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KURZFASSUNG 

Die vorliegende Arbeit setzt sich mit dem demographischen Wandel und seine 

Auswirkungen auf sogenannte Sonderwohnformen bzw. Sonderimmobilien 

auseinander. Durch die voranschreitende Überalterung der Bevölkerung wird es vor 

allem in Zukunft von hoher Bedeutung sein, kreative Lösungen und alternative 

Nutzungskonzepte für Immobilien zu entwickeln. Hierbei sind in erster Linie die 

Immobilienprojektentwickler und Architekten gefragt, flexibel gestaltbare, attraktive 

und ertragsfähige Immobilienkonzepte zu schaffen, um zu erwartenden Leerständen 

entgegenwirken zu können. Mittels erstellter Hypothese bzw. aufgrund der 

prognostizierten Stagnation der Anzahl an Studierenden bei gleichzeitigem 

immensem Zuwachs an Studentenapartments in der Bundeshauptstadt, wird sich der 

Markt an studentischen Wohnformen in den nächsten Jahren sättigen. Viele der 

Investoren benötigen alternative Nutzungskonzepte, welche bereits heute in Form 

von „Serviced Apartments“ angeboten werden. Eine in dieser Arbeit intensiv 

beleuchtete Möglichkeit stellt die Umnutzung von studentischen Wohnformen zu 

betreuten Wohnhausanlagen dar. Durch die Erläuterung und Analyse sämtlicher 

rechtlicher und technischer Rahmenbedingungen wird die Erstellung eines 

Kriterienkataloges für diese Umnutzungsvariante durchgeführt. Diese Anforderungen 

werden im Anschluss hinsichtlich ihrer Priorität bewertet und sollen helfen bei 

künftigen Immobilienentwicklungen, vorausschauend zu planen. Zudem zeigen sie 

sämtliche Umnutzungspotentiale einer Immobilie auf. Durch eine frühzeitige 

Berücksichtigung dieser Kriterien im Planungsprozess werden die Kosten 

wirtschaftlich nachhaltiger, was eine höhere Flexibilität hinsichtlich der 

Nutzungskonzepte garantiert. Abschließend beschäftigt sich die Arbeit mit der 

Bewertung des Verkehrswertes einer Umnutzungsimmobilie in zwei Varianten, 

einerseits mit der Bewertung mittels Ertragswertverfahren, wobei davon 

ausgegangen wird, dass die studentische Wohnform über die gesamte 

Nutzungsdauer bestehen bleibt, und andererseits erfolgt die Bestimmung des 

Verkehrswertes auf der Idee die studentische Wohnform nach 20 Jahren als betreute 

Wohnhausanlage baulich zu adaptieren und fortan als solche zu nutzen.  
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Seite 1 

 

1. EINLEITUNG 

Eingangs beschäftigt sich die vorliegende Arbeit mit der Formulierung der 

Problemstellung. Es wird vor allem auf den demographischen Wandel in Österreich 

und den damit einhergehenden Bedarf an altersgerechten Wohnformen 

eingegangen. Darauf folgt eine Betrachtung temporärer Wohnformen. Diese Analyse 

widmet sich speziell der Frage, warum diese zu einem bedeutenden Teilsegment der 

österreichischen Immobilienbranche herangewachsen sind. Die Formulierung der 

konkreten Forschungsfragen, welche mit einer ausführlichen Zieldefinition und 

Themenzuspitzung abschließt bildet den darauffolgenden Abschnitt. In den letzten 

beiden Kapiteln des ersten Abschnittes werden die zur Anwendung gelangten 

Methoden vorgestellt, der Aufbau der Arbeit erläutert. Den Abschluss des ersten Teils 

dieser Arbeit widmet sich den Begriffsbestimmungen mittels Abgrenzung bzw. 

Definition wesentlicher Begriffe. 

 

1.1 PROBLEMSTELLUNG 

In Österreich und vielen anderen europäischen Staaten lässt sich seit einigen Jahren 

eine Veränderung in der Zusammensetzung der Bevölkerung erkennen: durch eine 

steigende Anzahl von älteren und einer sinkenden Anzahl junger Menschen kommt 

es zu einer Überalterung der Bevölkerung (Kauffmann, 2017, S. 2–3).  

Mit diesem demografischen Wandel gehen sowohl sozialpolitische als auch 

wirtschaftspolitische Herausforderungen einher. Beinahe jeder gesellschaftliche 

Bereich ist von diesem Wandel betroffen - sei es in Form einer Veränderung der 

Belegschaftsstruktur in Unternehmen oder in Form von Auswirkungen auf politische 

Teilbereiche wie das Pensionssystem, das Pensionsantrittsalter oder das Phänomen 

der Altersarmut.  

Das Hauptaugenmerk wird in dieser Arbeit vor allem auf die in Zukunft 

bereitzustellenden Wohnformen und den zu errichtenden Wohnraum gelegt. Laut 

dem durch die Silver Living GmbH in Auftrag gegebenen Marktbericht 2018/19 

„Seniorenwohnen“, durchgeführt vom Institut für Immobilien Bauen und Wohnen 

GmbH (IIBW), wird die Altersgruppe 60+ bis in das Jahr 2029 um ca. 23,7% 

ansteigen. Dies hätte einen absoluten Anstieg von ca. 530.000 Personen zur Folge 

(Silver Living GmbH, 2018, S. 3).  
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Seite 2 

Ein ähnliches Bild zeigt sich laut der von der Statistik Austria veröffentlichten 

Bevölkerungsentwicklung. Demnach steigt der Anteil der Menschen in der 

Altersgruppe der über 65-Jährigen von 18,9% im Jahr 2019 bis auf 23,1% an der 

Gesamtbevölkerung im Jahr 2030. Dies entspricht einem absoluten Anstieg von ca. 

465.000 Menschen in den kommenden 11 Jahren. Die Altersklassen der 20 bis 64-

Jährigen und der 0 bis 19-Jährigen stagnieren bzw. sind leicht rückgängig (Statistik 

Austria, 22. November 2018a). 

Geht man nun von einem Bedarf von ca. 10% der Altersklasse der über 65-jährigen 

aus, welche in altersgerechte Wohneinrichtungen ziehen würden, hätten ca. 46.500 

Menschen österreichweit bis in das Jahr 2030 einen Bedarf an altersgerechtem 

Wohnraum.  

Lt. Marktbericht der Silver Living GmbH wären sogar 87.000 Wohneinheiten 

notwendig um den altersgerechten Wohnbedarf bis in das Jahr 2029 decken zu 

können – dadurch ergibt sich ein Gesamtinvestitionsbedarf von € 14,5 Milliarden (Pro 

altersgerechte Wohneinheit wird laut Silver Living GmbH dabei ein Durchschnittswert 

von € 167.000 angenommen) (Silver Living GmbH, 2018, S. 3). 

Als Hauptakteur der Bedarfsdeckung an altersgerechten Wohneinheiten agiert in 

Österreich nach wie vor die öffentliche Hand - sei es nun bei der Errichtung eines 

Alten- und Pflegeheims oder der Bereitstellung sonstiger altersgerechter 

Wohnformen. Jedoch ist dies vor allem in den letzten Jahren aufgrund der 

wachsenden Verschuldung des Staates und der steigenden Steuerbelastung nur 

noch bedingt möglich. Dadurch erweitert sich das Feld für Akteure wie gemeinnützige 

und private Unternehmen, welche ihre Stärken in der Finanzierung, Errichtung und 

im Betrieb von altersgerechten Wohnformen nutzen (Steiner, 2011, S. 7).  

Um dem Bedarf an altersgerechten Wohneinrichtungen gerecht zu werden braucht 

es vor allem am Wohnungsneubaumarkt eine gesteigerte Produktion. Es ist in Zukunft 

von essentieller Bedeutung, dass die Errichtung von altersgerechten Wohneinheiten 

forciert wird. Derzeit liegt der österreichweite Produktionsstand bei rund 1.500 

Einheiten pro Jahr – dies entspricht lediglich 4% des gesamten großvolumigen 

Neubaus (Silver Living GmbH, 2018, S. 5).  

Um im Rahmen dieser Arbeit in die notwendige Tiefe gehen zu können, ist eine 

begriffliche Abgrenzung der altersgerechten Wohnformen erforderlich. In weiterer 

Folge wird das Hauptaugenmerk auf betreutes und betreubares Wohnen gelegt.  Dies 

beiden Wohnformen werden hinsichtlich ihrer Definition im nachfolgenden Kapitel 
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Seite 3 

1.4.2 Betreutes oder Betreubares Wohnen einer noch detaillierteren Betrachtung 

unterzogen.  

Der wie von der Silver Living GmbH in ihrem Marktbericht beschriebenen „grauen 

Wohnungsnot“ (Silver Living GmbH, 2018, S. 3) steht lt. „Student Housing Marktbericht“ von 

Otto Immobilien ein derzeit ebenso unterversorgter Markt an studentischen 

Wohnformen in Wien gegenüber (Otto Immobilien, 2019, S. 3). Derzeit sind lt. Otto 

Immobilien rund 19.500 Studentenheimplätze in Wien verfügbar, für rund 200.000 

Studierende – die Unterbringungsquote liegt lt. Otto Immobilien bei 9%, was im 

internationalen Vergleich niedrig ist. Eine etwas andere Betrachtungsweise lässt sich 

aus dem Report „Studentisches Wohnen - Marktreport 2018“ von CBRE ableiten: 

darin liegt die Versorgungsquote betreffend studentisches Wohnen bei 8. Wien liegt 

damit im internationalen Vergleich zu Madrid, Paris, Mailand und Kopenhagen an 2. 

Stelle (CBRE, 2018, S. 23–24).  

Der Studienstandort Wien erfreut sich hoher Popularität, nicht zuletzt, da die 

Bundeshauptstadt zum 10. Mal in Folge zur lebenswertesten Stadt der Welt gekürt 

wurde (Mercer, 2019). Die Projektpipeline umfasst im Zeitraum 2019 bis 2021 lt. Otto 

Immobilien rund 2.900 neu zu schaffende Einheiten (Otto Immobilien, 2019, S. 25). Diese 

Tatsachen ziehen viele Investoren und Bauträger auf den Markt für studentische 

Wohnformen, da sie ein uneingeschränkt hohes Potential für neue Studentenheime 

sehen.  

Anderer Meinung sind die nicht gewinnorientierten Heimträger, welche die derzeitige 

Situation etwas kritischer betrachten. Lt. einem am 14. April 2018 veröffentlichten 

Zeitungsartikel im Standard, existieren, so Carola Lindenbauer, Geschäftsführerin der 

base – homes for students GmbH, keine Wartelisten für Studentenheimplätze mehr. 

Diese Situation habe vor 10 Jahren noch ganz anders ausgesehen, während sich die 

Wohnungssuchenden StudentInnen damals noch Monate im Vorfeld anmelden 

mussten, um einen Platz zu bekommen, sei heute oft sofort ein Apartment verfügbar 

(Der Standard 2018). Folgt man den o. a. Ansichten, könnte vor allem in Wien mittel- bis 

langfristig das Risiko einer Marktsättigung an studentischen Wohnformen erheblich 

steigen.  

Im Vergleich zum Markt für altersgerechtes Wohnen ist das Wohnen in Studenten-

Apartments bereits zu einer eigenen Assetklasse im Immobiliensektor 

herangewachsen und vor allem eine in Ballungszentren etablierte Wohnform. Die 

Neuproduktion an Studenten-apartments scheint in Wien ungebremst. Betrachtet 

man jedoch reifere bzw. ältere Märkte wie Spanien, Italien, USA oder Großbritannien, 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Seite 4 

so zeigt sich in diesen Ländern bereits ein Ende des Wachstums bzw. sogar ein 

Rückgang. Diese Märkte gelten lt. „World Student Housing Marktbericht“ als stabil 

bzw. gesättigt (Savills, 2017, S. 8). Das Investmentvolumen ging in Großbritannien nach 

2015 erstmals wieder leicht zurück. In Österreich wird noch von einem leichten 

Wachstum in Höhe von 1,4%, in den Jahren 2015 bis 2016, gesprochen (Savills, 2017, 

S. 20). Dies lässt sich lt. Savills vor allem aufgrund des hohen Anteils an 

internationalen Studierenden erklären: ca. 24% aller Studierenden in Österreich 

kommen aus den umliegenden Nachbarländern oder aus dem Ausland (Savills, 2017, 

S. 20).    

Alles in allem ist aus heutiger Sicht in Österreich noch keine unmittelbare 

Marktsättigung studentischer Wohnformen erkennbar. Dennoch kann anhand 

international bereits weiter fortgeschritteneren Märkten festgestellt werden, dass eine 

mittel- bis langfristige Sättigung auch am österreichischen Markt auftreten wird. Vor 

allem in den kommenden 20 bis 30 Jahren kann eine Sättigung des Marktes erreicht 

sein und damit einhergehend zu Leerständen führen.  

 

1.2 ZIEL DER ARBEIT UND FORSCHUNGSFRAGEN  

Wie im vorangegangenen Abschnitt bereits dargelegt ist aufgrund des 

demografischen Wandels ein künftiger Bedarf an altersgerechten Wohneinheiten 

unbestritten. Um für die Deckung dieses Bedarfs Sorge zu tragen ist in naher Zukunft 

eine erhöhte Wohnproduktion notwendig.  

Weiters ist in der Assetklasse der Studentenapartments mittel- bis langfristig von 

einem Rückgang bzw. von einer Marktsättigung auszugehen. Um in den 

innerstädtischen Top-Lagen absehbare Leerstände im Lebenszyklus einer Immobilie 

zu verhindern, wird eine Nutzungsflexibilisierung der neu zu errichtenden Immobilien 

notwendig. Durch die schnelllebige und dynamische Gesellschaft, die stetige 

Zunahme berufs- und ausbildungsbedingter Mobilität, befristete Arbeitsverhältnisse 

und Projekttätigkeiten führen dazu, dass neue Wohnformen entstehen (Gregorius und 

Niemeyer, 2017, S. 19).  

Einen aus heutiger Sicht sinnvollen Weg bildet hierbei die langfristige Umnutzung von 

studentischem Wohnen hin zu betreutem Wohnen. Ziel dieser Arbeit ist es eine 

Potentialanalyse für Immobilienprojektentwickler von Neubauprojekten zu erstellen, 

sodass ein wirtschaftlicher und technisch einfacher Weg aufgezeigt werden kann 

studentische- in altersgerechte Wohnformen umzuorganisieren. In diesem 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Zusammenhang wird in dieser Arbeit versucht folgende Forschungsfrage zu 

beantworten:  

Welche baulichen und rechtlichen Aspekte können zwischen 

studentischen Wohnformen und betreutem Wohnen unterschieden 

werden? Wo liegen die Gemeinsamkeiten und können Synergien sinnvoll 

genutzt werden, vor allem im Hinblick auf eine nachhaltige Umnutzung?  

Das erste Teilergebnis ergibt sich nach dem zweiten Kapitel, das einen 

Maßnahmenkatalog für Immobilienprojektentwickler von Studentenwohnheimen 

beinhaltet, welche an einer ökonomischen Umnutzung interessiert sind und dem 

Risiko der Marktsättigung in Wien entgegenwirken möchten.   

Im Schlussabschnitt der Arbeit (Kapitel 4.) ist es das Ziel anhand eines 

Bewertungsverfahrens zu untersuchen, wie divergent die Ertragspotentiale aus 

Investoren Sicht sind. Die Bewertungsverfahren werden in 2 Varianten, anhand des 

Ertragswertverfahrens durchgeführt und anschließend einander gegenübergestellt 

und analysiert. Anschließend ist die Beantwortung folgender Forschungsfrage ist 

nach möglich: 

Ist eine Umnutzung von Studentenwohnheimen zu einer Einrichtung 

betreuter Wohnungen hinsichtlich der wirtschaftlichen Ertrags-

potentiale aus Sicht eines Investors sinnvoll?  

Die Bewertungsverfahren in 2 Varianten, welche eine Gegenüberstellung von 

studentischem Wohnen und einer Mischvariante vorsieht, berücksichtigen die 

Erkenntnisse aus dem vorangegangenen Kapitel 3.  

Ziel des Schlussabschnittes ist es, jene Variante mit dem höchsten Ertragspotential 

bestimmen zu können und für einen Investor den ertragreichsten Weg aufzuzeigen.  

 

1.3 AUFBAU UND METHODIK DER ARBEIT 

Die vorliegende Arbeit ist in 4 Kapitel unterteilt: 1. Einleitung, 2. und 3. empirischer 

Teil, bestehend aus Ausgangslage, technischer und rechtlicher Voraussetzungen, 4. 

Bewertungsverfahren sowie Schlussfolgerung und Ausblick.  

Im 1. Kapitel wird die Problemstellung erläutert sowie das Ziel und die Methodik der 

Arbeit beschrieben. Im letzten Teil dieses ersten Kapitels erfolgt die Abgrenzung der 

Thematik sowie die Definition häufig verwendeter Begriffe.  

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Das Kapitel 2 und 3 stellen den empirischen Teil der Arbeit dar.  

