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Leistbarer Wohnraum: Ein Blick nach Valencia

Das Architektur & Bau FORUM war in Valencia um einen Blick auf
Wohnungsmarkt, geforderten Wohnbau und die Herausforderungen einer
wachsenden Stadt zu werfen.
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Stadtplanung & Wohnbau
L eistbarer Wohnraum: Ein Blick nach Valencia

Karin Legat 16.09.2026, 13:20 Uhr

Das Architektur & Bau FORUM war vor Ort in Valencia und hat sich angesehen, wie die
spanische Metropole mit einer der drangendsten Fragen vieler europaischer Stadte umgeht:
leistbarem Wohnraum. Im Rahmen der Studienreise des VWBF standen die Besonderheiten des
spanischen Wohnungsmarktes ebenso im Fokus wie neue geforderte Wohnbauprojekte,
Sanierung und innovative Modelle fur langfristig leistbares Wohnen.

r
t

13 ‘.

o O _"'-""5':'.*"-".‘!_'_'!5 B RN,

Das Viertel La Torre ist eine Anlage mit 184 Wohneinheiten, fertiggestellt 2024 und Teil des EU-Programms Next Generation EU, das
den Bau von leistbaren Wohnungen in energieeffizienten Gebauden fordert. © MCBAD/Adria Goula

% )ienist eines der Linder in Europa, das am wenigsten in den Wohnbau
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investiert. 75 Prozent Eigentum stehen 48 Prozent in Osterreich gegentiber,
genossenschaftliche und kommunale Mietwohnungen kommen lediglich

auf 2 Prozent. In Osterreich liegt der Anteil bei 24 Prozent.

Schitzungen zufolge werden in Spanien etwa 3,5 Millionen zusitzliche
Wohnungen benétigt, damit die Wohnkosten nicht mehr als 30 Prozent des
jeweils verfiigbaren Einkommens ausmachen. Tatsdchlich wurden nach
Angaben des Nationalen Statistikamtes in den letzten Jahren aber nur knapp
100.000 neue Eigentums- und Mietwohnungen jdhrlich fertiggestellt. Fast 60
Prozent der Wohnungen sind dlter als 40 Jahre und sanierungsbediirftig —
lediglich 3,5 Prozent sind saniert. Ein strukturelles Problem ist der geringe
Bestand an leistbarem Wohnraum, der bei rund 2 Prozent des gesamten liegt
und damit deutlich unter dem EU-Durchschnitt. Das waren einige der
Fakten, die die 30 Teilnehmenden an der diesjdhrigen Studienreise des

VWBF (Verein fiir Wohnbauf6rderung) nach Valencia eingangs erhielten.

1 2000er Jahren wurde rund um die Oper Reina Sofia in Valencia an beiden Flussufern ein revitalisiertes

.er errichtet. © Pressebiiro Legat
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»General Franco hat in den 50er und 60er Jahren sehr viele Wohnungen zu
glinstigen Preisen verkauft. Ziel des Regimes war es, die Arbeiterklasse
durch Eigentum zu beschwichtigen. Das hat die Eigentumsquote in die Héhe
getrieben, heute fehlt meist das Geld fiir die Sanierung®, beschrieb Andrea
Washietl, Obfrau des VWBF ein Problem des spanischen Wohnmarktes.
Private Mietwohnungen hdtten zwar einen 15 Prozent-Anteil, die Mieten

sind aber sehr hoch, weil das Angebot gering ist.
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An der valencianischen Meeresfront dominieren niedrige, meist zweistockige Hauser, farbenfrohe
Kachelfassaden, Jugendstilelemente und enge Gassen — hier liegt das Viertel El Cabafial, 1993 zum Kulturgut
von nationalem Interesse erklirt. Dieser Status schiitzt die historische Struktur vor dem Abriss. © Pressebiiro

Legat

% Stadtregierung sieht das selbst problematisch, in 10 bis 20 Jahren werde
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es keine Wohnungen mehr zu verniinftigen Preisen geben’, zitierte sie eine
der Verantwortlichen. Boris Strzelczyk, der sich als Architekt vor allem mit
Beratung und Altbausanierung privater Projekte beschdftigt und als Guide
fungierte, bestdtigte die extremen Preise auch im Eigentumssektor. ,Vor 10
Jahren hat eine 70 m? Wohnung rund 55.000 € gekostet, heute ist sie 230.000
€ wert.” Chalets, die in den 20er und 30er Jahren entlang der
Hauptstraflenachse errichtet wurden, sind heute kaum mehr leistbar. Die
Stadterweiterung kann nur iber Nachverdichtung erfolgen, da ein
Bewdsserungs- und Agrargiirtel, die La Huerta de Valencia, die Stadt
umschlief3t. ,Valencia war 2.000 Jahre lang Agraranbaugebiet. Nahrhaften

Boden zu verbauen, war undenkbar® informierte der Architekt.

