeindruckende Panoramen
tber die Stadt. Wahrend beliebte Ausflugsziele wie der Kahlen-
berg, Leopoldsberg und Nussberg D6bling zu einem Anzie-
hungspunkt fiir Erholungssuchende sowie Naturfreund:innen
machen, verleihen die traditionsreichen Heurigenorte wie
Neustift, Sievering, Grinzing und Nussdorf dem Bezirk seinen
unverwechselbaren dérflichen Charme.

Der 19. Bezirk ist eine duflerst gefragte Wohnadresse in Wien.

Wer hier wohnen moéchte, muss im Vergleich zu anderen Bezirken
meist mit deutlich héheren Preisen rechnen. Dies trifft vor allem
auf die Villengegenden in Sievering und Oberddbling sowie die
diversen Heurigenvororte zu. Aber auch die Quadratmeterpreise
fir Wohnraum in den urbaneren Bezirksteilen, beispielsweise im
Umfeld der gro3en Verkehrsachsen Doblinger Hauptstrafle,
Krottenbachstraf3e oder Billrothstrafle, steigen stetig. Die Wohn-
bautatigkeit im Bezirk ist dabei stark von zahlreichen kleinen, meist
sehr hochwertigen Projekten gepragt. Neben Dachgeschossaus-
bauten und Sanierungsprojekten gibt es vor allem in den hiigeligen
Randbereichen — wie dem Hackenberg, Neustift und Sievering

- einige zumeist kleinere Neubauprojekte, wie etwa Am Bergblick

am Donauwartesteig, Rebenblick in Neustift am Walde oder Chez
in der Kaasgrabengasse.

Weniger exklusiv, aber dafir exzellent an den 6ffentlichen Nah-
verkehr angebunden, ist Heiligenstadt. Dieser Bezirksteil ist ge-
pragt von kommunalen Wohnbauten und genossenschaftlichen
Wohnanlagen. Hier zu finden ist etwa der Karl-Marx-Hof, der mit
seinen 1.050 Metern Lange nicht nur als der langste zusammen-
hangende Wohnbau der Welt gilt, sondern auch Sinnbild fur

den sozialen Wohnbau in Wien ist. Aber auch die Gegend um
Heiligenstadt befindet sich im Wandel. So entsteht etwa mit dem
Stadtquartier Muthgasse ein urbanes, klimafittes Gewerbegebiet
mit Wohnqualitét. In den vergangenen Jahren haben sich hier
bereits rund 300 Unternehmen angesiedelt, und in nédherer
Zukunft sind weitere Projekte, die Raum flir Wohnen, Arbeiten
und Bildung bieten, geplant.

Auch in Dobling sollen die historischen Ortskerne, wie etwa
Josefsdorf am Kahlenberg, Nussdorf und Heiligenstadt, erhalten
bleiben und nachhaltig nachverdichtet werden. Zudem wird die
Bildungsinfrastruktur im Bezirk weiterentwickelt: So soll der
Standort der Universitat flir Bodenkultur um die Flache der
Borkowskigasse erweitert werden.



Fotocredits: Dobling © Adobe Stock, Heiligenstadter Strafe © JamJam, Inside XIX © BUWOG / Fotostudio Huger, hidden garden © PicMyPlace, Hackenbergweg und The Unique Apartments © 3SI, Cobenzlgasse © PicMyPlace, Kuchelauer Hafen © alamy, Cobenzl © iStock
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F ACT s Gatterburggasse 12 /
BUWOG
Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 75.400 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 36.265 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 2,07 Milieus der Mitte -
Zuzlge +8.662 moderne Unterschicht
Wegzlige - 8.346
Wanderungsbilanz + 316
Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht ésterreichischer Staatsbiirger Erstbezug €8500.-/m?
Wien 354 % 215 % 51% . Sonstige € 5.900,- / m?
Dé&blin 30,1% 0-5Jahre 907
g > 65 Jahre 6-14 Jahre
. ) \ Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto) 11,0 %
o 15-24 Jahre Erstbezug € 16,50 / m?
Wien €27.897 _
O Alter Sonstige € 14,00 / m?
Débling € 33188 44,0 Jahre

Zinshaus € 3.000,- bis € 5.800,-/ m?

Durchschnittsalter 53,7 %

Wien 41,0 25-64 Jahre Im Jahr 2024 fanden 412 grundbUcherliche
o G Transaktionen von Wohnungen mit einem

Débling 4 Kaufpreisvolumen von ca. € 204,00 Mio. statt.
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Universumstrafie 31A /
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Antrieb durch Stadtentwicklung

Eingebettet zwischen Donaukanal und Donau, bildet Brigittenau
das Tor zum Nordwesten Wiens. Der lebendige Bezirk punktet
mit seiner zentralen Lage, zahlreichen Einkaufsméoglichkeiten
und Gastronomiebetrieben sowie direktem Zugang zum Wasser.
Besonders attraktiv machen den 20. Bezirk jedoch die vielver-
sprechenden Stadtentwicklungsprojekte.