Zunächst wird mittels Literaturrecherche die derzeitige Ausgangslage hinsichtlich der 

Bevölkerungsentwicklung und der Marktlage in Wien beleuchtet. Im Anschluss daran 

erfolgen die Durchführung einer Marktanalyse und die Erstellung einer Prognose.  

Überlegungen zu den technischen und rechtlichen Voraussetzungen in Kapitel 3 sind 

ein weiterer Teil dieses empirischen Teiles, gefolgt von einer detaillierten Aufstellung 

und Erläuterung der Unterschiede hinsichtlich der gesetzlichen Grundlagen sowie 

baulichen Vorgaben für Studentenheime und betreute Wohneinrichtungen. Im 

Anschluss daran wird eine detaillierte Gegenüberstellung der wichtigsten 

bautechnischen und rechtlichen Parameter vorgenommen, um etwaige 

Gemeinsamkeiten erkennen und diese anhand eines vom Verfasser dieser 

Masterarbeit erarbeiteten Kriterienkataloges in einer frühen Phase der 

Immobilienentwicklung bereits berücksichtigen zu können.  

Im 4. Kapitel erfolgt die Durchführung eines Bewertungsverfahrens in 2 Varianten (es 

erfolgt jeweils die Bewertung eines Neubauprojektes): 

1. Bewertung eines Studentenwohnheimes über die gesamte 

wirtschaftliche Nutzungsdauer 

2. Bewertung einer Mischvariante - unter der Annahme, dass die 

Immobilie die ersten 20 Jahre der Nutzungsdauer als 

Studentenwohnheim und die weiteren Jahre als betreute 

Wohnhausanlage genutzt wird 

In ihrer Methodik ist die vorliegende Arbeit als theoretische Arbeit konzipiert, welche 

zum größten Teil auf einschlägiger Fachliteratur basiert, welche anschließend 

eigenen Interpretationen und Prognosen unterzogen wird. Die in dieser Arbeit 

vorgeschlagene Möglichkeit einer Umnutzung von Studentenwohnheimen zu 

Einrichtungen für betreutes Wohnen zeigt nur einen von vielen Wegen auf und soll 

keinesfalls als einzige Möglichkeit verstanden werden nachhaltige Umnutzungen 

vollziehen zu können. Andere Optionen wie die Umnutzung in „Micro Apartments“1 

oder „Serviced-Apartments“2 sind durchaus denkbar und in ihrer Umsetzung nicht 

 
1 Unter Mikroapartments versteht man kleinteilige Wohnformen in bester Innenstadtlage, mit 
intelligentem Grundriss und praktischer Einrichtung (1-2 ZI-Whg. ~ 30m²)(vgl. JP Immobilien (2. Februar 
2017).  

2 Der Begriff Serviced Apartments beschreibt eine Wohnform in welcher Service- und Dienstleistungs-
konzepte angeboten werden sowie ein vollausgestatteter Wohnraum inkl. Mobiliar und elektronischen 
Geräten (wie Fernseher und Küchengeräte) (vgl. Paul (30. Oktober 2017 Sachsen, S. 14) 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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weniger interessant (Meryn, 15. April 2017, S. 51). In der vorliegenden Arbeit liegt jedoch 

der Fokus auf der o.a. Variante. 

Ziel dieser Arbeit ist es die Hürden und Potentiale einer Umnutzung von 

studentischem Wohnen zu betreutem Wohnen aufzuzeigen, zu analysieren und 

abschließend zu bewerten.  

 

1.4 ABGRENZUNG UND DEFINITION 

Im nachfolgenden Unterkapitel erfolgt die Einordnung der behandelten Wohnformen 

in das jeweils entsprechende Immobiliensegment, bevor anschließend die in dieser 

Arbeit häufig verwendeten Begriffe definiert werden. In weiterer Folge ist eine 

Abgrenzung und Präzisierung des Themenbereiches erforderlich.  

 

1.4.1 TYPOLOGISIERUNG DES IMMOBILIENSEGMENTS 

Die Eingliederung der in dieser Arbeit behandelten Wohnformen erfolgt in der 

Literatur in den Bereich der Sonderimmobilien. Lt. einem Beitrag von Aigner und 

Schwarzinger im „Handbuch für Immobilienprojektentwicklung“ werden Studenten-

wohnheime sowie Einrichtungen für betreutes und betreubares Wohnen in einer 

Unterkategorie der Sonderimmobilien, den sogenannten „Sonderwohnformen“, 

subsumiert (Aigner und Schwarzinger, 2016, S. 104). 

Eine ähnliche Einordnung des altengerechten Wohnens, wie beispielsweise Wohnen 

in Seniorenresidenzen, teilt auch Walzel in Schultes Sammelwerk der 

„Immobilienökonomie“, wo Hotel, Gastronomie, Freizeit und Sozialimmobilien unter 

die Kategorie der Sonderimmobilien fallen (Schulte, 2008, S. 120).  Eine definitive 

Zuordnung der Typologie von Studentenwohnheimen wurde hier nicht vorgenommen.  

Auch laut Rottke zählen altersgerechte Wohnformen zu den Sozialimmobilien, 

genauer zur Kategorie der Sonderimmobilien und darüber hinaus zu den 

Nichtwohnimmobilien. In dieser Sparte werden jene Immobilientypen 

zusammengefasst, welche „…nicht zu den Wohnimmobilien gezählt werden und 

somit andere originäre Funktionen als die des Wohnens erfüllen (Rottke, 2017, S. 149–

150)“.  

Eine ähnliche Einordnung wird von Gregorius und Niemeyer in ihrem Werk 

„Temporäres Wohnen – Überblick und Systematik“ vorgestellt. Die Eingliederung des 

betreuten und studentischen Wohnens erfolgt in die synonym geführten Wohnformen 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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„Wohnen auf Zeit“, „Zuhause auf Zeit“ und temporäres Wohnen3 (Gregorius und 

Niemeyer, 2017, 73 ff, 291 ff).  

Die Abgrenzung des temporären Wohnens zu klassischen Mietwohnungen oder 

Hotelzimmern erfolgt anhand folgender Kriterien: eine voll ausgestattete Küche je 

Apartment, ein Angebot hotelähnlicher Dienstleistungen, oft durch das 

Vorhandensein von Gemeinschaftsflächen, sowie der Tatsache, dass sämtliche 

Betriebs- und Nebenkosten bereits im monatlichen Mietpreis enthalten sind (Gregorius 

und Niemeyer, 2017, S. 22–23). Vor allem studentisches Wohnen nimmt lt. Gregorius und 

Niemeyer bereits ein bedeutendes Teilsegment des temporären Wohnens ein, wobei 

die einzelnen Mitglieder der Zielgruppe ähnliche Anforderungen an Lage, Ausstattung 

und Preis stellen (Brauckmann, 2017, S. 85).  

Abschließend ist festzuhalten, dass studentisches und betreutes bzw. betreubares 

Wohnen in die Überkategorie der Sonderimmobilien einzuordnen ist und folglich zu 

den Subkategorien der Sonderwohnformen, sowie zu den temporären 

Wohnformen gezählt werden kann.  

 

1.4.2 BETREUTES ODER BETREUBARES WOHNEN? 

Oft werden die beiden o.a. Begriffe synonym verwendet. Es existiert jedoch ein nicht 

unwesentlicher Unterschied, welcher nachstehend definiert wird.  

Bei betreutem Wohnen spricht man von barrierefrei zugänglichen und nutzbaren 

Wohnungen sowie einem Angebot von seniorenbezogenen Dienstleistungen, welche 

sich zwischen Wohnen und Pflege etabliert haben (Silver Living GmbH, 2018, S. 16). 

Sowohl die ÖNORM CEN/TS 16118 (welche in Kapitel 3.4.4 detailliert behandelt 

werden), als auch die Wohnbauförderungen der meisten Bundesländer definieren 

betreutes Wohnen so, dass die Betreuung keine pflegerische, sondern eine 

sozialarbeiterische Dienstleistung darstellt. Die notwendige Pflege kann bei 

Sozialdienstleistern bis zur Pflegestufe 3 problemlos in Anspruch genommen werden 

(Silver Living GmbH, 2018, S. 16).  

In der ÖNORM CEN/TS 16118 wird betreutes Wohnen wie folgt definiert: 

„Dienstleistung für in einer barrierefreien Wohnung innerhalb einer betreuten 

 
3„Temporäres Wohnen steht für eine auf zeitlich beschränkte Dauer angelegte Wohnraumnutzung 
unabhängig von der konkreten rechtlichen Ausgestaltung und gilt als Oberbegriff für eine Vielzahl an 
Konzepten (JLL (2016, S. 11).“ 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Wohnanlage lebende ältere Menschen, die Grund- und Wahlleistungen umfasst 

und es ihnen ermöglicht unabhängig zu wohnen und sich sicher zu fühlen.  

ANMERKUNG: Die Dienstleistungen werden angeboten, um eine unabhängige 

und selbstbestimmte Lebensweise und die Bewältigung eines Haushalts 

ebenso wie die Eingliederung der Einzelperson in das bestehende 

Gemeinwesen und die Nachbarschaft zu unterstützen. Die Dienstleistungen 

des Betreuten Wohnens sind nicht mit denen eines Pflegeheims vergleichbar“ 
(ÖNORM CEN/TS 16118:2012, S. 8) 

Grundsätzlich ist betreutes Wohnen eine Wohnform für ältere Menschen, welche eine 

altersgerechte Wohnsituation (Barrierefreiheit) und konkrete Betreuungsleistungen in 

Kombination anbietet. Die Wohnform des betreuten Wohnens unterliegt keinen 

gesetzlichen Rahmenbedingungen. Somit ist es jedem Anbieter freigestellt, beliebige 

Angebote zu unterbreiten (oesterreich.gv.at-Redaktion, 2019). 

Der Begriff des betreubaren Wohnens beinhaltet lediglich die barrierefreie 

Zugänglichkeit und Nutzbarkeit von Wohnungen. Vor allem im großvolumigen 

Wohnbau (ab 3 Obergeschoßen) ist die Barrierefreiheit verpflichtend und sämtliche 

Neubauwohnungen somit „betreubar“. Die Barrierefreiheit ist in der OIB4-Richtlinie 4 

sowie in der ÖNORM B1600 & B1601 geregelt, welche in den Kapiteln  3.4.1, 3.4.2 

und 3.4.3 einer detaillierten Betrachtung unterzogen werden. In betreubaren 

Wohnungen wird keinerlei Betreuung angeboten und es erfolgt auch keine 

Ausrichtung auf spezielle Bedürfnisse von SeniorInnen (Silver Living GmbH, 2018, S. 16). 

Es kann somit festgehalten werden, dass es sich beim betreuten Wohnen um eine 

barrierefreie Wohnform handelt, welche zusätzlich Grund-, und Wahlleistungen zur 

Unterstützung der Bewältigung des Alltages bzw. Haushaltes anbietet, wohingegen 

bei der Wohnform des betreubaren Wohnens keinerlei Dienstleistungen angeboten 

werden. Dennoch entspricht diese Wohnform der Barrierefreiheit nach OIB 4 sowie 

der ÖNORM B1600 und B1601 entspricht.  

Die vorliegende Arbeit beschäftigt sich in weiterer Folge hauptsächlich mit der 

Wohnform des betreuten Wohnens. Eine immer wiederkehrende Berücksichtigung 

des betreubaren Wohnens ist jedoch nicht ausgeschlossen.  

 
4 OIB – Österreichisches Institut für Bautechnik 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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1.4.3 STUDENTENHEIM ODER STUDENTENWOHNHEIM? 

Die Definition von Studentenheimen ist im österreichischen Studentenheimgesetz 

§2 definiert und lautet wie folgt:  

„(1) Studentenheime sind Gebäude oder Wohnungen, in denen Heimplätze für 

Studierende zur Verfügung gestellt werden.  

(2) Heimplätze für Studierende sind Mietgegenstände, die im Rahmen des 

Betriebs eines hierfür besonders eingerichteten Studentenheimes vermietet 

werden.“ (StudHG 1986, BGBl. Nr. 15/2019, 15. Mai 1986, §2) 

Für den Begriff des Studentenwohnheimes existiert keine klare gesetzliche 

Definition. Einzig ein Urteil des deutschen Bundesgerichtshofs (BGH) aus dem Jahr 

2012 beschreibt das Studentenwohnheim wie folgt:  

„Aus der Entstehungsgeschichte des § 549 Abs. 3 BGB ergibt sich, dass der 

Gesetzgeber die in dieser Norm enthaltene Einschränkung des sozialen 

Mieterschutzes nur vor dem Hintergrund des als höher gewichteten Ziels für 

gerechtfertigt gehalten hat, möglichst vielen Studierenden das Wohnen in 

einem Studentenwohnheim zu ermöglichen und dabei alle Bewerber gleich zu 

behandeln. Dieses gesetzgeberische Ziel kann nur erreicht werden, wenn der 

Vermieter in dem Wohnheim ein an studentischen Belangen orientiertes 

Belegungskonzept praktiziert, das eine Rotation nach abstrakt-generellen 

Kriterien vorsieht.“ (BGH, 13. Juni 2012) 

Der Begriff Studentenheim und Studentenwohnheim wird in dieser Arbeit synonym 

verstanden und verwendet.  
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2. AUSGANGSLAGE 

Im nachfolgenden Kapitel 2., dem empirischen Teil, wird im ersten Schritt die 

Bevölkerungsentwicklung, der demografische Wandel und der Wohnungsmarkt 

hinsichtlich temporärer Wohnformen in Österreich untersucht - mit dem 

Hauptaugenmerk auf Wien. Um im Nachgang definitive Aussagen über die 

Marktsituation, künftige Trends und die Entwicklung der Bevölkerung treffen zu 

können ist die Erstellung einer detaillierten Analyse und Prognose des Wiener 

Marktes erforderlich.  

 
 

2.1 BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG & DEMOGRAFISCHER WANDEL 

Die Bevölkerungsentwicklung in Österreich sieht einer Entwicklung der Überalterung 

entgegen (Siehe Abbildung 1)Abbildung 1: Bevölkerungsstand und -struktur – 

Österreich (2000, 2018 und 2030). Wie bereits zuvor erwähnt, wird lt. Statistik Austria 

der Anteil der über 65-Jährigen um 4,2% im Zeitraum von 2018 bis in das Jahr 2030 

steigen, wobei die beiden jüngeren Altersgruppen leicht bis moderat schrumpfen 

(Statistik Austria, 22. November 2018a).  

 
Abbildung 1: Bevölkerungsstand und -struktur – Österreich (2000, 2018 und 2030)  

Quelle: (Statistik Austria, 22. November 2018a) 
 

Die Veränderung in Größe und Struktur der Bevölkerung in Österreich lässt sich lt. 

Statisitk Austria in erster Linie auf 3 ausschlaggebende Faktoren zurückführen die 

Geburten (Fertilität), die Sterbefälle (Mortalität) und die Zuwanderung (Migration). Für 

Wien sieht die Bevölkerungsprognose von 2017 bis in das Jahr 2100 wie folgt aus:  

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Abbildung 2: Bevölkerung nach breiten Altersgruppen 2017 - 2100 (Hauptvariante - Wien) 
Quelle: Statistik Austria, 22. November 2018b 

 
Anhand der o.a. Abbildung lässt sich erkennen, dass der Anteil der unter 20-jährigen 

sowie jener der Altersgruppe der 20- bis unter 65-Jährigen nur geringfügig steigt, 

hingegen der Anteil der Altersgruppe der über 65-Jährigen stetig stark und ab 2040 

sehr stark ansteigen wird. Der Anteil älterer Menschen soll lt. vorliegender Statistik 

bis ins Jahr 2100 auf ein Viertel der Gesamtbevölkerung in Wien anwachsen. Weiters 

lässt sich feststellen, dass Wien spätestens im Jahr 2027 zu einer Zwei-Millionen-

Metropole heranwachsen wird. Lt. „Bevölkerungsprognose 2018“ von der 

Magistratsabteilung 23 wird bis zum Jahr 2036 der historische 

Bevölkerungshöchststand aus dem Jahr 1910 mit 2.083.630 EinwohnerInnen erreicht 

werden (vgl. MA23, 2018, S. 75). 

Weiters wurde im Zuge der Bevölkerungsprognose 2018 in Wien festgestellt, dass 

sich die Bundeshauptstadt durch Zuwanderungsgewinne der letzten Jahrzehnte von 

einer demographisch alternden und schrumpfenden Stadt zu einer jungen und 

wachsenden Metropole entwickelt (vgl. MA23, 2018, S. 6). Da die Zuwanderungsgewinne 

jedoch in den nächsten Jahren geringer ausfallen, wird die relativ junge Bevölkerung 

Wiens auch wieder demographisch altern, wobei die Lebenserwartung bei Frauen auf 

88,5 Jahren und bei Männern auf 84,6 Jahren anwachsen wird (vgl. MA23, 2018, S. 6). 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Die Veränderung der Altersstruktur ist in Wien im gewählten Betrachtungszeitraum 

von 2018 bis 2048 (siehe Abbildung 3: Prognoseergebnisse nach Altersklassen - 

Wien (2018, 2028, 2038 und 2048)) ähnlich zu betrachten wie jene in 

Gesamtösterreich. Kaum eine Veränderung ist in der Altersgruppe der Kinder unter 

15 Jahren auszumachen. Der Bevölkerungsteil im erwerbsfähigen Alter erfährt einen 

Rückgang, wobei die Bevölkerung über 65 Jahre entsprechend ansteigen wird (vgl. 