Ferienwohnungen und Kurzzeitvermietungen — Airbnb — haben in den
letzten Jahren das Angebot an dauerhaft verfligbarem Wohnraum verringert
und den Preisdruck auf den reguldren Mietmarkt steigen lassen. Fiir junge
SpanierInnen wird es zunehmend schwierig, eine eigene Wohnung zu
finanzieren und den Schritt von der elterlichen Wohnung in einen eigenen
Haushalt zu schaffen. ,Es gibt vereinzelt Maflnahmen, die getdtigt werden,
aber der grofie durchgehende Plan fehlt. Gerade Wohnen braucht aber
Langfristigkeit®, zeigte Washietl auf und verwies auf Wien, wo die

touristische Kurzzeitvermietung stark eingeschrankt ist.
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In den 90er Jahren wurde mit unwiirdigen, schikantsen Mafinahmen versucht, Gebdude im Viertel El Cabafal
zu rdumen. Einige Gebdude wurden abgerissen, um eine breite Straenachse und ein lukratives Wohngebiet
zu errichten. Das Projekt wurde gestoppt, Bauliicken bestehen bis heute, Sanierungen bestehender Gebaude
sind iiberfillig. ,Keiner weif}, wie es weitergeht®, betonte Architekt Boris Strzelczyk. © Pressebiiro Legat

% TeilnehmerInnen der Reise wurden einige relevante Projekte vorgestellt.
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Das Valencia-Institut fiir Bauwesen, IVE, beispielsweise fordert griinen und
nachhaltigen Wohnbau, treibt die energetische Modernisierung des
bestehenden Wohnraums sowie des historischen Gebdudebestands voran
und unterstiitzt den leistbaren Wohnbau, die sogenannte vivienda protegida.
Gerade hier wird deutlicher Entwicklungsbedarf erkennbar, denn diese
Wohneinheiten gehen nach dem Ablauf einer gesetzlich festgelegten Frist in
den freien Markt iiber. Je nach Baujahr, staatlichem Foérderplan und Region
liegt der Zeitraum zwischen 10 und 30 Jahren. Hier versucht ProHabitem, ein
Netzwerk von Genossenschaften, das sich fiir die Férderung des Modells des
kooperativen Wohnens einsetzt, mit dem Modell confederacion de
cooperatives gegenzusteuern. Die EVHA, die valencianische Wohnungs- und
Grundstiicksgesellschaft, steht hinter dem Projekt Vive, das den Bau von
rund 10.000 offentlich geférderten Wohnungen, sogenannte Viviendas de

Proteccién Publica, vorantreibt.
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Der 21.000 m? grofle Wohnbau Espai Verd, entworfen von Antonio Cortés, integriert die Natur als
ntlichen Bestandteil. Die Struktur ist vorgefertigt, auf einem 6 x 6 Gitter angeordnet, gestuft und
% (ber dem stidtischen Gitter um 45° gedreht, um so viel Sonnenlicht wie méglich einzufangen. ©

Pressebiiro Legat
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»Je nach Einkommen betrdgt die Miete fiir 70 m* dann bis zu 300 €,
informierte César Mifsut, Architekt und EVHA-Mitarbeiter
Immobilienférderung und -erhaltungsdienst. 70 m? privat werden zu etwa
1.200 € vermietet. Die spanische Regierung hat heuer die Regulierung des
Mietmarktes verscharft, indem sie eine Begrenzung der jahrlichen
Mietanpassung auf 2 Prozent beschlossen hat. Mit dem Wohnungsplan
2026-2030 will sie zudem den Ausbau 6ffentlicher und geforderter
Wohnungen vorantreiben, er umfasst 7 Mrd. Euro an 6ffentlichen Mitteln
v.a. fir den Bau bzw. Erwerb von Wohnungen und die Sanierung des
bestehenden Wohnungsbestands. Ein Schwerpunkt ist auch die
Mobilisierung bislang ungenutzter Wohnungen. Eigentiimer*innen kénnen
finanzielle Unterstiitzung erhalten, wenn sie leerstehende Immobilien fiir
mehrere Jahre zu erschwinglichen Preisen vermieten. Fiir notwendige

Renovierungen sind ebenfalls Zuschiisse vorgesehen.