Der 20. Bezirk ist lebhaft, multikulturell und zudem dicht besiedelt.
Was ihm an ,Trendiness” fehlt, macht er mit lokalem Charme wett.
Wahrend in der Gegend um den Wallensteinplatz viele Lokale, Ge-
schéfte und Restaurants, die alle Preisklassen bedienen, zu finden sind,
warten andere Areale von Brigittenau mit einem weiteren unschlag-
baren Argument auf: der unmittelbaren Nahe zum Wasser. So grenzt
eine Seite des Bezirks an den Donaukanal und wird zu einer begleiten-
den griinen Promenade samt Radweg in Richtung Innenstadt. Aber
auch die andere Seite muss sich nicht verstecken, offeriert sie doch
eine mehr als drei Kilometer lange Waterfront entlang der Donau.

Die zunehmende Attraktivitét der Brigittenau als Wohnbezirk und inre
umfangreichen Flachenreserven flr innerstadtische Entwicklungen
haben in den vergangenen Jahren eine rege Bautatigkeit ausgelost.

Ein herausragendes Beispiel ist das Stadtentwicklungsgebiet Nord-
westbahnhof, dessen Transformation vom Gulterumschlagplatz

zu einem neuen Stadtteil immer konkretere Formen annimmt. Bis
2035 soll hier ein klimafreundliches, sozial durchmischtes Wohn-
und Arbeitsviertel entstehen, mit rund 6.500 Wohnungen fir etwa
16.000 Menschen. Das Herzstlick des Areals wird die ,Griine Mitte”
bilden - ein 10 Hektar grof3er Freiraum, der als parkahnliches Ge-
lande mit Geh- und Radwegen, aber ohne durchgehende Straf3en,
vielfaltige Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten schaffen soll. An
der Stelle, wo ehemals ein grof3es Autohaus stand, wird nun das
,Eingangstor” zum Nordwestbahnhofareal errichtet. Geplanter
Baubeginn fir die 1. Errichtungsphase im Stidosten des Areals ist
2026, erste Fertigstellungen werden 2028 erwartet.

Die mit der stetigen Aufwertung des Bezirks verbundenen Vorteile
schlagen sich bereits seit einiger Zeit im wachsenden Interesse an den
Wohnlagen im Umfeld der wichtigsten Verkehrsachse, der nahe ge-
legenen Dresdner Straf3e, nieder. Guter Nachfrage erfreuen sich auch
die Lagen nahe der U-Bahn (U6 und U4). Aktuelle Projekte befinden
sich etwa in der Traisengasse, der Jagerstraf3e, der Denisgasse oder in
der Leystraf3e.



Fotocredits: Universumstraf3e 31A © BUWOG, Millenium City © iStock, Wohnpark Handelskai © EHL, Millennium City © MRuniquat_wikipedia, Donauinsel © iStock, Universumstrae 46 © EHL
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Universumstrafie 31A /
FACTS -
Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 86.930 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 41141 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 2,07 Milieus der Mitte -
Zuzlge +13.662 moderne Unterschicht
Wegzlige -12.462
Wanderungsbilanz +1.200

Anteil nicht ésterreichischer Staatsbiirger

Wien 35,4 %
Brigittenau 44,0 %

15,3 % 55%
>65Jahre  O-5Jahre 83%

\ 6-14 Jahre

131%
o 15-24 Jahre

Durchschnittliches Einkommen (netto)

Wien €27.897
€23.642

@ Alter

Brigittenau 40,4 Jahre

Durchschnittsalter 578 %
25-64 Jahre

Wien 4,0

Brigittenau 40,4
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Wohnungspreise
Eigentum
Erstbezug € 5.300,- / m?
Sonstige € 3.850,-/ m?
Miete
Erstbezug €13,60/ m?
Sonstige € 12,60 / m?
Zinshaus € 1.300,- bis € 3.000,- / m?

Im Jahr 2024 fanden 438 grundblicherliche
Transaktionen von Wohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von ca. € 114,07 Mio. statt.
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Lebensqualitat durch Ausbau und Wandel

Floridsdorf ist ein duBerst abwechslungsreicher Bezirk, der
sowohl traditionelle Heurigenorte wie Stammersdorf und
Jedlesee als auch zahlreiche kommunale Wohnanlagen,
insbesondere rund um das Bezirkszentrum Floridsdorfer Spitz,
zu bieten hat. Erganzt wird das Bild durch weitldufige Neubau-
gebiete und spannende Projekte zur Stadtentwicklung.

Der Wandel im Bezirk macht sich vor allem an dem in grof3en
Zahlen neu entstehenden Wohnraum bemerkbar. Floridsdorf ist
aufgrund seiner Flachenreserven besonders attraktiv fir Projekt-
entwickler und liegt auf Platz zwei jener Bezirke mit der héchsten
Neuflachenproduktion. Vor allem im Hinblick auf die Schaffung
effizient geschnittener und leistbarer Wohnprojekte bieten die
vorhandenen Areale viele Mdglichkeiten. Auch auf dem Woh-
nungsmarkt machen sich die Veranderungen bemerkbar, denn
Floridsdorf gewinnt als Wohnbezirk zunehmend an Attraktivitat.
Hierflr gibt es zahlreiche gute Griinde: Teils noch landlich ge-
pragte Siedlungen bieten Ruhe und schenken ein kleinstadtisches
Lebensgefiihl, die Nahe zur Donauinsel bietet den geeigneten
Raum fUr Freizeitaktivitdten, und dank der exzellenten Verkehrsan-
bindung gelangt man in weniger als 30 Minuten ins Stadtzentrum.
Nachverdichtung mit Neubauten ist stark im Gange, vor allem um
den Bahnhof Floridsdorf, aufgrund seiner sehr guten Infrastruktur,

aber auch in anderen Bereichen mit guter &ffentlicher Anbindung.
Aktuelle Projekte finden sich mit Hirschfeld in der Gerasdorfer
Straf3e, Goldene Zeiten in der Herrenholzgasse oder Living Point 21
am Hutterplatz.