MA23, 2018, S. 79).  

 
Abbildung 3: Prognoseergebnisse nach Altersklassen - Wien (2018, 2028, 2038 und 2048) 

Quelle: MA23, 2018, S. 86–87 
 

„Mehr als die Hälfte des prognostizierten Gesamtanstiegs der über 65-jährigen 

Bevölkerung bis 2048 beruht auf starken Zuwächsen in der Altersgruppe der 

über 80-Jährigen. Die Altersgruppe der Hochbetagten wird in Wien bereits in 

den nächsten zehn Jahren um die Hälfte ansteigen und sich in den nächsten 

30 Jahren voraussichtlich mehr als verdoppeln.“ (vgl. MA23, 2018, S. 79) 

In absoluten Zahlen entspricht dies einem Anstieg von rund 160.000 Menschen im 

Zeitraum 2018 bis 2048 in der Altersgruppe der über 65-Jährigen. Diese Gruppe lässt 

sich weiter in über und unter 80-Jährige aufteilen – in jener Gruppe der über 80-

Jährigen wächst die Bevölkerung von 2018 bis 2048 von 73.600 auf 167.600 

Personen an, dies entspricht einem Anstieg um mehr als das Doppelte (vgl. MA23, 2018, 

S. 80). 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Das moderate Bevölkerungswachstum in der Bundeshauptstadt, vor allem in den 

oberen Altersklassen, bietet einerseits viele Chancen im Hinblick auf wirtschaftliches 

Wachstum, andererseits aber auch einige Herausforderungen und Risiken. In erster 

Linie gilt es in Zukunft den Bedarf an Pflege, Betreuung und Lebensraum für ältere 

Menschen zu decken, wobei in diesen essentiellen Bereichen sowohl Politik als auch 

Wirtschaft gefragt sind. 

 

2.2 ENTWICKLUNG DER ANZAHL AN STUDIERENDEN 

Im Wintersemester 2017/2018 belegten an Österreichs Hochschulen5 lt. Statistik 

Austria 284.282 ÖsterreicherInnen ein ordentliches Studium6 oder ein Lehrgang-

Studium, hinzu kommen 98.663 Studenten aus dem Ausland7 (Gesamtanzahl der 

Studierenden in Österreich 382.945) (Statistik Austria, 2019b, S. 351). 

Generell erfreut sich Österreich in jüngster Vergangenheit erhöhter Beliebtheit als 

Studienland, wie aus Abbildung 4: Anzahl der ordentlich Studierenden an öffentlichen 

Universitäten, hervorgeht. Vor allem die Zahl an ausländisch Studierenden stieg im 

Vergleich vom Studienjahr 2009/10 (54.411) bis in das Jahr 2017/18 um 40% auf 

76.265 Studierende (27%). Der Anteil an inländischen Studierenden im zuvor 

erwähnten Zeitraum blieb hingegen annähernd gleich, hier kann nur ein absoluter 

Zuwachs von 637 Personen (0,4 %) verzeichnet werden.   

 
5 Österreichs Hochschulen – Sammelbegriff für: Öffentliche Universitäten, Privatuniversitäten, 
Fachhochschulen, Pädagogische Hochschulen und Theologische Lehranstalten. 

6 „Ordentliche Studien sind die Diplom-, Bachelor-, Master- und Doktoratsstudien. Mit der Einführung 
der Bachelor- und Masterstudien im Studienjahr 2000/01 wurde auch in Österreich die Möglichkeit einer 
dreistufigen akademischen Ausbildung (Bachelor, Master, Doktorat) geschaffen.“ (Statistik Austria 
(2019b, S. 22) 

7 Ausländische Studierende sind jene, die nicht die österreichische Staatsbürgerschaft besitzen, auch 
wenn sie ihren derzeitigen Wohnsitz in Österreich haben. Studierende, deren Staatsbürgerschaft 
unbekannt ist, werden als ausländische Studierende gezählt.“ (Statistik Austria (2019b, S. 22) 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Abbildung 4: Anzahl der ordentlich Studierenden an öffentlichen Universitäten 

Quelle: Statistik Austria, 6. August 2018; Ab dem Wintersemester 2016/17 erfolgt die zähltechnische 
Abbildung der Studierenden auf Basis des Verteilungsschlüssels gemäß § 9 Abs. 2 UniStEV 2004. 

 

An Österreichs öffentlichen Universitäten studierten im Studienjahr 2017/2018 

278.052 Personen, dies entspricht einem Anteil von etwa 73% der Gesamtanzahl an 

Studierenden in Österreich. Die restlichen 27% entfallen auf Privatuniversitäten, 

Fachhochschulen, Pädagogische Hochschulen oder Theologische Lehranstalten. Die 

Zahl an Studierenden an öffentlichen Universitäten geht lt. Statistik Austria leicht 

zurück, starke Zuwächse sind an Fachhochschulen und Privatuniversitäten 

festzustellen (Sommer-Binder und Statistik Austria, 2018). 

In Wien studierten im gleichen Studienjahr ca. 46% der Gesamtanzahl an 

Studierenden in Österreich (= 382.945). Von den insgesamt 177.175 in Wien 

studierenden Personen waren rund 28% ausländischer Herkunft. In der 

Bundeshauptstadt wächst die Zahl an ausländisch studierenden Personen jährlich 

um etwa 1 bis 4% (Siehe Abbildung 5: Ordentliche Studierende in Wien). Die Anzahl 

der inländischen Studierenden lag in den letzten Jahren relativ konstant bei rund 

127.000 Studierenden.  

201.787                                    

76.265                                           

278.052                                 
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Abbildung 5: Ordentliche Studierende in Wien 

Quelle: Statistik Austria, 6. August 2018 
 

Die MA23 präsentiert in ihrem Bericht „Forschung und Entwicklung 2018“ für Wien 

bereits eine Anzahl von 194.145 Studierenden im Wintersemester 2017/18 

(bestehend aus 172.850 Studierenden an öffentlichen Universitäten, 15.330 

Studierenden an Fachhochschulen und 5.974 Studierenden an privaten 

Universitäten) – aufgrund dieser Anzahl an studierenden Personen wäre Wien die 

größte Universitätsstadt im deutschsprachigen Raum (Berlin 180.000 und München 

122.000 Studierende) (vgl. MA23, August 2018, S. 7). Weiters würde dies bedeuteten, dass 

die Anzahl an inländischen und ausländischen Studierenden in Wien im Zeitraum 

2016/17 bis 2017/18 um 1% gestiegen ist. Dies entspricht den Jahren davor, wo 

leichte Steigerungen von 0,9% bis knapp 2% erzielt wurden. 

Um die künftige Entwicklung der Anzahl an Studierenden einschätzen zu können, 

führte die Statistik Austria im Auftrag des Bundesministeriums für Wissenschaft, 

Forschung und Wirtschaft im Jahr 2017 eine Hochschulprognose durch. Diese 

Prognose berechnet die zukünftig zu erwartende Gesamtzahl an Studierenden mittels 

eines Simulationsmodells auf Basis der vereinfachten Annahme, dass geschlechts- 

und vorbildungsspezifische Verhaltensmuster auch in den kommenden Jahren 

annähernd gleich bleiben werden (vgl. Statistik Austria, 2017, S. 9). Die Hochschulprognose 

wurde für ganz Österreich und für den Zeitraum von 2015/16 bis 2035/36 

durchgeführt. Aufgrund des erheblichen Anteils von 46% an Studierenden, den die 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Studierenden in Wien stellen, wird die Prognose eins zu eins auf die 

Bundeshauptstadt übertragen. 

Lt. Hochschulprognose 2018 (Siehe Hochschulprognose 2017 im Anhang) erhöht 

sich die Anzahl an Studierenden bis in das Jahr 2035/36 um etwa 2.928 Studierende 

pro Studienjahr in ganz Österreich insgesamt auf ca. 423.104. Dies entspricht einem 

Anstieg von 14,5% im vorliegenden Betrachtungszeitraum (vgl. Statistik Austria, 2017, S. 

25).  

Für Wien hätte dies demnach einen linearen Anstieg von rund 1.350 Studierenden 

pro Studienjahr zur Folge (Siehe Abbildung 6: Prognose der Anzahl an Studierende 

– Wien). Im Jahr 2035/36 wären demnach bereits rund 217.600 Studierende (inkl. 

FH-Studenten) an Wiens Hochschulen zu erwarten. Dies entspricht einem Plus von 

13,4% im Verhältnis zu dem Ausgangsjahr 2016/17.  

 
Abbildung 6: Prognose der Anzahl an Studierende – Wien 

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Statistik Austria, 2017, S. 25 
 

Alles in allem ist mit einem leichten Anstieg studierender Personen in der 

Bundeshauptstadt zu rechnen (vgl. Statistik Austria, 2017, S. 51): 

• Immer mehr Studierende studieren an privaten Universitäten oder an 

Fachhochschulen, wodurch die heimischen öffentlichen Universitäten einen 

leichten Rückgang erfahren.  

• Die Anzahl der StudienanfängerInnen wird in der Hochschulprognose 2017 mit 

einem leichten Anstieg prognostiziert, wobei diese Steigerung auf dem Anstieg 

von MaturantInnen bis in das Jahr 2035/36 fußt. 

• Die Zahl der Studierenden ist stark von demographischen Trends und der 

Bildungspolitik abhängig – vor allem in den Jahren 2015 bis 2031 wird die 

Altersgruppe der 18- bis 30-jährigen einen Rückgang von 7% erfahren. 
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Aufgrund der vorangegangenen Feststellung des dringenden Bedarfs an 

altersgerechten Wohnformen sowie dem Umstand, dass immer mehr Menschen 

in Wien einen höheren Bildungsweg in Richtung Hochschule oder Universität 

einschlagen, gilt es im nächsten Kapitel zu untersuchen, ob und inwiefern der 

Wohnungsmarkt bereits auf diese Umstände bzw. der Nachfrage reagiert hat und 

wie sich die Wohnraumsituation in Zukunft gestalten wird.  

 

2.3 MARKTANALYSE & CHARAKTERISTIK – BETREUTES WOHNEN 

Im nachfolgenden Kapitel wird der Neubaumarkt in Bezug auf betreutes Wohnen 

untersucht. Weiter werden die wichtigsten Akteure vorgestellt und der Bedarf an 

betreuten Wohneinheiten berechnet.   

Grundsätzlich fällt die Wohnform des betreuten Wohnens unter die Kategorie des 

temporären Wohnens bzw. dort in die Subkategorie der altersgerechten Wohnformen. 

In diesem Segment existieren viele verwandte Formen. Im Grundsatz sind diese 

Wohnformen jedoch durch ihre Barrierefreiheit und dem Angebot an sozialer 

Grundversorgung gleichzusetzen. Lt. „Seniorenwohnen“, dem Marktbericht der  Silver 

Living GmbH, gelten Wohnformen, welche dem betreuten Wohnen ähnlich sind, 

bereits europaweit als eigene Assetklasse in der Immobilienwirtschaft (vgl. Silver Living 

GmbH, 2018, S. 8). In Wien existiert derzeit noch keine eindeutige Platzierung am Markt 

des betreuten Wohnens, vielmehr verschwimmen derzeit die Grenzen zwischen den 

Begriffen Seniorenresidenzen, Seniorenheimen. Oft wird die Form des betreuten 

Wohnens als Zusatzleistung in sozialen Einrichtungen angeboten. Darüber hinaus 

existiert bis dato noch keine förderrechtliche Verankerung des betreuten Wohnens.  

Die definitive Einordnung des betreuten Wohnens wird in der Literatur unterschiedlich 

erfasst. Für die vorliegende Arbeit wird jener Ansatz verfolgt, dass sich betreutes 

Wohnen am Markt als Assetklasse zwischen Mietwohnungen und dem Pflegeheim 

positioniert. Betreutes Wohnen soll vor allem der anwachsenden Altersklasse der 

über 65-Jährigen ein mobiles und selbständiges Leben ermöglichen. Aufgrund des 

demografischen Wandels, des zunehmenden Bedarfs an Pflegekräften und der 

individuellen Kostenvorteile gegenüber der stationären Pflege kann grundsätzlich von 

einer Zunahme des Marktsegmentes ausgegangen werden.  
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2.3.1 AKTEURE IN WIEN 

Um den Markt beleuchten zu können müssen in erster Linie die Akteure erfasst 

werden. Diese lassen sich wie folgt zusammenfassen: 

• Kuratorium für Wiener Pensionisten-Wohnhäuser (KWP) 

• Hilfsorganisationen 

• Private AnbieterInnen 

Zu einem der größten Player am Markt für betreute Einrichtungen im öffentlichen 

Sektor zählt in Wien aber auch österreichweit gesehen, das Kuratorium Wiener 

Pensionisten-Wohnhäuser (KWP). Das Angebot reicht von unterstütztem Wohnen 

(keine Pflegestufe nötig), über betreutes Wohnen (Pflegestufe 1-7) bis hin zu 

„Gepflegt Wohnen stationärer Bereich“ (Pflegestufe 3-7) (vgl. KWP, 2017). In insgesamt 

30 Pensionisten-Wohnhäusern bietet das KWP Platz für rund 8.900 BewohnerInnen, 

welche von ca. 4.100 MitarbeiterInnen, 500 ehrenamtlichen MitarbeiterInnen sowie 

70 Zivildienern betreut werden.  

Nebst dem Kuratorium bilden Hilfsorganisationen wie Diakonie, Volkshilfe, Caritas, 

Hilfswerk, Heilsarmee und Sozial Global eine eigene Gruppe von Akteuren (vgl. 

oesterreich.gv.at-Redaktion, 2019). 

Die dritte Gruppe von Akteuren bilden die privaten AnbieterInnen wie beispielsweise 

die Silver Living GmbH und das Kuratorium Fortuna zur Errichtung von Senioren-

Wohnanlagen.  

Aufgrund der Vielfalt an unterschiedlichen Angeboten und Akteuren am Markt, 

werden in der vorliegenden Arbeit vor allem jene Einrichtungen des privaten bzw. 

freifinanzierten Sektors beleuchtet.  

 

2.3.2 ZIELGRUPPE UND WOHNSTRUKTUR  

Wie bereits in vorangegangenen Kapiteln erläutert wird als Zielgruppe dieser 

Wohnform vor allem die in den kommenden Jahren wachsende Altersgruppe der über 

65-Jährigen definiert. Mehr als die Hälfte der SeniorInnenhaushalte werden als 

Singlehaushalte geführt, etwas mehr als 40% leben in Partnerschaft und nur sehr 

wenige in Großfamilien, wie aus dem Marktbericht 2018 der Silver Living GmbH 

hervorgeht (siehe Abbildung 7: Haushaltsgröße von Seniorinnen und Senioren). 
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Abbildung 7: Haushaltsgröße von Seniorinnen und Senioren 
Quelle: Silver Living GmbH, 2018, S. 7 und Statistik Austria 

Anm.: Haushaltsbetrachtung nach dem Alter des Haushaltsrepräsentanten 65+ 
 

Generell gilt festzuhalten, dass die Single-Haushalte mit zunehmendem Alter steigen. 

Sind es bei den 60-Jährigen noch 45% wächst der Anteil bei den 75-79-Jährigen auf 

über 50% an (vgl. Silver Living GmbH, 2018, S. 8). Aufgrund der o.a. Haushaltsgrößen kann 

nicht mehr von einer Betreuung älterer Menschen im Familienverband ausgegangen 

werden, so wie dies in der Vergangenheit noch häufiger der Fall war.  

Lt. Statistik Austria leben immer mehr Menschen, österreichweit 526.000 (33%) der 

insgesamt 1.588.000 Personen ab 65 Jahren oft bedingt durch Trennung oder Tod 

des Partners - alleine in einem Haushalt (vgl. Statistik Austria, 4. April 2019).  

Der Trend zu selbstständigen Wohnformen im höheren Alter lässt sich, vor allem 

darauf zurückführen, dass die älteren von den jüngeren Generationen getrennt leben 

und dass Frauen durch ihre bessere soziale Stellung und Eigenständigkeit am 

Arbeitsmarkt weniger Zeit für die Betreuung von Angehörigen finden (vgl. Holzinger-

Breuss, 31.04.2016, S. 9). Der Markt reagiert auf diese Trends mit verschiedensten 

Konzepten und Angeboten, welche älteren Menschen die Bewältigung des Alltages 

erleichtern sollen.  