Valencia zeigt damit beispielhaft, wie vielfdltig die Ansdtze im Wohnbau sein
konnen — aber auch, dass es fiir dauerhaft leistbaren Wohnraum langfristige

und strukturelle Lésungen braucht.
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Valencia aufeinenBlick =~

Mittelmeerstadt mit Geschichte, hoher Lebensqualitat — und grofien Wohnbau-Herausforderungen.
SPANIEN

i PORTUGAL 74 :
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840.000 135km? 6.200 DrittgroBte  Mediterranes

_Einwohner*innen Fliche Einwohner*innen Stadt Spaniens Klima Mittelmeer
in der Stad.t ) je km? nach Madrid Milde Winter, T =5

_Rund 1,6 Millionen und Barcelona heie Sommer i

im Ballungsraum

Stadt, Natur und Lebensqualitit =~ Wohnen in Valencia Stadtentwicklung

Zahlen und Beispiele aus aktuellen Projekten  mit Herausforderungen

ca. 1.200 € :
Monatliche Miete fiir eine private f Yadte RV

Jardin del Turia

Der rund neun Kilometer lange Park
im ehemaligen Flussbett des Turia
durchzieht weite Teile der Stadt.

=L
o European Green Capital 2024

Wohnung mit rund 70 m? Eine weitere Ausdehnung der Stadt
ist nur begrenzt maglich, da der
. Bewadsserungs- und Agrargiirtel
bis zu 300 € La Huerta de Valéncia die Stadt

Monatliche Miete fiir eine vergleichbare umschlieBt.

Gffentlich geforderte Wohnung
(je nach Einkommen)

Valencia trug 2024 den Titel der
Europdischen Griinen Hauptstadt.

7{, um die Stadt zéhit zu den bedeutenden Zﬁ'tlspeggfahme" g Rrojekisiive von nationalem Interesse unter
bewasserten Kulturlandschaften des ?

Schutz und zeigt den Spannungs-
Mittelmeerraums und begrenzt die 184 bogen zwischen Stadtentwicklung
weitere Stadterweiterung.

Wohneinheiten umfasst das 2024 unid Ehalt

fertiggestellte Projekt La Torre
(Next Generation EU, energieeffizient).
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El Cabaiial
Huerta de Valéncia !0'000 . ﬁ Das Viertel an der Meeresfront
Die historische Agrarlandschaft rund ffentlich geforderte Wohnungen steht seit 1993 als Kulturgut

= R

© Generiert mit OpenAl

e 1.200 Euro kostet laut Beitrag die monatliche Miete einer privaten
Wohnung mit rund 70 Quadratmetern.

e Bis zu 300 Euro betrdgt — abhingig vom Einkommen — die Miete fiir
eine vergleichbar grofe 6ffentlich geférderte Wohnung.

e 10.000 Wohnungen soll das Projekt Vive im Bereich des 6ffentlich
geforderten Wohnbaus vorantreiben.

. 184 Wohneinheiten umfasst das 2024 fertiggestellte Projekt La Torre,
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das im Rahmen von Next Generation EU leistbaren Wohnraum in

energieeffizienten Gebauden schafft.

e 21.000 Quadratmeter grof} ist Espai Verd, ein aufiergewdhnlicher
Wohnbau von Antonio Cortés, bei dem Natur und Wohnen eng

miteinander verbunden sind.

e La Huerta de Valencia, der historische Bewdsserungs- und Agrargiirtel
rund um die Stadt, begrenzt die weitere Ausdehnung Valencias.

Nachverdichtung spielt deshalb eine wichtige Rolle.

e El Cabanal an der Meeresfront steht seit 1993 als Kulturgut von
nationalem Interesse unter Schutz — und zeigt exemplarisch den
Konflikt zwischen Stadtentwicklung, Erhalt und Wohnraumbedarf.
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