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1. Die Struktur der Wiener Gründerzeitstadt

4

§ Blockrandbebauung 
§ kleinteilige Liegenschaftsstruktur
§ ca. 8-20 unterschiedliche ET pro Baublock

Bebauungsplan Wien mit Grundgrenzkataster (Stadt Wien) Schrägluftbild Reumannplatz, 10. Bezirk (Google Earth)



1. Die Struktur der Wiener Gründerzeitstadt
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§ Blockrandbebauung 
§ kleinteilige Liegenschaftsstruktur
§ ca. 8-20 unterschiedliche ET pro Baublock

Kleinteilige, heterogene Eigentumsverhältnisse 
§ Überalterung der privaten Eigentümer*innen, Zersplitterung der 

Eigentümerschaft durch Erbschaft
§ Trend zur Parifizierung/Begründung von Wohnungseigentum
§ „Professionalisierung“ durch steigende Bedeutung von Investoren als 

Eigentümer

Herausforderungen…
à Implikationen für die Wohnungsmarktforschung
à Adäquate Ansprache der Eigentümer*innen für 

Stadtentwicklungsprojekte
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• Grundbuch: Wird von den Bezirksgerichten geführt, ist ein öffentliches 
Verzeichnis, in das Grundstücke und die an ihnen bestehenden dingliche 
Rechte eingetragen werden (Eigentum, Wohnungseigentum, Pfandrecht, 
Dienstbarkeiten …)

• Basis ist der Kataster (definiert Katastralgemeinde und Grundstück); ist  
eine von den Vermessungsämtern geführte öffentliche Einrichtung zur 
Darstellung räumlicher Grundstücksverhältnisse (z.B. Lage, Fläche, 
Benützungsart).

>> Überschneidende Datenbanken von Grundbuch und Kataster

 Bestandteile des Grundbuches
• Hauptbuch >> seit 2008 digital verfügbar
• Verzeichnis der gelöschten Eintragungen >> „historisches Grundbuch“
• Hilfsverzeichnisse 
• Urkundensammlung >> Kaufverträge, sonstige Verträge
• Grundbuchmappe >> Lagepläne

2. Das österreichische Grundbuch
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Aufbau des Hauptbuches
• A- Blatt
 Angaben zum Grundstück, 

sowie Rechte und Pflichten

• B- Blatt 
Eigentümer mit persönlichen 
Daten (akademischer Titel, 
Adresse, Geburtsdatum)

• C- Blatt 
Belastungen wie Pfandrechte

2. Das österreichische Grundbuch



(1) Bundesamt für Eich- und Vermessungswesen stellt kostenpflichtig Kataster- 
und Grundbuchinformationen zur Verfügung:

• Gebäude- und Grundstücksinformationen, Adresspunkt, Postadresse
• Eigentümer/innen, Geburtsdatum, akadem. Titel, Adresse

(2) Bundesrechenzentrum führt Sonderauswertungen durch, via 
BMJ genehmigungspflichtig; Beispiele

• Jahr der Parifizierung von Zinshäusern
• Grundbücherliche Belastungen, Finanzierungsstruktur

(3) Wienerzeitung/auszug.at via Kooperationsabkommen werden 
stichprobenartig Grundbuchsauszüge bereit gestellt (historisches 
Grundbuch)

• Erstellung von „Häuserbiographien“

2. Das österreichische Grundbuch

Öffentlich zugänglich, über verschiedene Zugänge…

(4)  Kommerzielle Anbieter 
• „Immo-Mapping“, „Immo-Farming“
• Zielgruppe Immobilienmarkt Akteure



3. Datengrundlage // Methodik
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§ Eigentümerdatenbank aus dem digitalen Grundbuch
§ GIS-Tool auf Liegenschaftsebene

Eigentümerdaten 
basierend auf dem 
Grundbuch 

Räumliche 
Bezugsebene: 
Parzelle/ 
Liegenschaft

- Parifiziert ja/nein?
- Anzahl Eigentümer?
- Selbstnutzung?

Verschneidung 
räumlicher 
Bezugsebenen 
und Daten



Quantitative Analyse der EigentümerInnen Struktur des gründerzeitlichen 
Gebäudebestandes

Anzahl der EigentümerInnen Verschneidung 
Anzahl der EigentümerInnen + Baualter

3. Anwendungsbeispiele // 1
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Räumliches Muster der 
Transaktionsdynamik?