Weiters lässt sich aus dem Marktbericht 2018 von Silver Living GmbH erkennen, dass 

die durchschnittliche Wohnfläche pro Person bei SeniorInnen (80 m² Wohnfläche pro 

Person) beinahe doppelt so hoch ausfällt wie bei der übrigen Gesamtbevölkerung 

(rund 45 m²) (vgl. Silver Living GmbH, 2018, S. 8). Dies lässt sich wiederum durch Trennung 

oder Tod der Partnerin oder des Partners erklären. Oft verfügen die Hinterbliebenen 

dann über mehr Wohnfläche als sie beanspruchen bzw. benötigen. Es konnte im 

Marktbericht weiters erhoben werden, dass mehr als die Hälfte der alleinstehenden 
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Frauen in Wohnungen oder Häusern mit vier und mehr Wohnräumen leben, welche 

oftmals nicht den Kriterien der Barrierefreiheit entsprechen (ca. 20% der SeniorInnen 

leben in Wohnbauten der 1960er-Jahre) (vgl. Silver Living GmbH, 2018, S. 8). Diese 

Tatsache lässt sich auf die zwar steigende, jedoch noch immer unterdurchschnittliche 

Wohnmobilität der SeniorInnen zurückführen. Rund 2 von 3 Mietern der Mieter-

Haushalte haben während des vergangenen Jahrzehnts die Wohnung gewechselt, 

bei den SeniorInnen waren es nur 30 %. Darüber hinaus zieht nur ein Anteil von 7% 

der SeniorInnen in eine Neubauwohnung, welche den Anforderungen der 

Barrierefreiheit entspricht (vgl. Silver Living GmbH, 2018, S. 8).  

 

2.3.3 BEDARF AN BETREUTEN WOHNEINHEITEN IN WIEN  

Die Marktchancen und Potentiale, wie von Silver Living GmbH betitelt, liegen vor 

allem im Bereich des Neubaus im städtischen Umfeld bei gewerblichen Angeboten 

im mittleren Preissegment (vgl. Silver Living GmbH, 2018, S. 10). In Wien scheint die 

inhaltliche Abgrenzung von betreutem Wohnen zu Seniorenresidenzen bzw. zu 

Seniorenheimen zu verschwimmen. Während in den übrigen Bundesländern, vor 

allem in Niederösterreich und Oberösterreich, dem betreuten Wohnen bereits ein 

quantitativ hoher Stellenwert zugesprochen wird, ist die Situation in Wien eine andere. 

In der Bundeshauptstadt wird die Wohnform des betreuten Wohnens mehr als 

ergänzendes Angebot von Sozialeinrichtungen gesehen denn als ein klar 

positioniertes Produkt (vgl. Silver Living GmbH, 2018, S. 27). Es ist davon auszugehen, dass 

die öffentliche Hand durch ein vielfältiges und breit gestreutes Angebot vom freien 

Markt als ein starker Konkurrent gesehen wird. Die Wohnbauförderung ist in Wien 

politisch sehr stark positioniert und das betreute Wohnen bis dato noch nicht 

förderungsrechtlich verankert.  

Nichtsdestotrotz ist lt. Silver Living GmbH ein Bevölkerungszuwachs der Generation 

60+ um 78.000 Menschen in den kommenden 10 Jahren prognostiziert. Geht man 

nun von einem im Marktbericht 2018 angeführten Bedarf von ca. 13.000 

Wohneinheiten für betreutes Wohnen aus und zieht den Bestand von 1.500 betreuten 

Wohneinheiten 2018 ab, ergibt dies einen Bedarf von rund 11.500 Einheiten (vgl. Silver 

Living GmbH, 2018, S. 27). Somit überstieg der Bedarf bereits 2018 das Angebot.  

In den kommenden 10 Jahren kann lt. Held davon ausgegangen werden, dass ca. 

23% der über 70-Jährigen sich vorstellen könnten in einer betreuten Wohnung ohne 

Pflegeheimanschluss zu leben (vgl. Held, 2017, S. 295).  
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Wie zuvor bereits erwähnt wohnen nur rund 7% der PensionistInnen im Neubau. Es 

kann davon ausgegangen werden, dass dieser Anteil auf 10% in den nächsten Jahren 

anwächst, vor allem da die Stadt Wien die Barrierefreiheit baurechtlich vorschreibt, 

um mehr Möglichkeiten für betreute Wohneinrichtungen zu schaffen.  

Alles in allem würde dies einen Bedarf an betreuten Wohneinheiten für das Jahr 

2028 von insgesamt ca. 16.8808 Einheiten in Wien bedeuten. Österreichweit liegt die 

jährliche Bauleistung von betreuten Wohneinheiten bei rund 1.500 Einheiten. Diese 

Produktionsleistung wäre bis in das Jahr 2028 alleine in Wien notwendig, um den 

zukünftigen Bedarf decken zu können.  

Um dieser immensen Nachfrage gerecht zu werden ist in erster Linie die öffentliche 

Hand gefragt. Die förderungsrechtliche Etablierung des betreuten Wohnens scheint 

unausweichlich. Auch private Anbieter können verstärkt auf den Markt drängen, um 

dieses Potential auszuschöpfen.  

 

2.4 MARKTANALYSE & CHARAKTERISTIK – STUDENTISCHES WOHNEN 

Im nachfolgenden Kapitel wird zunächst der Neubaumarkt in Bezug auf studentisches 

Wohnen untersucht. Danach erfolgt die Vorstellung der wichtigsten Akteure am Markt. 

Bevor in einem letzten Schritt eine Analyse des Marktes durchgeführt wird, erfolgt 

noch die Definition der Zielgruppe und Wohnstruktur. 

Studentisches Wohnen bildet ein bedeutendes Teilsegment der temporären 

Wohnformen. Viele junge Menschen ziehen aufgrund ihrer Ausbildung um und sind 

auf adäquaten Wohnraum in der Nähe ihrer Ausbildungsstätte angewiesen. Oft hat 

diese Zielgruppe ähnliche Vorstellungen bezüglich Lage, Ausstattung und Preis. 

Diese Zielgruppe lässt sich durch die amtliche Statistik relativ gut eingrenzen (vgl. 

Brauckmann, 2017, S. 73). 

Aufgrund der leicht ansteigenden Anzahl an Studierenden, wie im Kapitel 2.2 

Entwicklung der Anzahl an Studierenden – bereits erwähnt, erfreuen sich die 

Großstädte Österreichs einer immer größer werdenden Beliebtheit. Vor allem Wien 

erreichte seit 2009 bereits zum 10 Mal in Folge die Bestplatzierung im Ranking 

 
8 Überschlagsrechnung: Bevölkerungsprognose 60+ lt. Silver Living +78.000 Menschen (Annahme: 
60% davon werden über 70 Jahre alt sein) x 23% (Anteil der in Sozialeinrichtung wohnenden 
Bevölkerung 70+) x 50% (angenommene Wahrscheinlichkeit) = Bedarf an 5.380 Neubau-Wohneinheiten 
bis in das Jahr 2028 | Bedarf an Neubau-Wohneinheiten bis in das Jahr 2028 + Bedarf nach Abzug des 
errechneten Bestandes lt. Marktbericht Silver Living GmbH 11.500 = Gesamtbedarf an ca. 16.880 
Wohneinheiten in Wien 

https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 M
as

te
ra

rb
ei

t i
st

 a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 M

as
te

ra
rb

ei
t i

st
 a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

 

Seite 23 

„Quality of Living 2019“ und punktet aufgrund des gut ausgebauten öffentlichen 

Verkehrsnetzes, der Wasser- und Gesundheitsversorgung, der breiten Kultur- und 

Bildungsangebote sowie mit niedriger Kriminalität (vgl. Mercer, 2019). Neben der hohen 

Lebensqualität bietet Wien lt. „Student Housing Marktbericht“ von Otto Immobilien 

den Studierenden darüber hinaus noch umfassende Studienangebote, geringe 

Studiengebühren und eine lange Tradition als Universitätsstadt (vgl. Otto Immobilien, 

2019, S. 1). Dadurch erfreut sich Wien auch internationaler Beliebtheit. Neben den 70% 

österreichischer Studierender studieren 8% Deutsche, 10% aus der übrigen 

europäischen Union und 12% aus Drittstaaten – somit insgesamt 30% aus dem 

Ausland in der Bundeshauptstadt.  

 

2.4.1 AKTEURE & ANBIETER IN WIEN 

Lt. dem Student Housing Marktbericht aus dem Frühjahr 2019 existieren in Wien 

derzeit rund 19.500 Studierendenheimplätze, welche sich zwei Betreibertypen 

aufteilen. Ein geringer Anteil von ca. 19% (3670 Plätze) fallen auf private Anbieter wie 

Milestone, Linked Living oder TheFiZZ (International Campus GmbH). Rund 81% 

zählen zu den nicht kommerziellen Anbietern9. Die größten Anbieter sind WIHAST – 

Wirtschaftshilfe der Arbeiter_innen Studierenden Österreichs, STUWO 

Gemeinnützige Studentenwohnbau AG, Akademikerhilfe,  ÖJAB - Österreichische 

Jung Arbeiter Bewegung, MIGRA Gemeinnützige Wohnungsges.m.b.H., 

home4students (Österreichische Studentenförderungsstiftung), (Siehe Abbildung 8: 

Anteil der Anbieter in Wien von Studentenheimplätzen).  

 
Abbildung 8: Anteil der Anbieter in Wien von Studentenheimplätzen 

Quelle: Otto Immobilien, 2019, S. 14 

 
9 Nicht kommerzielle Anbieter in Wien bzw. Österreich stehen oft in enger Verbindung mit öffentlichen 
Gebietskörperschaften, politischen Parteien, kirchlichen Einrichtungen oder sonstigen 
Interessensvertretungen (vgl. Meryn, 2017, S. 45). 
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Lt. Otto Immobilien ist vor allem in den nächsten Jahren mit Zuwächsen im Segment 

der privaten Anbieter zu rechnen. Bis zum Markteintritt von Milestone im Jahr 2013 

waren ausschließlich nicht kommerzielle Anbieter am Markt der 

Studentenwohnheime vertreten (vgl. Otto Immobilien, 2019, S. 16).   

 
 

2.4.2 ZIELGRUPPE UND WOHNSTRUKTUR  

Den Kern der Zielgruppe für studentisches Wohnen bildet die Altersgruppe der 20 bis 

30-Jährigen, welche den Großteil von 70% der in Wien Studierenden ausmacht (siehe 

Abbildung 9: Altersstruktur - Studierende Wien). Innerhalb der Gruppe der 20 bis 30-

Jährigen bilden die 20-24-Jährigen den größten Anteil.  

 
Abbildung 9: Altersstruktur - Studierende Wien 

Quelle: Otto Immobilien, 2019, S. 10 
 

Lt. der im Jahr 2016 veröffentlichten und 2015 durchgeführten Studierenden-

Sozialerhebung ergibt sich unter den Studierenden in Österreich unterschiedliche 

Wohnformen – je nach Alter und Geschlecht (Siehe Abbildung 10: Wohnformen nach 

Alter und Geschlecht – Österreich). Grundsätzlich lässt sich anhand der Abbildung 

erkennen, dass 46% aller Studierenden in einem eigenen Haushalt, davon 18% in 

Einzelhaushalten und 28% in Haushalten mit PartnerIn leben. In der quantitativ 

stärksten Altersgruppe der 20 bis 25-Jährigen ist neben den eigenen Haushalten vor 

allem noch das Leben in einer Wohngemeinschaft stark vertreten.  

Weiters geht aus der Studie hervor, dass österreichweit die wenigsten Studierenden 

in Studentenwohnheimen leben. Nur ein Anteil von 9% der Studierenden wohnte im 
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Jahr 2015 in Wohnheimen. Im Jahr 2006 lag dieser Anteil noch bei 11%, im Jahr 2009 

bereits bei 10% und 2011 schließlich nur noch bei 9% - in Wien sogar nur 8% (vgl. 

Institut für höhere Studien, Mai 2016, S. 78). Im Frühjahr 2020 wird die Studierenden-

Sozialerhebung 2019 erscheinen. Es bleibt abzuwarten, wie sich der Trend innerhalb 

der nächsten Jahre weiterentwickeln wird.  

 
Abbildung 10: Wohnformen nach Alter und Geschlecht – Österreich 

Quelle: Institut für höhere Studien, Mai 2016, S. 77 
 

Geschlechterspezifisch zeigt sich im Großen und Ganzen ein einheitlicher Trend. 

Wirklich ausschlaggebende Unterschiede können jedoch bei der Betrachtung des 

Alters festgestellt werden. Hier unterscheiden sich die Wohnformen stark 

voneinander.  

Einen weiteren wichtigen Faktor für die Zielgruppe der jungen Bildungselite stellen 

die Wohnkosten10 dar. Lt. der Detailanalyse zur Wohnsituation in der Studierenden-

Sozialerhebung 2015 sind Studierende am häufigsten (31% der Befragten) mit den 

Wohnkosten in Studierendenwohnheimen unzufrieden. Dies begründet sich mit 

 

10 Unter Wohnkosten werden sowohl Ausgaben der Studierenden als auch Ausgaben, die Dritte direkt 
für sie übernehmen (Eltern), sowie Wohnnebenkosten verstanden (Institut für höhere Studien (Mai 2016, 
S. 81–82).  
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dem starken Anstieg der Wohnkosten in Wohnheimen (vgl. Institut für Höhere Studien, 2016, 

S. 83). In Wien stiegen die Wohnkosten in Studentenheimen seit 2011 um 9% (seit 

2009 sogar um 17%) (vgl. Institut für Höhere Studien, 2016, S. 87).  

Es bleibt abzuwarten, wie und in welcher Höhe sich die Wohnkosten für das Leben 

im Studentenwohnheim weiterentwickeln – betrachtet man den Wohnungsmarkt wird 

die monatliche Belastung jedoch tendenziell steigen. Ein erfolgreiches 

Studentenheim benötigt neben dem passenden Standort auch monatlich leistbare 

Wohnkosten, sowie ein attraktives Konzept.  

 

2.4.3 PREISNIVEAU UND AUSSTATTUNG  

Um das Preisniveau vergleichbar machen zu können ist eine Kategorisierung der 

Apartmenttypen notwendig. Als Vorlage dient der Marktbericht von Otto Immobilien 

(siehe Tabelle 1: Preisniveau Studentenapartments Wien im Vergleich). Das 

Einzelzimmer besteht nur aus einem Schlafzimmer, Badezimmer und Küche werden 

mit anderen Studierenden geteilt. Das Einzelzimmer en Suite beinhaltet ein 

Schlafzimmer und ein direkt angeschlossenes privates Badezimmer, hier wird nur die 

Küche mit anderen Studierenden geteilt. Das Einzelstudio wird im Vergleich zum 

Einzelzimmer en Suite noch um eine Küchenecke ergänzt und zählt zu den einzigen 

Apartmenttypen, welche von privaten Betreibern angeboten werden. In die Kategorie 

der Apartments fallen jene Einheiten, welche mit einem Schlafzimmer, mit einer 

privaten Küche, einem privaten Bad und einem Wohnzimmer ausgestattet sind.  

 
Tabelle 1: Preisniveau Studentenapartments Wien im Vergleich 

Quelle: Otto Immobilien, 2019, S. 16–19 
 

https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 M
as

te
ra

rb
ei

t i
st

 a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 M

as
te

ra
rb

ei
t i

st
 a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

 

Seite 27 

Den Großteil der Studentenapartments nicht-kommerzieller Anbieter bildet die 

Kategorie der Einzelzimmer – sehr selten (nur in 5 Häusern in Wien) wird der Typ 

Apartment angeboten. Im Bereich der privaten Anbieter werden aufgrund des relativ 

jungen Marktes (erst ab 2013 – Milestone Campus der WU Wien) und der 

entsprechenden Nachfrage nur Einzelstudios angeboten. Waren lt. CBRE vor einigen 

Jahrzehnten noch Mehrbettzimmer im Trend, legen die Studierenden heute mehr 

Wert auf Privatsphäre. Die Durchschnittspreise der privaten Anbieter der 

Einzelstudios gestalten sich um knapp EUR 200,- teurer als jene der nicht-

kommerziellen Anbieter. Aufgrund der bereits zuvor erwähnten hohen 

Unzufriedenheit bezüglich der Wohnkosten scheint dies nicht förderlich.  

„Da diese Form der Studierendenheime meistens ohne Förderung finanziert 

wurden und die Baukosten in den letzten Jahren enorm angestiegen sind, 

müssen hier deutlich höhere Preise erzielt werden, um eine Refinanzierung 

garantieren zu können.“ (Otto Immobilien, 2019, S. 18) 

Um diesen Preisunterschied rechtfertigen zu können, fokussieren sich sehr viele 

private Betreiber stark auf Alleinstellungsmerkmale bzw. einem entsprechenden 

Konzept, bestehend aus diversen Serviceleistungen (Wäscheservice, 

Reinigungsservice, u.v.m.) sowie an einer qualitativ höherwertigeren Ausstattung.  