Transformation ist auch hinsichtlich der Stadtentwicklung sptr-
bar: Entwicklungsgebiete wie das Stadtteilentwicklungskonzept
Briinner Straf3e oder das Zielgebiet Donaufeld machen dies deut-
lich. Letzteres offeriert 60 Hektar an Entwicklungsgebiet direkt

an der Alten Donau zwischen den Bezirkszentren Floridsdorf und
Kagran und bietet ideale Voraussetzungen fiir einen lebendigen
neuen Stadtteil. Hier entsteht in den kommenden Jahren viel neuer
Wohnraum, unter anderem steht mit drygalski ein Projekt, welches
urbanes Lebensgefiihl im Einklang mit der Natur bietet, in den
Startléchern. Anfang 2025 starten zudem die Arbeiten fur den
neuen Kunsterlebnis-Park, der mit direkter Lage am linken Ufer der
Oberen Alten Donau besticht und sich von der Muhlschittelgasse
bis zum Drygalskiweg erstreckt. Der neue Landschaftspark wird
sich in unterschiedliche kiinstlerisch gestaltete Zonen aufteilen.
Auf insgesamt 28.000 Quadratmetern werden unter der kreativen
Leitung von André Heller Werke internationaler Klinstler:innen

in Szene gesetzt. Bei der Neugestaltung und Aufwertung der
Ufer(vor)zonen soll die Okologie bewahrt bleiben.



Fotocredits: Angelibad © Stadtbekannt, Drygalskiweg © HARING GROUP, Schéneck 13 © BUWOG / Fotostudio Huger, Marchfeldkanal © Stefan Lefnaer_wikipedia, Floridsdorfer Wasserpark © Gugerell_wikimedia, Flori Flats © Nerma Linsberger,

Christian-Bucher-Gasse © CBG15 Immobilien GmbH, KoloniestraRe © BOANET.AT, Jedleseer StraBe © Romana Furnkranz
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Flori Flats
Edi-Finger-Stra3e 7C /
| EHL

Marchfeldkanal

Schéneck 13
Bernreiterplatz 13 / BUWOG

‘ Strebersdorf

Jedleseer Straf3e 59 /

‘, 0 Leopoldau EHL
‘, Jedlersdorf
/‘ siemensstraﬂem Grogfeldsiedlung

, Briinner Strafie
0 Aderklaaer Strafie
" @ Floridsdorf

0 Neue Donau

Koloniestrafie 29 /
EHL

Floridsdorfer
Wasserpark

Oskar-Grissemann-
Straf3e 11/ EHL

59

Drygalskiweg /
FACTS
Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 186.233 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 84.863 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 2,16 Milieus der Mitte -
Zuzlge +16.798 moderne Unterschicht
Wegzlige -14.636
Wanderungsbilanz +2162
Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht 6sterreichischer Staatsbiirger Erstbezug € 5.300,- / m?
Wien 354 % 161% 6.7 % Sonstige € 3.700,-/ m?
Floridsdorf 313 % ' 0-5Jahre  101%
> 65 Jahre 6-14 Jahre
. ) \ Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto)
11% Erstbezug €13,20 / m?

Wien € 27.897 ~ -

O Alter o—15-24 Jahre Sonstige £€12,00/ m?
Floridsdorf € 27.267 40,6 Jahre

q i _ 2
Durchschnittsalter 56,0 % Zinshaus € 1.600,- bis € 2.200,-/m
Wien 41,0 25-64 Jahre Im Jahr 2024 fanden 638 grundbiicherliche
Transaktionen von Wohnungen mit einem

Floridsdorf 40,6

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025

Kaufpreisvolumen von ca. € 185,59 Mio. statt.



~~Am Bienefeld
of3-Enzersdorfer Straie 7-11/EHL

Wo sich Stadtentwicklung und
Naturparadies begegnen

Die Donaustadt ist flichenmaf3ig Wiens grof3ter Bezirk und wie

die anderen Randbezirke auch von starken Kontrasten gepragt.

Hier finden sich einerseits weite Felder und Brachen sowie
vereinzelte kleinere Siedlungen, andererseits Urbanitat und
weitlaufige Wohnanlagen.

Die Donaustadt zeichnet sich durch starke Gegensatze aus.

Hier treffen Stadt und Land aufeinander. Die Wiener Skyline und
die UNO-City stehen fur das urbane und geschéaftige Zentrum
der Donaustadt, wahrend weite Felder und kleine Siedlungen in
anderen Teilen des Bezirks ein landliches Ambiente vermitteln.
Wer hier spazieren geht, bemerkt unweigerlich die sehr aktive
Bautatigkeit. Man kénnte die Donaustadt durchaus als den Bezirk
mit den meisten neuen Stadtentwicklungsprojekten und Wohn-
quartieren bezeichnen, denn hier findet wienweit die meiste
Nachverdichtung statt.

Die zahlreichen Mdglichkeiten flr Entwicklung, die der 22. Bezirk
aufgrund der vielen verfligbaren Flachen bietet, werden von
Immobilienentwickler und Bautrédger gerne genutzt.