KäuferInnen-/VerkäuferInnen Struktur 
bei Transaktionen des 
gründerzeitlichen Gebäudebestandes
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Wandel der EigentümerInnen-
struktur 2007 bis 2019

Quantitative Analyse der EigentümerInnen Struktur des gründerzeitlichen 
Gebäudebestandes

3. Anwendungsbeispiele // 1
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Analyse in ausgewählten Hotspots der 
Transformation

§ Analyse der historischen 
Grundbuchsdaten à 
„Häuserbiographien“ ab den 1920er 
Jahren

§ Struktur und Veränderung der 
Eigentümer, Form der 
Eigentumsübertragung

§ Erfassung der Akteure, Erstellung einer 
Typologie, Verwertungsstrategien

§ Finanzierungsstrukturen der Zinshaus-
Transformationen

§ Erfassung der baulichen Veränderungen

à Analyse von 90 Zinshäusern in 
9 ausgewählten Zählsprengel

Vertiefende, qualitative Analyse des 
langfristigen Wandels der EigentümerInnen 
Struktur

3. Anwendungsbeispiele // 2
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Fallstudie (90 ZH, 30np/56p/4ab-
neu): 
§ mit Zersplitterung der 

Eigentümerstruktur nimmt 
Transformationswahrscheinlichkeit 
zu (von 60 auf 90%)

§ Eigentümermix Jur./Private >> 
100%ige Wahrscheinlichkeit für 
Transformation

§ AbnehmendeHaltedauer 
steigende Häufigkeit bei 
Eigentümerwechsel, 
v.a. bei parif. ZH 
(vgl. zu Hartmann und Kaufmann 
1984!!)

Musil et al. 2021
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Vertiefende, qualitative Analyse des langfristigen Wandels der 
EigentümerInnen Struktur

3. Anwendungsbeispiele // 2

Eigentümer-
wechsel



§ Wie verändern sich die 
Eigentümerstrukturen in der 
langfristigen Perspektive?

§ Analyse der Grundbuch-Daten im 
historischen Grundbuch 

privat

- tätigt Investitionen
- Immobilie erworben
- langfristiges Interesse
- stabile Erträge

- tätigt Investitionen
- Immobilie erworben
- kurze Haltedauer
- Parifizierung/Abriss
- Verdrängung von Altmietern

- keine Investitionen
- Immobilie geerbt/erworben
- Langfristiges (Des-)Interesse

- tätigt geringe Investitionen
- Immobilie erworben
- lange Haltedauer
- eventuell Parifizierung

Institutionell / jur. Personen

Eigentümer
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Vertiefende, qualitative Analyse des 
langfristigen Wandels der Eigentümer*innen 
Struktur

3. Anwendungsbeispiele // 2

Typologie der 
EigentümerInnen
auf Basis des 
Grundbuches



Vertiefende, qualitative Analyse des 
langfristigen Wandels der EigentümerInnen 
Struktur

3. Anwendungsbeispiele // 2



Google Street View

Vertiefende, qualitative Analyse des 
langfristigen Wandels der EigentümerInnen 
Struktur

3. Anwendungsbeispiele // 2



§ von der Gesamtstadt auf die Parzellenebene
§ eigentümerspezifische Identifikation
§ themenspezifische Zielgebietsdefinitionen

Eigentümer*innen-Analyse als strategisches Instrument der Stadtplanung

3. Anwendungsbeispiele // 3
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Potential für 
Fassadenbegrünung 

Eigentümer*innen-Analyse als strategisches Instrument der Stadtplanung

3. Anwendungsbeispiele // 3
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Potential für Solarenergie 

Eigentümer*innen-Analyse als strategisches Instrument der Stadtplanung

3. Anwendungsbeispiele // 3



Neugestaltung der Thaliastraße in Wien Ottakring (2020-2023)
 
Gezielte Einbindung der Hauseigentümer*innen im Beleidigungsprozess durch 
Anschreiben der Einzeleigentümer

Eigentümer*innen-Analyse als strategisches Instrument der Stadtplanung
3. Anwendungsbeispiele // 3



Fazit und Implikationen für die Stadtforschung
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(1) Datenquelle Das Grundbuch ist zwar grundsätzlich öffentlich, jedoch 
wegen Datenschutzbedenken tw. nicht uneingeschränkt verfügbar, für 
den Zugang ist spezifisches Wissen erforderlich

(2) Forschung Durch die liegenschaftsgenaue Betrachtungsmöglichkeit von 
Eigentumsverhältnissen und baulichen Kriterien für die Gesamtstadt, ist 
eine tiefgehende Durchleuchtung und Analyse des Immobilien- und 
Wohnungsmarktes möglich.

(3) Stadtplanung Die Kenntnis der Eigentümer*innen mit der 
Verschränkung der räumlichen Bedingungen ihrer Liegenschaft (Größe, 
Baualter, Dachform, baulicher Zustand, Heizsytem, Innenhof), eröffnet 
Möglichkeiten in der Entwicklungs Steuerung in der Bestandsstadt, 
insbesonders hinsichtlich Klimawandelanpassung und Energiewende