Aus einer im Jahr 2016 durchgeführten Umfrage mit dem Namen „Perspektiven für 

Studentisches Wohnen in Deutschland“ der Firma JLL wurden mehr als 470 

Marktakteure aus Deutschland, Großbritannien und den Niederlanden unter anderem 

bezüglich der Vorstellungen zu Lage, Objekt- und Apartmentausstattung bei 

Studentenwohnheimen befragt – das Ergebnis wird in Tabelle 2: Anforderungen an 

Lage, Objekt- und Apartmentausstattung sowie Dienstleistungen dargestellt. 

Die unten angeführte Umfrage hat ergeben, dass vor allem in den Neubauten die 

Gemeinschaftsflächen einen wichtigen sozialen Treffpunkt darstellen, vor allem bei 

ausländischen Studierenden und Erstsemestrigen. Beide Gruppen sind häufig auf der 

Suche nach sozialen Kontakten. In den älteren Wohnheimen konnte der soziale 

Austausch noch in den Gemeinschaftsküchen stattfinden, aufgrund des steigenden 

Wunsches nach Privatsphäre ist dies in den neuen Objekten nicht mehr möglich. 

Dadurch ist es von entscheidender Bedeutung, bereits bei der Errichtung einen bzw. 

mehrere Gemeinschaftsräume vorzusehen. 
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Tabelle 2: Anforderungen an Lage, Objekt- und Apartmentausstattung sowie Dienstleistungen 

Qulle: JLL, Juli 2016, S. 5 
 

Neben den Lagekriterien (Nähe zu Hochschule und Ausgehviertel) stehen die 

Dienstleistungen bei vielen der Befragten im Vordergrund. Das Anbieten von 

Wäsche- und Reinigungsservices gehört für viele der Befragten zur Basisausstattung. 

Einige nannten darüber hinaus noch Carsharing-Angebote, Tutorenbetreuung und 

Frühstücksservice. Weiters wurde festgehalten, dass grundsätzlich die zuvor 

erwähnten Dienstleistungen in das Mietkonzept zu integrieren sind, jedoch für viele 

Anbieter dies eine nicht zu unterschätzende Herausforderung darstellt (vgl. JLL, Juli 

2016, S. 6).  

Abschließend gilt festzuhalten, dass private Anbieter von Studentenwohnheimen mit 

einem vielfältigeren und breiteren Angebot, seien es Internet- und Fitnessräume, 

Reinigungsservices oder spezielle Sicherheitsvorkehrungen, versuchen, die höheren 

monatlichen Kosten zu rechtfertigen. Der Anteil der Serviceleistungen von privaten 

Anbietern übersteigt jene der nicht kommerziellen Anbieter um 2% bis 50% (vgl. Otto 

Immobilien, 2019, S. 20). Im Hinblick auf die Ausstattungsmerkmale der 

Studentenwohnheime gilt ähnliches: private Anbieter bieten durchschnittlich 10 

Ausstattungsmerkmale an, wobei die gemeinnützigen Betreiber maximal 6- bis 8 

davon anbieten.  
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2.4.4 MARKTLAGE UND BEDARF AN STUDENTISCHEN WOHNEINHEITEN IN 

WIEN  

Die Analyse der Versorgungsquote ist bei der Betrachtung der Marktlage unerlässlich. 

Sie beschreibt, wie viele Studentenheimplätz den Studierenden international gesehen 

durchschnittlich zur Verfügung stehen. In Abbildung 11 wird zwischen der 

Versorgungsquote „Gesamt“ und der Versorgungsquote „Privat“ unterschieden. 

 
Abbildung 11: Versorgungsquote im internationalen Vergleich 

Quelle: CBRE, 2018, 23+30 
 

Bei der in dem o. a. Diagramm dargestellte Versorgungsquote „Gesamt“ liegt Wien 

im Vergleich zu ähnlichen Märkten, wie Kopenhagen, Madrid, Paris oder Mailand im 

Mittelfeld mit 8%. Dies scheint, wie auch im Marktbericht von Otto Immobilien erwähnt 

wurde, einer leichten Unterversorgung gleichzukommen.  

Die Versorgungsquote „Privat“ (kommerzielle Anbieter von Studentenheimen) ist in 

Wien weit unterdurchschnittlich und macht nur rund 3% aus. Dies lässt sich auf den 

Anteil an ausländischen Studierenden zurückführen. In den letzten Jahren ist der 

Anteil der ausländischen Studierenden immer mehr angewachsen. Wie bereits in 

Kapitel 2.2 Entwicklung der Anzahl an Studierenden erläutert, liegt Wien mit einem 

Anteil von rund 28% an Studierenden mit ausländischer Herkunft auch im 

internationalen Vergleich weit voran (2. Paris 22%; 3. Madrid 16%, 4. Kopenhagen 

14% und 5. Mailand 9%) (vgl. CBRE, 2018, S. 22). Lt. CBRE ist das Wohnen in 

Wohnheimen vor allem unter ausländischen Studierenden und Gaststudierenden 

eine beliebte Wohnform, für die sich rd. 43% von ihnen erneut entscheiden würden 

(vgl. CBRE, 2018, S. 22). Das Potential wird somit bei kommerziellen Anbietern in erster 

Linie durch Studierende aus dem Ausland erkannt.  
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Geht man nun von einem Zuwachs von 1-4% (wie in Kapitel 2.2 beschrieben) an 

Studierenden ausländischer Herkunft aus würde sich vor allem für private Anbieter 

eine erhöhte Nachfrage an günstigen Studentenapartments mit interessanten 

Konzepten ergeben. Fraglich scheint jedoch wie diverse Konzepte bei den steigenden 

Baukosten noch einen langfristigen wirtschaftlichen Mehrwert für die Investoren 

haben können, vor allem in Anbetracht der möglichst gering zu haltenden monatlichen 

Wohnkosten für die Studierenden.  

Die derzeit in Bau befindlichen Studentenheime wurden von Otto Immobilien erhoben 

und stellen insgesamt eine Neubau-Pipeline von rund 2.900 Studentenheimplätzen 

bis in das Jahr 2021 in Aussicht (siehe Tabelle 3: Neubauprojekte - Studentenheime 

in Wien):  

 
Tabelle 3: Neubauprojekte - Studentenheime in Wien 

Quelle: Otto Immobilien, 2019, S. 23 
 

Dies hätte eine Anteilssteigerung von rund 10% der privaten Anbieter zur Folge, somit 

werden ab dem Jahr 2021 fast 30% (6.570) der Studentenwohnheimplätze von 

privaten Anbietern stammen, welche die Anzahl ihrer Heimplätze beinahe verdoppeln 

(von 3.670 auf 6.570) und ihren Marktanteil um 11% steigern. All diese Anbieter 

gehören zu den gewinnorientierten Studentenheimbetreibern und bieten Zimmer der 

gehobenen Preisklasse an.  

Alles in allem ist die Marktsituation beim studentischen Wohnen sehr schwer 

einzuschätzen. Einer leicht steigenden Anzahl von Studierenden, vor allem 

ausländischer Herkunft, stehen im kommerziellen Sektor 2.900 Neubaueinheiten zum 

Jahr 2021 gegenüber. Dieser Trend soll lt. Marktbericht Otto Immobilien in näherer 

Zukunft anhalten, mit der Aussicht auf weitere Investments aus dem Ausland.  

Eine gänzlich andere Meinung vertreten derzeit die gemeinnützigen Bauträger wie 

STUWO und WIHAST – hier heißt es in einem Artikel in der Presse am 16.04.2019, 

von WIHAST Geschäftsführer Martin Strobl, dass „dabei jetzt schon ein Überangebot 

besteht“ und dass die vorhin erwähnte Versorgungsquote „dem Anteil jener, die 

tatsächlichen Wohnbedarf in Heimen haben“ entspricht und somit keine 

Unterversorgung vorliegt. Weiters wurde von STUWO-Geschäftsführer Florian 

Betreiber Projekt/Adresse Bezirk Anzahl Zimmer Fertigstellung Status

The FIZZ Hauptbahnhof 1100 195                   2019 fertiggestellt
The Student Hotel Nordbahnstraße 1020 820                   2020 in Bau
UPARTMENTS TrIIIple 1030 670                   2021 in Bau
iLive St. Marx 1030 380                   2021 in Bau
Greystar DC3 1220 830                   2021 in Bau

2.895                       
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Huemer noch deutlich gesagt, dass „Studierende, die weder unterstützende Eltern 

noch Einkommen jenseits der 1.000 Euro pro Monat haben, sich die hohen Mieten 

der kommerziellen Anbieter nicht leisten können.“ (Loibner und Die Presse, 2019)  

Konkurrenz sieht Martin Denner, Research Leiter bei Otto Immobilien und zuständig 

für die Erstellung des Marktberichts, zwischen den privaten und den nicht-

kommerziellen Anbietern derzeit nicht und wird wie folgt zitiert: „Die gemeinnützigen 

Heime wenden sich vorwiegend an einheimische Studierende, die kommerziellen 

eher an jene aus dem Ausland, die hohen Standards aus anderen Metropolen 

gewohnt sind.“ (Loibner und Die Presse, 2019) Lt. Huemer kann es erst nach einer 

Preissenkung der privaten Anbieter zu einer Konkurrenzsituation kommen.  

Die künftige Situation am studentischen Wohnungsmarkt scheint sehr differenzierte 

Meinungen zu kreieren. Einige sprechen von einer Unterversorgung, andere sehen 

die Versorgungsquote bereits heute erfüllt. Viele Investoren sehen großes Potential 

am Wiener Markt – in erster Linie im Hochpreissegment. Weitere mögliche 

ausländische Investments scheinen, anhand der steigenden Anzahl von 

Studierenden ausländischer Herkunft, logisch. Vor allem in einem Zeitraum von 10 

Jahren ist mit hoher Wahrscheinlichkeit aus heutiger Sicht mit einem zusätzlichen 

Angebot an Studentenwohnheimen zu rechnen. Um eine etwaige Sättigung des 

studentischen Wohnungsmarktes darzustellen wird im nachfolgenden Kapitel eine 

Marktprognose in 3 Varianten erstellt.  

 

2.5 MARKTPROGNOSERECHNUNG 

Um den künftigen Bedarf an temporären Wohneinheiten in Wien abschätzen bzw. 

prognostizieren zu können ist die Erstellung einer Prognoserechnung erforderlich. In 

die nachfolgende Bedarfsprognose werden die aus der Literatur recherchierten 

Zahlen des betreuten Wohnens und der studentischen Wohnformen einander 

gegenübergestellt und interpretiert. Anschließend ist eine Aussage über die künftige 

Marktsituation in Wien möglich. Die Prognose wird in 3 Varianten durchgeführt: 

Trendszenario, positiver Zuwachs an Studierenden bzw. SeniorInnen und 

gebremster Zuwachs. Diese Szenarien wurden gewählt um jegliche künftige 

Auswirkungen berücksichtigen und darstellen zu können.  

Eine zugrunde liegende Tatsache bildet die in Abbildung 12 gezeigte Entwicklung der 

steigenden Anzahl an Studierenden und der über 65-Jährigen. Diese Abbildung stellt 

die Entwicklung der Anzahl der über 65-Jährigen mit der Anzahl an Studierenden im 

https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 M
as

te
ra

rb
ei

t i
st

 a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 M

as
te

ra
rb

ei
t i

st
 a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

 

Seite 32 

Zeitraum von 2018 bis 2048 einander gegenüber. Es lässt sich erkennen, dass es ein 

deutlich höheres relatives Wachstum an älteren Menschen im Verhältnis zur Anzahl 

an Studierenden geben wird.   

 
Abbildung 12: Prognose der 65-Jährigen im Vergleich zur Anzahl an Studierenden11 

Quelle: Eigene Darstellung, Statistik Austria, 2017, S. 25, MA23, 2018, S. 86–87, Dezernat Statistik 
Wien, 1. November 2018, S. 117–132 

 

In absoluten Zahlen ausgedrückt bedeutet dies einen Gesamtzuwachs an über 65-

Jährigen von 160.875 Menschen und einen Anstieg der Anzahl an Studierenden von 

40.500 im ausgewählten Betrachtungszeitraum 2018 bis 2048 (Siehe: Tabelle 4: 

Entwicklung der Anzahl d. >65-Jährigen und der Studierenden).  

 
Tabelle 4: Entwicklung der Anzahl d. >65-Jährigen und der Studierenden 

Quelle: Eigene Darstellung, Statistik Austria, 2017, S. 25, MA23, 2018, S. 86–87, Dezernat Statistik 
Wien, 1. November 2018, S. 117–132 

 

 
11 Anm.: Studierende inkl. Universitäten, Fachhochschulen und Hochschulen; Grundlage für Prognose: 
Hochschulprognose 2017 Statistik Austria (2017) | Berechnung: zusätzlich 1.350 Studierende pro Jahr 
(Annahme einer linearen Steigerung)  

 

Jahr
Anzahl

>65 jährige
Zuwachs

Anzahl 
Studierende

Zuwachs

2018 311.648                     -                           193.297                     -                     
2028 361.803                     50.155                     208.147                     14.850                
2038 427.339                     65.536                     221.647                     13.500                
2048 472.523                     45.184                     233.797                     12.150                

Gesamtzuwachs 160.875                    Gesamtzuwachs 40.500                

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Die zuvor beschriebenen Entwicklungen der Bevölkerungsanzahl bildet die 

Grundlage für die nachfolgende Prognoserechnung. Die Darstellung der drei 

Szenarien soll einen möglichst realitätsnahen Überblick über die Entwicklung des 

Bedarfs an betreuten und studentischen Wohneinheiten aufgrund des 

demographischen Wandels in den nächsten 40 Jahren geben. In der nachstehenden 

Abbildung 13 finden sich 3 Szenarien (Trendszenario, positiver Zuwachs und 

gebremster Zuwachs) wieder. 

 
Abbildung 13: Prognose der Anzahl von studentischen Wohneinheiten  im Vergleich zu betreuten 

Wohneinheiten 
Quelle: Eigene Darstellung, Eigene Berechnung, Statistik Austria, 2017, S. 25, MA23, 2018, S. 86–87, 

Dezernat Statistik Wien, 1. November 2018, S. 117–132, Silver Living GmbH, 2018, S. 8–10, 
Gregorius und Niemeyer, 2017, S. 295 

 
 

Der Berechnung für betreutes Wohnen (bW.) sowie für studentisches Wohnen (sW.) 

liegen die Werte aus Tabelle 4 zugrunde.  

Im Fall des betreuten Wohnens wurde die Altersgruppe der über 65-Jährigen in zwei 

Gruppen aufgeteilt, zum einen in die der über 80-Jährigen und zum anderen in die 

Altersgruppe der >65-79-Jährigen. Bei der jüngeren Gruppe der über 65-79-Jährigen 

wurde die Annahme getroffen, dass die Hälfte davon über 70 Jahre alt ist. Diese 

Teilung der Altersgruppen wurde aufgrund der in der Literatur recherchierten 

Tatsache erforderlich, dass 23% der über 70-Jährigen, sich vorstellen können in einer 

betreuten Wohnung ohne Pflegeheimanschluss zu wohnen (Held, 2017, S. 295). In 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Anlehnung an diese Umfrage ergibt sich ein Anteil von 23% aus der prognostizierten 

Anzahl der über 70-Jährigen als Interessenten für betreute Wohneinheiten.  

In den drei o. a. Szenarien wird der tatsächliche Bedarf an SeniorInnenwohnungen 

abgeschätzt. Im Trendszenario wird davon ausgegangen, dass die Hälfte der 23% an 

über 70-Jährigen in betreute Wohneinrichtungen ziehen und wohnen werden. Die o.a. 

Darstellung zeigt den Bedarf an betreuten Wohneinrichtungen für die Jahre 2028, 

2038 und 2048. Im Szenario des positiven Zuwachses wird von 65% ausgegangen 

und im Szenario des gebremsten Zuwachses von einem Anstieg von lediglich 20%.  

Die in Blau dargestellten Linien zeigen die Bedarfsentwicklung der unterschiedlichen 

Szenarien im Hinblick auf betreutes Wohnen deutlich. Sind es im Jahr 2028 im Fall 

des gebremsten Zuwachses lediglich rund 2.000 benötigte Wohneinheiten, werden 

im Szenario des positiven Anstieges bereits rund 6.500 Wohneinheiten benötigt. Die 

in Kapitel 2.3.3 Bedarf an betreuten Wohneinheiten in Wien (bereits im Jahr 2018 

benötigten 11.500 Wohneinheiten) (Silver Living GmbH, 2018, S. 27) wurden in dieser 

Prognoserechnung nicht berücksichtigt, um sie mit den Werten der studentischen 

Wohnform vergleichbar zu machen.  