Entwicklungsgebiete wie Am langen Felde, Am Heidjéchl oder
Am Rain werden zukUnftig fur viel neuen Wohnraum sorgen
und zugleich moderne Bildungseinrichtungen und Infrastruktur
bieten.

Trotz der regen Bautéatigkeit ist der 22. Bezirk auch mit sehr viel
Griinraum gesegnet und somit nicht ohne Grund ein beliebter
Ausflugs- und Wohnbezirk. Mit fast 64 Prozent Griinflachenanteil
und einem unvergleichbaren Zugang zum Wasser befindet sich
das grof3ziigige Erholungsareal quasi vor der Hausture. Frei zu-
gangliche Badeplatze an der Alten Donau, zahlreiche Freibader
und idyllische Spazierwege bieten viel Raum fiir Freizeit und Ent-
spannung in der Natur.

Wer in der Donaustadt auf der Suche nach Wohnraum ist, kann
derzeit noch aus dem Vollen schépfen, denn hier lasst sich aus
einer Vielzahl an Angeboten wahlen. Zu den zahlreichen neuen
Projekten zahlen etwa HV03 am Hovenweg, Gretls Garten am
Anni-Haider-Weg, Aspern Flats 101in der Wulzendorfstrafle,
Danubeview in der Wagramer Straf3e oder Uima am Ulanenweg.



Fotocredits: Lobau © Marco Avila_wikimedia, Am Bienefeld © EHL, Barany&me © BUWOG / Fotostudio Huger, SeeSee Tower © Delta Pods Architects, TokiostraBBe © MIM Architekten Maurer & Partner, Wagramer Strae © C&P AG, Wulzendorfstraf3e © bildraum.at
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Wagramer
Straf3e 113/ EHL

Westfield
Donau Zentrum

Barany&me
Baranygasse 7 /
BUWOG

0 Kagraner Platz
/

U Kagran
-
0 Alte Donau
. . ‘, 0 Hausfeldstraf3e
%ﬂsermuhlen vIC reporm Nord
Donauinsel m
Aspernstraie @ Seestadt
@ Hardeggasse /
@ Donauspital
0 Stadlau T
b

Tokiostraf3e 5a / EHL

Donaustadtbriicke
SeeSee Tower
Seestadt /
BUWOG
Am Bienefeld
Grof3-Enzersdorfer Strafie
7-11/EHL
Waulzendorfstrafie 101+103 /
FACTS
Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 220.794 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 94.771 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 2,23 Milieus der Mitte -
Zuzlge +21.448 moderne Unterschicht
Wegzlige -13.580
Wanderungsbilanz +7.868
Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht 6sterreichischer Staatsbiirger Erstbezug €5150,~ / m?
Wien 354 % 15.0% 6.3% Sonstige € 3.650,~ / m?
Donaustadt 279 % ¢ 0-5Jahre  101%
> 65 Jahre 6-14 Jahre
. ) \ Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto)
16 % Erstbezug € 13,00/ m?
Wien € 27.897 ~ -
@ Alter o—15-24 Jahre Sonstige £11,90 / m2
Donaustadt € 29.786 40,2 Jahre

Zinshaus € 1.600,- bis € 2.200,- / m?

Durchschnittsalter 57,0 %

Wien 41,0 25-64 Jahre Im Jahr 2024 fanden 872 grundblicherliche
40.2 Transaktionen von Wohnungen mit einem

Donaustadt b Kaufpreisvolumen von ca. € 317,67 Mio. statt.
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__RIVUS VIVERE
Breitenfurter Strafie 225-

BUWOG

Wachstumspotenzial und dorflicher Charme

Liesing ist ein vielseitiger Bezirk, der eine spannende Mischung
bietet: Von zahlreichen Flachen, die sich fiir die Schaffung neu-
en Wohnraums eignen, lber fast dorflich anmutende Gebiete

bis hin zu griinen Villenvierteln, ist im 23. Bezirk alles vorhanden.

Liesing zeichnet sich durch ein stark unterschiedliches Erschei-
nungsbild seiner Bezirksteile aus. In Siebenhirten und Erlaa domi-
nieren grof3e Wohnanlagen, darunter die markanten Monumen-
talbauten des Wohnparks Alt-Erlaa. Im Gegensatz dazu pragen
Einfamilienhauser und Villen die idyllischen Heurigengegenden wie
Mauer sowie die Bereiche Rodaun und Kalksburg.

Im wienweiten Vergleich liegt Liesing auf Platz drei bei der Schaf-
fung neuer Wohnflachen. In den letzten Jahren sind zahlreiche neue
Quartiere und Wohnprojekte entstanden, wobei sich insbesondere
ehemalige Gewerbegebiete erfolgreich als attraktive Wohnlagen
etabliert haben. Die neuen Quartiersentwicklungen entlang der

Breitenfurter Straf3e sind bereits in den finalen Zligen der Fertigstel-
lung und Besiedelung. Neue Entwicklungsprojekte stehen jedoch
bereits in den Startléchern: Mit dem Carré Atzgersdorf entstehen
rund 1.500 neue Wohnungen sowie ein neuer zentraler Platz nahe
dem Ortskern Atzgersdorf, der als Treffpunkt flir die Nachbarschaft
dienen soll. Darliber hinaus wird das Viertel durch ein Wohnquartier
an der Scherbangasse erganzt. Mit dem District Stid entsteht - auf
der ehemaligen Betriebsflache einer Lackfabrik — ein nachhaltiger,
begriinter und autofreier Stadtteil mit modernem und leistbarem
Wohnraum.