Der Bedarf an studentischen Wohneinheiten ist in Anlehnung an die 

Hochschulprognose 2017, sowie das Statistische Jahrbuch der Stadt Wien 2018 

erstellt worden. Die österreichweite Hochschulprognose wurde auf die 

Bundeshauptstadt umgelegt und hat einen Anstieg von Studierenden im Zeitraum von 

2017/18 bis in das Jahr 2048 von rund 40.500 StudentInnen zur Folge, was einen 

jährlichen Anstieg von 1.350 Studierenden ergibt. Wie bereits in Kapitel 2.4.2 

Zielgruppe und Wohnstruktur beschrieben wohnen rund 9% aller Studierenden in 

Wohnheimen. Aufgrund des zuvor erwähnten leichten Anstieges an Studierenden 

(überwiegend Studierende ausländischer Herkunft) und der derzeit vorherrschenden 

Investment-Stimmung am Wiener Markt, wird davon ausgegangen, dass es bis in das 

Jahr 2048 einen erheblichen Anstieg dieser Wohnform geben wird. Für die 

Berechnung wurde von einem Anteil von 20% ausgegangen. Dies entspricht einem 

Plus von 11%. Die Begründung lässt sich vor allem auf die zu erhöhende 

Versorgungsquote (derzeit lediglich 8-10%) von Studentenapartments für 

Studierende der privaten Betreiber zurückführen, sowie auf die steigende Anzahl an 

Studierenden aus dem Ausland, welche einen höheren Standard bevorzugen.  
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2.6 ZWISCHENFAZIT 

Wie im gesamten vorangegangen Kapitel erläutert kommt es aufgrund des 

demographischen Wandels zu einem erhöhten Bedarf an betreuten Wohneinheiten. 

Bis ins Jahr 2048 werden in Wien lt. Trendszenario 14.600 Einheiten zur Verfügung 

stehen müssen, um der Bevölkerung der über 70-Jährigen ein selbstständiges und 

mobiles Leben ermöglichen zu können.  

Demgegenüber stehen im Jahr 2048 lediglich rund 4.000 studentische 

Wohneinheiten, wobei lt. Kapitel 2.4.4 bis in das Jahr 2021 bereits 2.895 

Studentenheimplätze fertiggestellt sein werden. Lt. vorangegangener Prognose 

würde dies bedeuten, dass der Bedarf von 2.835 studentischen Wohneinheiten bis in 

das Jahr 2038 (vom Trendszenario ausgehend) bereits aus heutiger Sicht gedeckt 

ist. Für die nachfolgenden 10 Jahre bis 2048 wäre darüber hinaus ein Bedarf an 

weiteren 1.155 studentischen Wohneinheiten notwendig (das entspricht 115 

Einheiten pro Jahr). Derzeit scheint auch kein Ende in Sicht. Die Errichtung von 

Studentenapartments erfreut sich immer noch hoher Beliebtheit und viele Investoren 

sehen den Wiener Markt als noch nicht gesättigt an. Die Versorgungsquote scheint 

mit 8% aus heutiger Sicht noch ausbaufähig.  

Nichtsdestotrotz steigt der Bedarf an betreuten Wohneinheiten vor allem in den 

kommenden 40 Jahren sehr rasant an, viel stärker als jener der studentischen 

Wohnformen. Vor allem für private Investoren und Bauträger zeichnet sich großes 

Potential in der Errichtung von betreuten Wohneinheiten und der zur 

Verfügungstellung von Dienstleistungen ab. Auch die Vorteile für die öffentliche Hand 

sind bei der Errichtung von betreuten Wohneinrichtungen nicht unerheblich. So 

könnte aufgrund dieser Wohnform die stationäre Pflege bis zu einem gewissen Grad 

ersetzt und somit öffentliche Gelder eingespart werden.  

Die Berücksichtigung der Potentiale, die in einer Umnutzung von studentischen hin 

zu betreuten Wohnformen liegen, sollen eine Möglichkeit schaffen, dem derzeitigen 

Markttrend zu folgen und dennoch in mittelfristiger Zukunft eine Nutzungsänderung 

anzustreben um etwaige Leerstände oder Verwertungsrisiken zu vermeiden. Den 

gesamten Lebenszyklus einer Immobilie betrachtend soll eine fruchtbringende 

Nutzung etabliert und unter Berücksichtigung rechtlicher und bautechnischer 

Gegebenheiten eine flexible, sowie wirtschaftlich ansprechende Umnutzung 

ermöglicht werden.  
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3. TECHNISCHE UND RECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN 

Im nachfolgenden Kapitel werden die geläufigsten gesetzlichen und bautechnischen 

Grundlagen aufgearbeitet. Ziel ist es abschließend einen Kriterienkatalog zu erstellen 

um bei künftigen Immobilienprojektentwicklungen vorrausschauend planen und eine 

spätere Umnutzung von studentischem hin zu betreutem Wohnen wirtschaftlich, 

rechtlich und technisch korrekt darstellen zu können. 

 

3.1 BEHINDERTENGLEICHSTELLUNGSGESETZ (BGSTG) 

Das Behindertengleichstellungsgesetz trat am 01.01.2006 in Kraft und regelt die 

Rechtsfolgen einer Benachteiligung bzw. Diskriminierung mit dem Ziel die 

Gleichberechtigung von Menschen mit Behinderung in der Gesellschaft (Zugang und 

Versorgung mit Gütern und Dienstleistungen) zu forcieren und zu sichern 

(Wirtschaftskammer Österreich, 11. Dezember 2018): 

„Ziel dieses Bundesgesetzes ist es, die Diskriminierung von Menschen mit 

Behinderungen zu beseitigen oder zu verhindern und damit die gleichberechtigte 

Teilhabe von Menschen mit Behinderungen am Leben in der Gesellschaft zu 

gewährleisten und ihnen eine selbstbestimmte Lebensführung zu ermöglichen.“ 
(BGStG, 2018, §1) 

Darüber hinaus werden im BGStG auch bauliche Barrieren unter den Tatbestand der 

Diskriminierung eingereiht sowie deren Beseitigung vorgeschrieben. Ziel ist es, 

bauliche Maßnahmen so zu gestalten, dass barrierefreie Zugänge für Menschen mit 

Behinderungen möglich sind. Barrierefreiheit wird lt. BGStG §6 Abs. (5) wie folgt 

definiert:  

„Barrierefrei sind bauliche und sonstige Anlagen, Verkehrsmittel, technische 

Gebrauchsgegenstände, Systeme der Informationsverarbeitung sowie andere 

gestaltete Lebensbereiche, wenn sie für Menschen mit Behinderungen in der 

allgemein üblichen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsätzlich ohne 

fremde Hilfe zugänglich und nutzbar sind.“ (BGStG, 2018, §6 Abs.5) 

Im Zeitraum von 01.01.2006 bis zum 31.12.2015 gab es Übergangsbestimmungen 

für die Adaptierung von baulichen Anlagen. Es gilt in jedem Fall individuell zu prüfen, 

ob die Beseitigung von Barrieren zumutbar ist und sie keine unverhältnismäßigen 

hohen Belastungen nach sich zieht. Einem Artikel der Wirtschaftskammer Österreich 

folgend, ist die Diskriminierung wie folgt zu verstehen:  
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„Obgleich das Gesetz zwar das möglichst vollständige Herstellen von 

Barrierefreiheit beabsichtigt, so liegt dennoch keine Diskriminierung vor, wenn 

die Beseitigung von Barrieren mit hohen Kosten und Aufwendungen verbunden 

oder sogar rechtswidrig ist.“ (Wirtschaftskammer Österreich, 1. März 2019) 

Im Neubau ist die Barrierefreiheit ohne Ausnahme verpflichtend umzusetzen. Vor 

allem die Wiener Bauordnung, wie später noch genauer ausgeführt, berücksichtigt 

bereits seit 1991 speziell das barrierefreie Bauen.  

 

3.2 CHANCENGLEICHHEITSGESETZ WIEN (CGW) 

Das Gesetz zur Förderung der Chancengleichheit von Menschen mit Behinderung in 

Wien, kurz Chancengleichheitsgesetz (CGW), ist seit September 2010 in Kraft und 

hat das Wiener Behindertengesetz von 1966 abgelöst. In erster Linie fördert dieses 

Gesetz die Chancengleichheit von Menschen mit Behinderungen in Wien. Wie in § 1 

Abs.1 und 2 CGW ausgeführt: 

(1) Ziel dieses Gesetzes ist es, Menschen mit Behinderung beim 

chancengleichen, selbstbestimmten Zugang zu allen Lebensbereichen, 

insbesondere bei der chancengleichen Teilhabe am gesellschaftlichen, 

kulturellen, wirtschaftlichen und politischen Leben zu unterstützen. 

(2) Das Erreichen des in Abs. 1 genannten Zieles soll durch die Finanzierung von 

Beiträgen zu Leistungen, die durch die behinderungsbedingten 

Mehraufwendungen erforderlich sind, erleichtert werden. (CGW, 2018) 

Neben den Allgemeinen Voraussetzungen für förderbare Leistungen, 

Berufsqualifizierung und Berufsintegration sowie Arbeitsintegration findet sich ein 

separater Paragraph betreffend betreutes Wohnen wieder.  

Der §12. CGW „Betreutes Wohnen“ wird in 3 Absätze unterteilt, in denen eine 

Unterscheidung zwischen „Vollbetreutem Wohnen“ und „Teilbetreutem Wohnen“ 

getroffen wird. Im 1. Absatz wird festgelegt, dass die Leistungen für vollbetreutes und 

teilbetreutes Wohnen in erster Linie für volljährige Menschen mit Behinderungen 

dienen sollen, um diesen ein möglichst selbstbestimmtes Wohnen zu ermöglichen. In 

den nachfolgenden Absätzen 2 und 3 erfolgt die definitive Unterscheidung der beiden 

Formen des betreuten Wohnens: 

(2) Vollbetreutes Wohnen umfasst das Wohnen in Einrichtungen sowie die 

notwendige Verpflegung und Betreuung. Vollbetreutes Wohnen in 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Einrichtungen wird nur unter der Bedingung der gleichzeitigen 

Inanspruchnahme einer Leistung der Tagesstruktur (§9), Berufsqualifizierung 

(§ 10), Berufs- oder Arbeitsintegration (§§10 und 11) bis zum Ende des 

erwerbsfähigen Alters gefördert. Von dieser Bedingung kann aus besonders 

berücksichtigungswürdigen Gründen abgesehen werden. 

(3) Teilbetreutes Wohnen umfasst die Betreuung in Privatwohnungen, 

Einzelwohnungen oder Wohngemeinschaften von Einrichtungen. 

 

3.3 STUDENTENHEIMGESETZ (STUDHG) 

Die Novelle des Studentenheimgesetzes trat mit 01.09.2019 in Kraft. Die 

wesentlichen Punkte der Novelle sollen den Geltungsbereich des 

Studentenheimgesetzes absichern, die Differenzierung zwischen gemeinnützigen 

und nicht gemeinnützigen Studentenheimbetreibern, die Neuregelung der 

heiminternen Rechtsgrundlagen und die Neuregelung der Vorgaben für 

Benützungsverträge sowie die Neuregelung der Schlichtungsverfahren (StudHG 1986, 

BGBl. Nr. 15/2019).  

Grundsätzlich regelt das Studentenheimgesetz die Rechtsverhältnisse, die sich aus 

der Vergabe von Heimplätzen von Studentenheimbetreibern (vormals 

Studentenheimträger) an Studierende (Heimbewohner) ergeben (vgl. StudHG §1). 

Darüber hinaus regelt das StudHG, wie bereits in Kapitel 1.4.3.Studentenheim oder 

Studentenwohnheim? erwähnt die Definition des Studentenheimes.  

Weiters brachte die Novellierung im § 3 des StudHG Neuerungen im Hinblick auf die 

Differenzierung von gemeinnützigen und nicht gemeinnützigen 

Studentenheimbetreibern. 

(1) Studentenheimbetreiber ist, wer im Rahmen des Betriebs eines 

Studentenheims Heimplätze für Studierenden zur Verfügung stellt.  

(2) Gemeinnützige Studentenheimbetreiber im Sinne dieses Bundesgesetzes sind 

Studentenheimbetreiber, die gemäß ihrer Satzung oder sonstigen 

Rechtsgrundlage Heimplätze für Studierende zum Zwecke der sozialen Förderung 

von Studierende ohne Gewinnerzielungspflicht zur Verfügung stellen.  

(3) Nicht-gemeinnützige Studentenheimbetreiber im Sinne dieses 

Bundesgesetzes sind Studentenheimbetreiber, auf die die Voraussetzungen des 

Abs. 2 nicht zutreffen. (StudHG 1986, BGBl. Nr. 15/2019) 
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Durch die explizite Definition des Studentenheimbetreibers soll eine Umgehung des 

StudHG für nicht gemeinnützige Betreiber ab der Novellierung nicht mehr möglich 

sein. In der Vergangenheit konnte mit der gesetzlichen Definition des „Heimträgers“ 

das StudHG umgangen werden. Diese Vorgehensweise wurde nun unterbunden.  

„Da Studentenheime auch nicht unter das Mietrechtsgesetz fallen (MRG, 

BGBl. I Nr. 58/2018, 1981), entsteht daraus ein Rechtsschutzdefizit für die 

Bewohnerinnen und Bewohner dieser Studentenheime.“ (Bundesministerium für 

Bildung, Wissenschaft und Forschung, 2018/2019, S. 3) 

Die Benützung von Studentenheimen in Österreich ist mittels Benützungsvertrag 

(schriftlicher Vertrag) im §5 StudHG geregelt. Grundsätzlich läuft ein 

Benützungsvertrag über die Dauer von 12 Monaten, bei StudienanfängerInnen kann 

die Vertragsdauer auf 24 Monate verlängert werden. Bei nicht Auslastung des 

Studentenheimes erlaubt §5b StudHG Gastverträge auch mit Personen 

abzuschließen die gem. §4 Abs. 1 StudHG keine Studierenden sind.  

Die Novellierung des Studentenheimgesetzes beruhte vor allem auf der Tatsache, 

dass sich immer mehr nicht gemeinnützige Studentenheimbetreiber am Markt 

etablierten. Dies wurde durch die Einstellung der Investitionsförderung der 

öffentlichen Hand hervorgerufen. Die Gemeinnützigen waren gezwungen ihr 

Geschäftsmodell zu überdenken, so Hr. Bernhard Tschrepitsch (Generalsekretär der 

Akademikerhilfe) in einem Interview im Manz Newsroom am 12.09.2019. Herr MMag. 

Bernhard Tschrepitsch12 meint, dass viele gewinnorientierte Betreiber in der 

Vergangenheit legale Schlupflöcher nutzten um einerseits nicht den Bestimmungen 

des Mietrechtsgesetzes (MRG) zu unterliegen und andererseits das 

Studentenheimgesetz mit den Verpflichtungen der Mitbestimmungsrechte für 

BewohnerInnen nicht anwenden zu müssen (Tschrepitsch und MANZ, S. 1). Dies ist nun 

nicht mehr möglich. Die Novellierung soll die Chancengleichheit zwischen 

gemeinnützigen und gewinnorientierten Betreibern erhöhen. Lt. Tschrepitsch: “wird 

es sich bald weisen, wer mit den neuen Regeln besser zu Recht kommt: der 

gemeinnützige Sektor oder die renditegetriebene Immobranche (Tschrepitsch und MANZ, 

S. 1).“ 

  

 
12 MMag. Bernhard Tschrepitsch ist Generalsekretär der Akademikerhilfe, dem ältesten und größten 
Studentenheimbetreiber in Österreich und Herausgeber des Studentenheimkommentars im MANZ 
Verlag  
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3.4 WIENER BAUORDNUNG & BAUTECHNIKVERORDNUNG 

In Wien wurde bereits mit der Novellierung der Bauordnung im Jahr 1991 die 

barrierefreie Erschließung von Wohngebäuden festgelegt. In der Wiener 

Bauordnung (BO) sind die Anforderungen an die Barrierefreiheit vor allem in § 109 

Allgemeine Anforderungen an die Nutzungssicherheit, § 111 Aufzüge, § 115 

Barrierefreie Gestaltung von Bauwerken und § 119 Wohngebäude geregelt.  

Im § 109 Allgemeine Anforderungen an die Nutzungssicherheit der BO wird allgemein 

festgehalten, dass Bauwerke so geplant und ausgeführt sein müssen, dass Leben 

oder Gesundheit von Personen nicht gefährdet ist. Die besondere Rücksichtnahme 

gilt vor allem älteren Personen und Personen mit Behinderung.  

In der BO in § 115 Barrierefreie Gestaltung von Bauwerken werden lediglich 

grundsätzliche Anforderungen formuliert.  

Im Absatz 1 werden jene Gebäude aufgelistet, welche für Besucher, Kunden und 

Bewohner bestimmten Teilen auch für Kinder, ältere Personen mit Behinderung 

gefahrlos und tunlichst ohne fremde Hilfe zugänglich sein müssen bzw. welche 

Gebäude ausgenommen sind, beispielsweise Wohngebäude mit nur einer Wohnung 

oder Wohngebäude mit einer Gebäudehöhe von höchstens 7,50 m die nicht mehr als 

zwei Wohnungen enthalten und in denen für Betriebs- oder Geschäftszwecke 

höchstens ein Geschoß in Anspruch genommen wird (Bauordnung für Wien (BO) 2018, §115 

Abs. 1). 

Zur Erfüllung dieser in Absatz 1 erwähnten Bestimmungen werden folgende, zum Teil 

auch detaillierte technische Anforderungen - im zweiten Absatz erläutert (Bauordnung 

für Wien (BO) 2018, $115 Abs1 Zi1-6). Darin ist festgehalten, es müssen: 

1. mindestens ein Eingang, und zwar der Haupteingang oder ein Eingang in 

dessen unmittelbarer Nähe, stufenlos erreichbar sein, 

2. in Verbindungswegen Stufen, Schwellen und ähnliche Hindernisse 

grundsätzlich vermieden werden; unvermeidbare Niveauunterschiede sind durch 

entsprechende Rampen, Personenaufzüge oder vertikale Hebeeinrichtungen zu 

überwinden oder auszugleichen, die ständig betriebsbereit zu halten sind, 

3. notwendige Mindestbreiten für Türen und Gänge eingehalten werden, 

4. eine dem Verwendungszweck entsprechende Anzahl von behinderten-

gerechten Sanitärräumen errichtet werden. 
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Die in Absatz 1 und 2 erwähnten Anforderungen sind lt. BO § 115 Abs 4 neben 

Neubauten auch für Zu- und Umbauten zu erfüllen. Es dürfen keine Baumaßnahmen 

stattfinden, welche den Zustand des Bauwerkes hinsichtlich seiner barrierefreien 

Gestaltung verschlechtern würden. Darüber hinaus sind lt. Abs 6 in jedem Geschoß 

Toiletten für behinderte Menschen anzuordnen.  

Der §119 Wohngebäude; Wohnungen und deren Zugehör legt Folgendes zum 

anpassbaren Wohnbau fest: Wohnungen sind (exkl. der Ausnahmen lt. §115) so zu 

gestalten, dass sie nachträglich für die Benutzung durch behinderte Menschen ohne 

erheblichen Aufwand anpassbar sind (Bauordnung für Wien (BO) 2018, §119, Abs 3). Dieser 

Passus betrifft vor allem die vorrausschauende, barrierefreie Planung von 

Wohnungen. Dadurch kann garantiert werden, dass planerische Erfordernisse wie 

erforderliche Bewegungsflächen für die Benutzung mit Rollstühlen, Anfahrtsbereiche 

der Wohnungseingangstüren, lichte Breite der Gänge, Ausgänge zu Freibereichen, 

Raumteilungen, Ausstattung der Sanitärräume und der gleichen ohne erheblichen 

Mehraufwand errichtet werden können (MA37, 2019, S. 2).  

In der Wiener Bautechnikverordnung (WBTV) ist festgelegt, dass den technischen 

Anforderungen lt. BO dann entsprochen wird, wenn die Richtlinien des 

Österreichischen Institutes für Bautechnik (OIB-RL) ebenfalls eingehalten werden. 

Die technischen Anforderungen an die Barrierefreiheit welche ein Gebäude erfüllen 

muss finden sich darüber hinaus auch noch in der OIB-Richtline 4 wieder (MA37, 2019, 

S. 1). Weiters werden mit der WBTV die Richtlinien des Österreichischen Institutes für 

Bautechnik (OIB) für verbindlich erklärt und somit vor allem die ÖNORM B 1600 

Barrierefreies Bauen – Planungsgrundlagen.  

Der rechtliche Aufbau in Wien gestaltet sich aufgrund der unterschiedlichen 

Anforderungen an die Barrierefreiheit wie folgt: 

 
Abbildung 14: Rechtlicher Stufenaufbau der Barrierefreiheit 

Quelle: MA37, 2019, S. 2 
 

Bei unterschiedlichen Anforderungen gilt die jeweils höherrangige Rechtsmaterie, 

was in Abbildung 14: Rechtlicher Stufenaufbau der Barrierefreiheit dargestellt wird.   

Grundsätzlich gilt festzuhalten, dass die Stadt Wien schon sehr früh begonnen hat, 

barrierefreies Bauen rechtlich bindend umzusetzen und dadurch eine österreichweite 
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Vorreiterrolle übernommen hat. Vor allem erfolgreiche Initiativen wie „Barrierefreie 

Stadt Wien“ konnten positiv zur Verbesserung der Nutzungsqualität beitragen.  

Lt. Wiener Bauordnung werden Studentenwohnheime unter den 

Beherbergungsstätten und Heimen subsumiert. Im § 119 Wohngebäude, Wohnungen 

und deren Zugehör wird in Absatz 7 festgelegt, dass die vorangegangenen 

Bestimmungen für die Wohnungserrichtung (bspw. Wohnnutzfläche mind. 30 m², etc.) 

in den Absätzen 2-4 auf Studentenheime keine Anwendung finden und somit 

ausgenommen sind.  

Weiters finden sich im § 121 Beherbergungsstätten und Heime der BO noch einige 

weitere Festlegungen. Im ersten Absatz ist die Begriffsdefinition des Heimes 

enthalten:  

“Heime sind Gebäude und Gebäudeteile, die zur ständigen oder 

vorübergehenden gemeinsamen Unterbringung von Menschen bestimmt sind, 

die zu einer nach anderen als familiären Zusammengehörigkeitsmerkmalen 

zusammenhängenden Personengruppe gehören.“ (Bauordnung für Wien (BO) 

2018, §121 Abs.1) 

Für die Unterkunftsräume (Studentenapartments) gilt lt. Absatz 2, dass diese den 

Anforderungen für Aufenthaltsräume lt. BO entsprechen müssen – vereinfachte 

Regelungen können für Beherbergungsstätten geltend gemacht werden (bspw. 

Raumhöhe 2,20m, Luftraum von mind. 15 m³ muss zur Verfügung stehen.  

Vorgaben hinsichtlich der Errichtung sanitärer Anlagen und Barrierefreiheit werden 

in § 121 Abs. 3 definiert. Für 10 angefangene Schlafstellen im gleichen Geschoß sind 

mindestens eine Toilette und zwei Waschgelegenheiten zu errichten, die 

ausschließlich den im Gebäude untergebrachten Personen zur Verfügung stehen. 

Heime mit mehr als 20 Unterkunftsräumen, müssen für die ersten 20 mindestens eine 

Zimmer- bzw. Wohneinheit und pro 50 weiteren Unterkunftsräumen eine weitere 

Zimmer- bzw. Wohneinheit gemäß den Anforderungen für barrierefreies Bauen 

errichten13.  

  

 
13Beispiel: Studentenwohnheim mit 400 Zimmern ist lt. WBO verpflichtet 8 Unterkunftsräume 
entsprechend den Vorgaben des barrierefreien Bauens zu errichten.  
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3.4.1 OIB-RICHTLINE 4 – NUTZUNGSSICHERHEIT UND BARRIEREFREIHEIT 

Die OIB-Richtline 4 (März 2015) regelt einerseits die grundsätzlichen Anforderungen 

an die sichere Erschließung von Gebäuden und andererseits die Anforderung an die 

barrierefreie Ausgestaltung der im § 115 BO Absatz 1 genannten Bauwerke (MA37, 

2019, S. 2). In der aktuell gültigen Fassung der OIB-Richtline 4 (März 2015) erfolgt kein 

direkter Verweis auf Punkte der ÖNORM B-1600 (OIB-RL-4:2015, S. 1–11), deshalb sind 

diese nicht mehr verbindlich einzuhalten – im Sinne der Methodik jedoch 

heranzuziehen (MA37, 2019, S. 2). Beispielsweise enthält die OIB-RL-4 konkrete, 

unbestimmte und oder keine Anforderungen an Mindest- und Höchstmaße, welche 

baurechtlich verpflichtend einzuhalten sind, darüberhinausgehende- strengere 

Anforderungen sind baurechtlich nicht verpflichtend einzuhalten. In der Praxis werden 

Normen herangezogen um Anforderungen nach dem aktuellen Stand der Technik zu 

planen und auszuführen.  

Die in der OIB-Richtlinie 4 zitierten Normen und sonstigen technischen 

Bestimmungen gelten für Gebäude. Für sonstige Bauwerke sind die Bestimmungen 

der Richtlinie nur sinngemäß anzuwenden (OIB-RL-4:2015, S. 2). In den 

Vorbemerkungen der Richtlinie wird darauf hingewiesen, dass alle angeführten Maße 

als Fertigmaße nach Vollendung der Bauausführung zu verstehen sind.  

Einige ausgewählte Anforderungen für die Kriterien Nutzungssicherheit und 

Barrierefreiheit geben die nachfolgenden Tabelle 5 und Tabelle 6 wieder:  

 
Tabelle 5: OIB-Richtlinie 4 Teil 1 von 2 

Quelle: OIB-RL-4:2015 

Allgemeines - barrierefreie Gebäude müssen müssen mindestens durch einen Eingang stufenlos erreichbar sein
- zur vertikalen Erschließung sind Treppen od. Rampen Herzustellen
- Treppen im Verlauf von Fluchtwegen sind bis zum Ausgangsniveau durchgehend auszubilden

Rampen - das Längsgefälle darf höchstens 10% betragen
- In barrierefreien Gebäuden od. Gebäudeteile gelten folgende Anfoderungen:
    - Das Längsgefälle darf höchstens 6 % betragen;
    - Ein Quergefälle ist nicht zulässig;
    - Rampen müssen beidseits über Handläufe und Radabweiser verfügen;
    - Handläufe sind am Anfang und am Ende um 30 cm seitlich um die Ecke zu führen

    - Rampen müssen an allen Knickpunkten des Gefälles kontrastierend gekennzeichnet werden;

Personenaufzüge und - Sind Personenaufzüge erforderlich, müssen:
vertikale Hebeeinrichtungen     - alle Geschoße , einschließlich Eingangsniveau, Keller- und Garagengeschoße, miteinander  verbunden  werden.

 

Durchgangsbreiten von Gängen

ren

• Mindestgröße in allen anderen Fällen beidseits der Tür 1,80 m².

me

e

 

r 

• Mindestgröße bei Drehflügeltüren, ausgenommen innerhalb von Wohnungen, an der Seite des Türbandes 3,00 m² und an 

• Der 

- Hauptgänge  müssen eine lichte Durchgangsbreite von mindestens 1,20 m  aufweisen. Durchgangsbreite

    - Rampen  sind in Abständen  von höchstens 10 m  sowie bei Richtungsänderungen um mehr als 45 Grad mit 
       Zwischenpodesten  mit einer Länge von mindestens 1,20 m  und einem Längsgefälle  von höchstens 2 %  zu 
       unterbrechen;

    - Die lichte Durchgangsbreite  muss mindestens 1,20 m betragen, wobei Einengungen durch Handläufe um nicht mehr 
      als 10 cm je Seite zulässig sind.

   - die Abmessungen der Grundfläche des Fahrkorbes  mindestens  1,10 m breit  und mindestens 1,40 m tief sein, wobei 
     die Tür an der Schmalseite anzuordnen ist (für Aufzüge mit Übereckbeladung ist eine Mindestgröße von 1,50 m × 1,50 m
     erforderlich),

Kategorie Richtline

   - die Fahrkorb- und Schachttüren als waagrecht bewegte selbsttätig kraftbetätigte Schiebetüren mit einer lichten
       Durchgangsbreite von mindestens  90 cm  ausgeführt werden.
- Bei Gebäuden  mit einem Fluchtniveau  von m ehr als 22 m ist zumindest ein  Personenaufzug  erforderlich, der eine
   Fahrkorbgrundfläche  von mindestens 1,10 m Breite × 2,10 m Tiefe aufweist.

- Bei Gebäuden  mit einem Fluchtniveau  von mehr als 32 m  sind zumindest zwei Personenaufzüge  erforderlich, wobei 
  einer davon eine Fahrkorbgrundfläche  von mindestens 1,10 m Breite × 2,10 m Tiefe  aufweisen muss.

OIB-Richtlinie 4 - Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit - Auszug
Ausagbe: März 2015

- zur Überwindung von Niveauunterschieden müssen Rampen zusätzlich zu Treppen und Personenaufzüge errichtet werden

1. Begriffsbestimmungen

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Tabelle 6: Tabelle 5: OIB-Richtlinie 4 Teil 2 von 2 

Quelle: OIB-RL-4:2015 

Durchgangsbreiten von Gängen
und Treppen  Eine lichte von 1,00 m genügt:

   - bei Gebäuden mit nicht mehr als zwei Wohnungen ,
   - bei Reihenhäusern

   - in Wohnungen von nicht barrierefrei zu gestaltenden Gebäuden oder Gebäudeteilen

   - bei Schutzhütten in Extremlage sowie
   - bei Nebengängen.
- Haupttreppen  müssen eine lichte Treppenlaufbreite von 1,20 m  aufweisen
- Wohnungstreppen  eine lichte Treppenlaufbreite von 0,9 m

- Nebentreppen  eine lichte Treppenlaufbreite von 0,6 m

- Einengungen durch Treppenschrägaufzüge in nicht betriebsbereitem Zustand (Parkstellung) um nicht mehr als 30 cm,
- stellenweise Einengungen in Gängen um nicht mehr als 10 cm auf eine Länge von maximal 1,20 m
- Einengungen  durch Handläufe  um nicht mehr als 10 cm je Seite bei Haupttreppen , ausgenommen Wohnungstreppen.

Durchgangshöhe von Treppen, - Die lichte Durchgangshöhe von Treppen , gemessen an der Stufenvorderkante, sowie von Rampen
Rampen und Gängen   und Gängen muss mindestens 2,10 m betragen .
Vermeidung des Unterlaufends - In allgemein zugänglichen Bereichen sind Flächen vor und unter Podesten, Treppenläufen, Rampen,
von Podesten, Treppenläufen und   schrägen Bauteilen und dergleichen mit einer Durchgangshöhe von weniger als 2,10 m  so zu
Rampen   sichern, dass eine Verletzungsgefahr durch unbeabsichtigtes Unterlaufen vermieden wird .
Allgemeine Anforderungen an Türen

- Die Höhe der nutzbaren Durchgangslichte von Türen  hat mindestens 2,00 m zu betragen

Zusätzliche Anfoderungen an 
barrierefreie Türen

Für Anfahrbereiche gelten folgende Anfoderungen:

• Mindestgröße in allen anderen Fällen beidseits der Tür 1,80 m².

Barrierefreie Toilettenräume - Mindestgröße  beträgt 2,15 m x 1,65 m . Türen dürfen nicht nach innen öffnend ausgeführt werden und müssen im Notfall 

   von außen entriegelbar sein.

Sonstige barrierefreie Sanitärräume

Barrierefreie Freibereiche
(Balkon, Terrasse, Loggia u. dgl.)

Barrierefreie Wohngebäude

Barrierefreie Nicht-Wohngebäude

Erleichterung bei bestehenden
Gebäuden

6. Blitzschutz

- Bei bestehenden Gebäuden, deren barrierefreie Erschließung des Haupteinganges nur mit unverhältnismäßigem Aufwand 
   möglich ist, darf alternativ ein barrierefreier Nebeneingang geschaffen werden. Eine entsprechende Kennzeichnung ist 
   erforderlich. Bei Doppelflügeltüren in Gebäuden mit kulturhistorischer Bedeutung, deren Gehflügel schmäler als 80 cm 
   breit sind, muss zumindest die Verriegelung des Stehflügels beidseitig mit einem Türgriff bedienbar sein.
- Bei Personenaufzügen, bei denen die Grundfläche des Fahrkorbes nicht 1,10 m × 1,40 m erreicht, darf die Grundfläche des 
   Fahrkorbes abweichend auf 1,00 m × 1,25 m reduziert werden. Bei dieser Lösung muss der Zugang auf der 
   Kabinenschmalseite mindestens 80 cm bzw. auf der Kabinenlängsseite mindestens 1,10 m aufweisen. Bei Aufzugsgruppen
   muss mindestens ein Personenaufzug diesen Anforderungen entsprechen.
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3. Schutz vor Rutsch- und Stolperunfällen

4. Schutz vor Absturzunfällen

5. Schutz vor Aufprallunfällen und herabstürzenden Gegenständen

- Allgemein zugängliche Bereiche von barrierefreien Wohngebäuden oder Teilen davon müssen barrierefrei und die Wohnungen 
   anpassbar ausgeführt werden.
- Anpassbare Wohnungen müssen so errichtet werden, dass die Anforderungen an die Barrierefreiheit  (z.B. Raumeinteilung und 
  Ausstattung der Sanitärräume, Breite der Gänge, Anfahrbereiche, Errichtung eines Treppenschrägaufzuges mit Rollstuhlplattform 
   in mehrgeschoßigen Wohnungen, Zugang zu Freibereichen) bei Bedarf durch bauliche Änderungen leicht erfüllt werden können. 
   Tragende Bauteile sowie Absturzsicherungen bei Freibereichen sind so auszuführen, dass diese bei einer Anpassung nicht 
   verändert werden müssen. Eine Änderung der Elektro- und Sanitärinstallationen darf nur in einem geringfügigen Ausmaß 
   erforderlich sein.
-  Nach Maßgabe der Größe und des Verwendungszweckes des Gebäudes sind bei Toiletten-Gruppen barrierefreie Toiletten 
   anzuordnen. Wird jeweils nur eine Damen- und eine Herren-Toilette errichtet, muss mindestens eine Toilette (vorzugsweise 
   die Damen-Toilette) barrierefrei ausgeführt werden. Ist nur eine geschlechtsneutrale Toilette vorhanden, ist diese barrierefrei 
   auszugestalten.
 - Nach Maßgabe der Größe und des Verwendungszweckes des Gebäudes müssen Erschließungsflächen im Gebäude und die 
    dem Gebäude zugeordneten Außenerschließungsflächen zusätzlich zu einem visuellen auch mit einem taktilen oder akustischen 
    Leitsystem ausgestattet werden, das wesentliche Informationen und Orientierungshilfen für Besucher und Kunden anbietet.