Die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum im Bezirk wird mit
vielen neuen Projekten beantwortet. Wohnungssuchende werden
unter anderem hier flndig: Liesing Gardens in der Draschestrafie,
Kh:ek 51in der Khekgasse 51, Vincent in der Perfektastrafie, Duo 547
in der Breitenfurter Stra3e oder Aubllite in der Frohlichgasse.



Fotocredits: Spazierweg an der Liesing © Jungwirth_Stadtbekannt, RIVUS VIVERE © BUWOG / Fotostudio Huger, ERnteLAA © BUWOG / Fotostudio Huger, Mauer © Gugerell_wikipedia, Klugartown © Real Agency, Oberlaaer Strafe © kola Studio, Scherbangasse © EHL
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RIVUS VIVERE
. | Breitenfurter

= StraBe 225-233/
BUWOG

Klugartown
Klugargasse 12 /
EHL

Oberlaaer
StrafBe 375-377 /
EHL

& 0 Alterlaa
A
‘, Atzgersdorf
\) m Erlaaer Strae

R

Perfektastrafie
T ‘, Liesing
0 Siebenhirten

FACTS .= *
Khekgasse 51/ EHL Scherbangasse 3 / EHL Meischlgasse 15-17 /

BUWOG
Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbevélkerung 121.303 gehobene Milieus -
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 53.966 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 2,18 Milieus der Mitte -
Zuzlge +11.343 moderne Unterschicht
Wegzlige -7.825
Wanderungsbilanz +3.815
Wohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht 6sterreichischer Staatsbiirger Erstbezug €5700,- / m?
Wien 354 % 18.8% 65% . Sonstige € 4.050,-/ m?
Liesin 26,0 % 0-5Jahre 2© 7%
g > 65 Jahre 6-14 Jahre
o ) \ Miete
Durchschnittliches Einkommen (netto)
10,2 % Erstbezug €13,70/ m?
Wien © 27897 o Alter B — 15-24 Jahre Sonstige £12,50 / m?
Liesing € 30.250 42,0 Jahre

Zinshaus € 1.900,- bis € 2.800,- / m?

Durchschnittsalter 54,6 %

Wien 41.0 25-64 Jahre Im Jahr 2024 fanden 309 grundbiicherliche
o e Transaktionen von Wohnungen mit einem

Liesing o Kaufpreisvolumen von ca. € 97,63 Mio. statt.

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025



Direkt am pulsierenden Herzen von Wien wartet
ein Ort zum Wohnen - ein Ort zum Leben.

Ein neuer Heimathafen mitten in Wien.
Erholsam und pulsierend, nachhaltig und
attraktiv, gemeinschaftlich und individuell -
das ist das DECK ZEHN in der Laxenburger
StraBBe 2D mit 229 Eigentumswohnungen fir
jede Lebensphase.

Mitten in einem der vielfaltigsten Wohnbezirke
Wiens ist eine vollig neue Art zu wohnen ent- Ty W

standen. Mit Gemeinschaftsraumen fir Arbeit, e o Ty IE.,L
Bewegung und Entspannung, einem Sonnen- =i .

deck zum Relaxen, begriinten Dachterrassen
mit Urban Gardening oder der Sauna fur das
Extra-Wohlbefinden bietet dieses Wohnprojekt
auf3ergewohnliche Features.

Von der kleinen Einzimmerwohnung bis zur
grof3en Maisonettewohnung gibt es vielfaltige
Wohnungstypen fur vielfaltige Bedurfnisse.
Charakteristisch fir das Gebaude sind die
grof3zligigen geschwungenen Balkonbander,
die jeder Wohnung einen gut nutzbaren
Freibereich bieten. Positiv hervorzuheben sind
die hohen Qualitatsanspriiche der BUWOG an
die Architektur, aber auch die alltaglichen
Vorzige - wie das nachhaltige Begrinungs-
konzept. Bereits bezugsfertig.
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Natur genief3en. Stadt erleben.

In der Roseggergasse 2-8, nahe dem
Wilhelminenberg in 1160 Wien, entstehen
insgesamt 124 exklusive Eigentumswohnungen.

Die Wohnflachen variieren zwischen 39 m? und
245 m? und bieten zwischen 2 und 6 Zimmern.
Daruber hinaus bereichern private Freibereiche,
wie Eigengarten, Balkone, Terrassen, Loggien
und spektakulare Dachterrassen mit Blick auf
die umliegenden Berge, das Wohnerlebnis.

Ein Gemeinschaftsgarten in absoluter Innen-
hof-Ruhelage bietet Moglichkeiten fir Urban
Gardening. Dieses Wohnprojekt hat bereits
das Vorzertifikat der DGNB in Gold (Deutsche
Gesellschaft flir Nachhaltiges Bauen) erhal-
ten. Die Immobilie bietet nicht nur niedrigere
Energiekosten und einen reduzierten CO -Fu3-
abdruck, sondern auch hohe Standards bei
Luftqualitat, Akustik und Lichtverhaltnissen.

Die Bewohner:innen profitieren von der
idealen Lage, nur wenige Gehminuten von den
U3-Stationen ,Ottakring” und ,Kendlerstraf3e”
entfernt, die eine direkte Verbindung ins
Stadtzentrum ermaoglichen.

Y

h/m?a; fGEE: 0,86-0,94 Fotocredits: © WINEGG

I ~ehl.at at/rose #rgasse




HWB,,, «: ca. 30 kWh/m?a; fGEE: ca.l0,8 Fotocredit$i@ Office Le Nomade

Die neue urbane Freiheit

An der Oberen Alten Donau finden Sie nicht
nur ein neues Zuhause, sondern vielmehr ein
neues Lebensgefuhl. Inmitten eines der be-
liebtesten Naherholungsgebiete Wiens liegt
drygalski, eine viergeschossige Wohnhausanla-
ge mit 6ffentlichen Grin- und Gemeinschafts-
flachen direkt vor der Hausture.

Hier genief3en Siedas Leben in vollen Zigen:
beim Relaxen in den eigenen vier Wanden oder
auf der privaten Freiflache, bei einem Spazier-
gang in der umliegenden Natur, bei einem
Sprung in die Alte Donau, bei einem Kaffee in
der belebten Nachbarschaft des neuen Gréatzls
oder bei einem Ausflug in die Wiener Innen-
stadt, die nur 20 Minuten entfernt liegt. Ob
entspanntes Radfahren, eine Runde Joggen
oder ausgiebige Spaziergange in der Natur -
die Nahe zur Alten Donau ladt zu vielfaltigen
Freizeitaktivitaten ein.

Ob 2-Zimmer-Wohnungen fir Singles und
junge Paare oder 3- bis 5-Zimmer-Wohnungen
fur kleinere und groéBere Familien — die 94 frei
finanzierten Eigentumswohnungen verfligen
Uber Wohnflachen von 45 m? bis 150 m? und
grof3ziigige private Freiflachen, wie Eigengar-
ten, Balkon, Loggia oder Terrasse.

! 1}
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Exklusiver Wohntraum mit unvergleichlichem
Blick direkt zum Prater. =
B
In einer hervorragenden Lage entstehen insge- = %
samt 64 Eigentumswohnungen mit Wohnflachen - i
zwischen 32 m? und 112 m?, verteilt auf 1 bis 4 r
Zimmer. Jede Einheit verfugt Uber private Frei- N
flachen in Form von Garten, Terrassen, Balkonen
oder Loggien, welche nach Osten ausgerichtet
sind und somit einen Griinblick zum Prater
garantieren.

Die Ausstattung von Josephine setzt Maf3-
stéabe in Sachen Komfort und Nachhaltigkeit.
Diese Schwerpunkte der Planung spiegeln
sich in einer energieeffizienten Wasser-Was-
ser-Warmepumpe, Betonkernaktivierung bzw.
Fu3bodenheizung, Fenster mit 3-Scheiben Iso- &
lierverglasung und elektrischem Sonnenschutz
eindeutig wider. In den Wohnungen schaffen

edle Eichenparkettboden, hochwertiges Fein-
steinzeug und elegante Sanitarausstattungen

ein angenehmes, einzigartiges Ambiente.

Direkt am Prater gelegen, profitiert man von
einer hervorragenden Infrastruktur mit U-Bahn
und S-Bahn-Anbindung sowie von der Nahe
zum grunen Prater und dem Donaukanal.
Schulen und Kindergarten befinden sich in un-
mittelbarer Nahe, und fur sportlich Aktive gibt
es zusatzlich zum griinen Prater auch zahlrei-
che Sportvereine.

HWB: 82,5 kWh/m?a; fGEE: 0,69 Fotocredits: © ZOOM VP

- th.at/jogephine



Die Umgebung Wiens bietel

zwischen stadtischem Komfort und landlicher)
dylle. Besonders Familien schatzen die kinder-
freundlichen Wohngegenden, gute Schulen
und ein breites Freizeitangebot.




Fotocredits: iStock, alamy

on den sanften Hiigeln des Wiener-
walds bis hin zu den idyllischen Wein-
orten im Weinviertel - Wiens Umge-
bung punktet mit einer au3ergewohnlichen
Lebensqualitat. Hier kdnnen Bewohner:innen
die frische Luft, weitldufige Griinflaichen
und Ruhe genief3en, ohne auf die Ndhe zur
pulsierenden Metropole Wien verzichten
zu miissen.

Perfekte Anbindung an die Stadt

Ein grof3er Vorteil des Wohnens in Wiens
Umgebung ist die sehr gute Anbindung an das
dffentliche Verkehrsnetz. U-Bahn, OBB, Lokal-
bahn, Busverbindungen sowie die Stid-Autobahn,
die Wiener Auf3enring-Autobahn oder auch der
Flughafen Schwechat stehen zur Verfugung.
Diese Nahe ermoglicht es, sowohl die beruflichen
Chancen als auch die kulturellen und kulinari-
schen Highlights Wiens zu nutzen. Besonders
optimal sind auch die Einkaufsmoglichkeiten in
den Supermarkten und Shoppingcentern, die
sich zahlreich am Stadtrand befinden.

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025
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Gemeinschaft und Geborgenheit

Kleinere Gemeinden in der Umgebung Wiens
zeichnen sich oft durch ein starkes Gemein-
schaftsgeflihl aus. Nachbarschaftsfeste, lokale
Mérkte und Vereine férdern den sozialen Zu-
sammenhalt und schaffen eine Atmosphare, in
der sich Menschen zu Hause fihlen. Gleichzeitig
sorgen die Nahe zu Wien und die multikulturelle
Vielfalt dafur, dass auch ein weltoffenes Lebens-
gefuhl nicht zu kurz kommt.

Freizeit und Erholung

Die Umgebung Wiens ist ein Paradies flir Natur-
liebhaber:innen und Sportbegeisterte. Der Wiener-
wald ladt zu Wanderungen, Mountainbiketouren
und Spaziergangen ein. An der Donau kénnen
Wassersportler:innen inrer Leidenschaft nach-
gehen, wahrend die Weinberge zu entspannten
Ausfligen und Weinverkostungen einladen.
Zahlreiche Heurige und Restaurants bieten die
Moglichkeit, regionale Spezialitaten zu genief3en
und dabei die Seele baumeln zu lassen.

Wohnen in der Umgebung
Wiens bedeutet, das Beste aus
zwei Welten zu vereinen: die
Ruhe und Schénheit der Natur
und die Moglichkeiten einer
internationalen Metropole.



Leben zwischen Wienerberg und Weinberg

Sudlich von Wien entsteht in Vésendorf ein
nachhaltiges Wohnquartier mit ca. 520 frei
finanzierten Wohnungen, das mit einer
innovativen Energieversorgung mittels
Tiefensonden und Photovoltaik den aktuellen
Anforderungen an Energieeffizienz, Nach-
haltigkeit und EU-Taxonomie Rechnung tragt.

Jede Wohnung hat zwischen 1 bis 4 Zimmer
und verflgt Uber eine private Freiflache
(Garten, Terrasse oder Balkon).

Das griine Herz des Wohnquartiers ist ein
Biotop, umgeben von einer lebendigen Flora,

die zu jeder Jahreszeit zum Entspannen einladt.

Viele unterschiedliche Sitzmdglichkeiten
bieten Platz, um sich gemutlich zu treffen und
zu plaudern. Ein lebendiges Miteinander mit
hoher Lebensqualitdt und modernen Wohn-
standards fur Jung und Alt. Im Garagen-

geschoss wird eine hauseigene Parkgarage
mit Autoabstellplatzen und E-Mobilitats-
angebot errichtet.
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Urban Wohnen und doch im Griinen

In griiner Lage wurde soeben das beein-
druckende Wohnbauprojekt ,Lebensraum
Tullnerfeld” mit insgesamt 308 Mietwohnungen
sowie 7 Gewerbeflachen fertiggestellt.

Die 2-5 Zimmerwohnungen bieten Wohn-
flachen zwischen ca. 38 m? und 115 m?. Somit
finden hier sowohl Singles und junge Paare als
auch Familien ihr kiinftiges Zuhause.

m

Ein Kindergarten und eine Tagesbetreuungs-
statte fur Kleinkinder direkt vor Ort machen
das Leben besonders fur Familien angenehm.
Als besonderes Highlight ist ein gemutlicher
Café/Hofladen geplant, der als Treffpunkt flr
Bewohner:innen und Nachbar:innen dient. Zu-
satzlich stehen den Bewohner:innen Aufent-
haltsmoglichkeiten auf den Dachflachen zur
Verfuigung, inklusive beschatteter Sitzmoglich-
keiten und hauseigener Hochbeete flr den
Anbau von Gemuse und Krautern.

Die ausgezeichnete Lage des Projekts
,Lebensraum Tullnerfeld” mitten im Grinen,

nur 10 km von der Bezirkshauptstadt Tulln ent-
fernt, verspricht urbanes Wohnen mit bester
Infrastruktur! Geschafte des taglichen Bedarfs

in Michelhausen und Langenrohr sind nur flnf
Autominuten entfernt. Viele Einkaufsmdglich-
keiten, gastronomische Angebote sowie Griin-
flachen, die Raum fiir Erholung und Entspannung
bieten, sprechen fur dieses Projekt. Die ausge-
zeichnete Lage ist auch flr Pendler nach Wien
oder St. Polten geeignet. Beide Stadte sind

Uber den Bahnhof Tullnerfeld innerhalb von

20 Minuten mit dem Zug erreichbar.

HWB: 20,92 kWh/m?a; fGEE:

ehl.at/ Iebe,?r_!sraum-tullnerfeld



schlusswort

Traditionsgeméafs méchten
wir - BUWOG und EHL
Immobilien - im Rahmen
dieses Wohnungsmarktbe-
richts nicht nur einen Blick
auf die aktuellen Marktent-
wicklungen werfen,
sondern auch einen Ausblick
auf das wagen, was uns im
Jahr 2025 auf dem Wiener
Wohnungsmarkt erwartet.

Die letzten beiden Jahre waren von zahlrei-
chen negativen Einflissen gepragt, die den
Markt auf den Kopf gestellt und die Branche
gewissermafien in eine Krise gefuhrt haben.
Doch die Zeichen deuten nun wieder auf eine
Erholung samt Aufschwung.

Ab Mitte 2025 wird die KIM-Verordnung auslaufen,
und es ist davon auszugehen, dass sich die (poli-
tischen) Rahmenbedingungen auf dem Wiener
Wohnungsmarkt in diesem Jahr verbessern.

Wir erwarten daher, dass die Neubautatigkeiten
schrittweise zunehmen werden, um der anhaltend
hohen Nachfrage nach neuem, insbesondere
leistbarem Wohnraum gerecht zu werden.

Die Auswirkungen der voriibergehenden Bau-
stopps der vergangenen beiden Jahre und die
dadurch bedingten deutlich ricklaufigen Fer-
tigstellungen sind noch immer splrbar: 2024
gab es in Wien einen Riickgang von knapp

25 % bei fertiggestellten Mietwohnungen, und
auch 2025 ist mit einer weiteren Verscharfung
dieses Trends zu rechnen, womit das Neubau-
angebot in diesem Segment auf ein histori-
sches Tief sinken wird.

Trotz dieser schwierigen Ausgangslage ist
bereits ein Aufwartstrend auf dem Wiener
Wohnungsmarkt spurbar. Die demografischen
Veranderungen erfordern laufend Anpassungen

bei der Immobilienplanung und -entwicklung,
was sich in der zunehmenden Nachfrage nach
flexiblen Wohnformen, Generationenwohnen
und nachhaltigen Konzepten widerspiegelt.
Themen wie Digitalisierung, kiinstliche Intelli-
genz, serielles Bauen sowie der Einsatz alter-
nativer Baustoffe gewinnen an Bedeutung und
reformieren die Branche. Viele Entwickler haben
bereits begonnen, in diesen Bereichen innovati-
ve Losungen zu finden, um den steigenden Er-
wartungen von Markt und Gesellschaft an eine
zukunftsorientierte, nachhaltige und effiziente
Bauweise gerecht zu werden.

Die ersten Akteure auf dem heimischen Immo-
bilienmarkt haben wieder mit der Umsetzung
neuer Projekte begonnen, und die Fertigstel-
lung neuer Wohnungen wird dazu beitragen,
die Angebotsllcke zu verringern.

Doch wie wir in den letzten Jahren gelernt
haben, ist nichts in Stein gemeiBelt. Unvorher-
sehbare Ereignisse und Entwicklungen kénnen
schnell zur Herausforderung werden, auf die
es mit schnellem Handeln und Anpassung zu
reagieren gilt.

Dennoch blicken wir mit vorsichtigem Opti-
mismus auf das Jahr 2025. Unser Ziel bleibt es
weiterhin, den Markt aktiv mitzugestalten und
dabei die individuellen Beduirfnisse der Woh-
nungssuchenden bestmdglich zu bertcksich-
tigen. Wir kénnen uns nur Uberraschen lassen,
was das Jahr 2025 tatsachlich bereithalt, und
Herausforderungen als Chancen sehen, um eine
positive Entwicklung des Markts voranzutreiben.
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glossar

Wir schreiben fiir Sie das Kleingedruckte
ganz grof3. Damit bereits im Vorfeld alle
Fragen beantwortet und Unklarheiten be-
seitigt werden kénnen, finden Sie hier eine
Ubersicht mit Definitionen von Begriffen, die
auf den vorangegangenen Seiten verwendet
wurden.

Bei den Bezeichnungen, die sich auf Personen
beziehen, sind alle Geschlechter gemeint,
unabhangig von der in der Formulierung
verwendeten konkreten geschlechtsspezifi-
schen Bezeichnung.

Zugrunde liegende Daten

Dieser Bericht wurde mit gréf3tmoglicher Sorg-
falt erstellt. Bei den Inhalten handelt es sich um
teilweise auf3erst komplexe Sachverhalte, die
einer stetigen Veranderung unterliegen. Der
Wohnungsmarkt in Wien ist stark segmentiert
und sehr dynamisch. Welche Mikrostandorte
gerade im Trend liegen, kann sich innerhalb
von relativ kurzer Zeit andern.

Bei unserer Analyse des Wohnungsmarktes,
stlitzen wir uns, wenn nicht anders angefuhrt,
auf die Daten der Statistik Austria oder des
Magistrats der Stadt Wien und sind dabei auf
dem neuesten Wissensstand.

Preisangaben

In Osterreich gilt fir Altbauten (d. h. ungeférdert
errichtete Objekte mit Baubewilligung vor 1953
bzw. Wohnungseigentumsobjekte mit Baubewil-
ligung vor 1945) das Mietrechtsgesetz in seiner
Vollanwendung. Damit ist die Miethéhe nicht frei
vereinbar, sondern es kommt der Richtwertmiet-
zins — der angemessene Mietzins bzw. Katego-
riemietzins — zur Anwendung. Die betraglich
beschrankten Mieten sind bei den ermittelten
Werten in diesem Bericht nicht berticksichtigt.

ERSTER WIENER WOHNUNGSMARKTBERICHT 2025

Alle auf den Bezirksseiten angegebenen Preise
verstehen sich immer je Quadratmeter reiner
Nettowohnnutzflache (ohne Loggia o. A.).

Bei den Verkaufspreisen handelt es sich um
Eigentimerpreise je Quadratmeter Netto-
wohnnutzflache ohne Stellplatz und ohne
Nebenkosten.

Bei den Mietpreisen handelt es sich um Netto-
mieten ohne Umsatzsteuer und ohne Betriebs-
kosten.

Definitionen

Mit dem Wort ,Erstbezug” bei den Preisen ist
ein Neubau oder ein Altbau nach einer
Komplettsanierung gemeint.

Bei ,Sonstige” handelt es sich um Wiederver-
mietungen bzw. Verkaufe aus dem Wohnungs-
bestand.
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