- Bei Kultur-, Freizeit-, Sport- und Versammlungsstätten u. dgl. muss nach Maßgabe der Größe eine ausreichende  
   Anzahl an Rollstuhlplätzen vorhanden sein.
- Sind aus technischen Gründen Rampen mit 6 % Längsgefälle nicht ausführbar, dürfen diese mit einem Längsgefälle bis 
   maximal 10 % ausgeführt werden. Die Gesamtlänge dieser Rampe darf jedoch 10 m nicht überschreiten. Das 
   Weiterführen der Handläufe darf entfallen.

- Karusselltüren und Drehkreuze müssen barrierefrei umgehbar und umfahrbar sein. Automatische Türen müssen frühzeitig 
   öffnen und verzögert schließen. Vor dem Schwenkbereich automatischer Türen ist ein taktiles Aufmerksamkeitsfeld anzuordnen.
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- Es ist ein  unterfahrbares Handwaschbecken mit einer  Tiefe von 35 cm bis 45 cm anzuordnen, das
   höchstens 20 cm in die Bewegungsfläche  (Wendekreis) ragen darf.

- Im Bereich der WC-Schale muss eine Bewegungsfläche (Wendekreis) mit einem Durchmesser von mindestens 1,50 m 

vorhanden
   sein. Der Abstand zwischen der WC-Schale und einer der seitlich dazu angeordneten Wände muss mindestens 90 cm betragen. 
   Der Toilettensitz muss so angeordnet sein, dass die Benützung für Rollstuhlbenutzer möglichst einfach ist. 
   Die  erforderlichen Halte und Stützgriffe sind anzuordnen .- In öffentlich zugänglichen Gebäuden müssen barrierefreie Toilettenräume mit einer Notrufanlage ausgestattet sein.
- Sonstige barrierefreie Sanitärräume sind hinsichtlich Raumgröße und Ausstattung (z.B. Dusche, Badewanne, Waschtisch) so 

zu 

   gestalten, dass die Benützung für Rollstuhlbenutzer möglichst einfach ist.  Für die Benützung der Funktionen des 
Sanitärraums 
   muss die erforderliche Bewegungsfläche (Wendekreis ) mit einem Durchmesser von mindestens 1,50 m  vorhanden sein. 
   Waschtische müssen unterfahrbar sein  und dürfen höchstens 20 cm in die Bewegungsfläche (Wendekreis) ragen. Die 
- Die Mindestgröße eines kombinierten barrierefreien Sanitärraums mit Toilette, Waschbecken und Dusche beträgt 5,00 m².
- Bei Freibereichen  wie Balkonen, Terrassen oder Loggien muss eine Bewegungsfläche (Wendekreis) mit einem Durchmesser 
   von mindestens 1,50 m vorhanden sein . Bei zumindest einer Tür zu jedem Freibereich darf die Schwelle bzw. der Türanschlag 
   beidseits 3 cm nicht übersteigen.

- In barrierefreien Wohngebäuden gemäß Punkt 7.4 müssen Türen im Verlauf vom Haupteingang bis einschließlich der 
   Wohnungseingangstüren eine Breite der nutzbaren Durchgangslichte von mindestens 90 cm aufweisen.

- Türen von Toiletten  mit einer Raumgröße unter 1,80 m² dürfen nicht nach innen öffnend ausgeführt sein .
- an beiden Seiten von Türen müssen Anfahrbereiche  vorhanden sein, die es insbesondere Rollstuhlbenutzern 
   ermöglichen, den Türdrücker leicht zu erreichen und die Türe zu öffnen bzw. zu schließen.
   Bei Wohnungen sind die Anfahrbereiche nur bei der Wohnungseingangstüre sowie innerhalb der Wohnung bei den 
   Türen zu Sanitärräumen sowie zu einem Aufenthaltsraum erforderlich.

• Mindestgröße bei Drehflügeltüren, ausgenommen innerhalb von Wohnungen, an der Seite des Türbandes 3,00 m² und an 
   der dem Türband abgewandten Seite 1,80 m²;

- Türen müssen im Regelbetrieb auch für Menschen mit Behinderungen leicht bedienbar sein (z.B. Bügelgriffe, Einhaltung der 
   nach dem Stand der Technik zulässigen Bedienkräfte, motorische Unterstützung, Freilauftürschließer oder Brandfallsteuerung).

• Der Anfahrbereich  muss an der Seite des Türdrückers bzw. Türgriffs um mindestens 50 cm über die 

   Durchgangslichte  hinausragen;

- Hauptgänge  müssen eine lichte Durchgangsbreite von mindestens 1,20 m  aufweisen. Durchgangsbreite

   - in anpassbaren Wohnungen  gemäß Punkt 7.4.2 OIB-RL-4, wenn sichergestellt ist, dass bei  Bedarf eine

     lichte Durchgangsbreite von 1,20 m herstellbar ist ,
   - in anpassbaren Wohnungen gemäß Punkt 7.4.2, die sich über mehr als eine Ebene erstrecken , für jenen Teil, 
     der gemäß Punkt 2.4.2 nicht barrierefrei erreichbar sein muss ,

- Bei Gängen und Treppen im Verlauf von Fluchtwegen für mehr als 120 Personen  muss die lichte Breite für jeweils weitere
  angefangene zehn Personen um jeweils 10 cm erhöht werden .

- Die Mindestbreite von Gängen und Treppen darf durch Einbauten oder vorstehende Bauteile nicht
   eingeengt werden. Zulässig sind jedoch:

- In Treppenhäusern ist im Verlauf von Fluchtwegen eine lichte Treppenlaufbreite von höchstens 2,40 m zulässig. 
   Bei sonstigen Treppen im Verlauf von Fluchtwegen sind zusätzliche Handläufe zur Unterteilung der Treppenlaufbreite 
   erforderlich, wenn diese 2,40 m überschreitet.

  einer davon eine Fahrkorbgrundfläche  von mindestens 1,10 m Breite × 2,10 m Tiefe  aufweisen muss.
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Die OIB-Richtline 4 legt durch eine teilweise Festlegung von Mindest- und 

Höchstmaßen gewisse Mindestanforderungen für Bauwerke fest, um die Erfüllung der 

Vorgaben zu garantieren. Darüber hinaus werden einige Anforderungen verbal 

beschrieben, um der Planungs- und Baufreiheit genügend Platz einzuräumen. Durch 

unterschiedliche, innovative Herangehensweisen ist es möglich, sowohl dem Stand 

der Technik zu entsprechen, als auch die Vorgaben der OIB zu erfüllen. In erster Linie 

hängt es in der Praxis von der Planung und den planenden Akteuren ab, inwiefern 

innovative Lösungsmöglichkeiten entwickelt und schlussendlich umgesetzt werden 

können.   

 

3.4.2 ÖNORM B-1600 – BARRIEREFREIES BAUEN  

Neben der OIB-Richtline 4 werden vor allem in den Normen B-1600 und B-1601 

Maßnahmen zur barrierefreien Ausgestaltung von Wohngebäuden beschrieben. Der 

nachfolgende Abschnitt erläutert in groben Zügen die baulichen Anforderungen 

welche in ÖNORM B-1600 und B-1601 (Spezielle Baulichkeiten für behinderte oder 

alte Menschen – Planungsgrundsätze) beschrieben werden, auf ÖNORM B-1602 und 

B-1603 wird nicht explizit eingegangen, da diese Normen für Schul- und 

Ausbildungsstätten bzw. Tourismuseinrichtungen ausgelegt sind. Die 

Planungsgrundsätze beider oben angeführten Normen umfassen „bauliche 

Maßnahmen, Einrichtungen und Ausstattungen sowie Kennzeichnungen, die 

notwendig sind um die unterschiedlichen physischen Möglichkeiten von Menschen 

berücksichtigen zu können.“ (ÖNORM B-1600:2005, S. 3)  

Grundsätzlich gilt die ÖNORM B-1600 für alle Neu-, Zu- und Umbauten um 

barrierefreie Bauten und Anlagen errichten zu können. Für Zu- und Umbauten sind 

Abweichungen zulässig, sofern die Einhaltungen aus bautechnischen Gründen nicht 

möglich sind.  

In den nachfolgenden Tabelle 7 und Tabelle 8 werden vor allem die baulichen 

Anforderungen, welche an die Gebäude gestellt werden, beschrieben: 
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Tabelle 7: ÖNORM B-1600 Teil 1 von 2;  
Quelle: ÖNORM B-1600:2005, S. 10-20 

 
 

Eingänge und Türen
      Eingänge - ein Eingang (Haupteingang) und ein Aufzug des Gebäudes müssen stufenlos erreichbar sein
      Türbreite - alle Türen  müssen eine Durchgangslichte  bei 90° muss mindestens 80cm aufweisen 

- die Haus und Wohnungseingangstüren  müssen eine Breite der nutzbaren Durchgangslichte  von 90 cm  aufweisen

      Türhöhe - muss mindestens 2m betragen
      Türschwellen, Türanschläge - Niveauunterschiede bei Innentüren dürfen nicht größer als 2cm sein

- Niveauunterschiede bei Außentüren, die der direkten Bewitterung ausgesetzt sind, sollten unter 2 cm liegen (jedoch max 3cm)
      Anfahrbereich - auf beiden Seiten der Türen muss ein Anfahrbereich mit mindestens 120 cm Tiefe und min. 150 cm Breite vorgesehen werden

  dieser darf durch keinerlei Einbauten eingeschränkt werden. Der seitliche Abstand des Anfahrbereiches muss an der
  Türdrückerseite, von der Stocklichte aus gemessen, mindestens 50cm betragen. 

  vorgesehen werden.Diese Maße sind insbesondere auch bei Windfängen, Schleusen, Vorräumen, Nebenräumen, Aufzügen mit 

      Türen Türflügel müssen leicht zu öffnen sein (max. Kraftaufwnad 25N) - bei größerem Kraufanwand müssen motorisch unterstützte 
  Öffnungshilfe sowie eine Schließverzögerung errichtet werden.
  Pendeltüren müssen eine Schließvorrichtung erhalten, die das Durchpendeln der Türen verhindert. Drehgriffe und eingelassene Griffe
  sind zu vermeiden. Bei der Anordnung mehrerer Türen, die zum gleichen Bereich führen und zu Umwegen von nicht mehr als 20m
  führen, genügt die obige Ausstattung für nur eine Türe.
  Bei Türen (Brandabschnittstüren), bei denen sichergestellt ist, dass sie im Regelbetrieb offen stehen, gelten die vorgenannten 
  Bedingungen nicht. Glastüren und Galsfüllungen sind zumindest als Einscheiben-Sicherheitsglas auszuführen.

      Fensterflügel

Horizontale Verbindungswege
(Gänge, Flure, Vorräume) 
     Breite - Horizontale Verbindungswege müssen eine lichte Breite des Bewegungsraumes von mindestens 120 cm aufweisen.

  Durchmesser aufweisen.
     Höhe - Horizontale Verbindungswege müssen eine lichte Höhe des Bewegungsraumes von min. 210 cm aufweisen (230 cm empfohlen)
     Ausführung

  durch Rampen, Aufzüge oder andere Aufstiegshilfen, wie Hebebühnen, Schrägaufzüge u.dgl. Ausgeglichen werden.

Vertikale Verbindungswege
(Treppen, Rampen, Aufzüge) 
nach ÖNORM B 5371
     Breite
     Podeste

     Handlauf

    Stufen

G
eb

äu
d

e
G

eb
äu

d
e

G
eb

äu
d

e

  nach maximal 18 Stufen ist ein Podest vorzusehen
- Haupttreppen müssen in ihrer ganzen Länge beidseitig mit einem Handlauf mit einem sicher umfassbaren, abgerundeten
  Querschnitt (Durchmesser 3,5 cm bis 4,5 cm) ausgestattet sein. Kantige Profile sind unzulässig. Der Wandabstand muss
  mindestens 4 cm betragen.

- Werden breite Treppenanlagen mit zusätzlichen Handläufen geteilt, sind auch diese beidseitig benutzbar auszuführen.
- Handläufe und ihre Befestigung müssen an ihrem ungünstigsten Punkt eine Belastung von mindestens 1,2 kN vertikal
  und horizontal aufnehmen können.
- Die Enden der Handläufe müssen beim An- und Austritt mindestens 40 cm weitergeführt werden, wobei frei auslaufende
  Enden gegen das Unterlaufen mit dem Taststock zu sichern sind. Diese Enden sind so zu gestalten, dass ein Hängen
  bleiben verhindert wird.

- Der Handlauf entlang des Treppenauges (Spindelraumes) ist durchlaufend auszuführen und darf nicht außerhalb des
  betretbaren Bereiches der Treppe liegen.
- Der Handlauf ist in einer Höhe zwischen 90 cm und 100 cm anzuordnen. Bei Anordnung des Handlaufes in mehr als
  90 cm Höhe ist ein zweiter Handlauf in einer Höhe von 75 cm anzuordnen.
- Die Stufen müssen eine rutschhemmende Oberfläche aufweisen. Offene Plattenstufen und geschlossene Plattenstufen
   mit zurückgesetzten Setzstufen sind unzulässig. Eine nach hinten geneigte Setzfläche (maximal 3 cm) ist zulässig.
  Einzelstufen sollten vermieden werden. Die Stufenhöhe sollte 16 cm nicht überschreiten, die Stufenbreite sollte 30 cm nicht unterschreiten.

  Am Ende horizontaler Verbindungswege oder bei notwendigen Richtungsänderungen muss die Bewegungsfläche mindestens 150 cm 

  die bis max. 10 cm in diesen Lichtraum hineinragen dürfen
  Freitragende Stiegen, Rampen, Rolltreppen und andere Konstruktionselemente sind bis zu einer Höhe von 210 cm gegen
  das Unterlaufen durch sehbehinderte und blinde Menschen abzusichern.

- Haupttreppen müssen geradläufig sein und eine nutzbare Treppenlaufbreite zwischen den Handläufen von mindestens 120cm
- Bei der Planung des Podestes ist der Transport mit der Krankentrage (siehe Haupttrage in ÖNORM EN 1865) zu berücksichtigen.

- Türflügel sollten nicht breiter als 100cm sein - Türen mit einer Durchgangslichte von mehr als 85 cm sollten an der 
   Schließseite einen horizointalen Haltegriff haben (Höhe 80cm bis 100 cm)

  Vor Drehflügeltüren muss an der Aufgehseite ein größerer Anfahrbereich mit einem Mindestmaß von 200 cm × 150 cm

  Drehflügeltüren u.dgl. einzuhalten.

Der maximale Kraftaufwand sowohl zum Bedienen des Fensterflügels beim Angriffspunkt (zB. Hebelgriff) wie auch zum
  Öffnen und Schließen darf einen Bereich bis maximal 60 N nicht  überschreiten

ÖNORM B-1600 - Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen
Ausgabe: 01.05.2005

Kategorie Planungsgrundlagen

- Horizontale Verbindungswege müssen grundsätzlich stufenlos ausgeführt werden.Unvermeidbare Niveauunterschiede müssen

  In das angegebene Lichtraumprofil von min. 210cm x 120cm dürfen keine Hindernisse hineinragen. Ausgenommen Handläufe

https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 M
as

te
ra

rb
ei

t i
st

 a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 M

as
te

ra
rb

ei
t i

st
 a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

 

Seite 47 

 
Tabelle 8: ÖNORM B-1600 Teil 2 von 2; 
Quelle: ÖNORM B-1600:2005, S. 10-20 

Sanitärräume
     Anordnung von barrierefreien 
     WC-Räumen

     Türen

     Barrierefreier WC-Raum
     Raumgröße

     Mindestanforderungen an einen
     allgemeinen WC-Raum

     Einrichtung und Ausstattung
     barrierefreier WC-Räume
Allgemein zugängliche Nutzräume

  Müllräume u.dgl. Müssen stufenlos bzw. über Rampen, Aufzüge, Hebebühnen oder andere Aufstiegshilfen erreichbar sein.
- Bei der Planung der Möblierung dieser Räume ist auf die erfoderliche Bewegungsfläche und lichten Durchgangsbreite zu achten.
- Türen von Abstellräume und Kellerabteilen sollten nicht nach innen aufgehen. 

Anpassbarer Wohnbau

Freibereiche 
(Balkon, Terrasse, Loggia u.dgl.)

- Die freie Bewegungsfläche mit einem Durchmesser von 150 cm ist zu beachten.

Beherbergungsbetriebe und
Heime

G
eb

äu
d

e

Werden in WC-Räumen zusätzliche Elemente (z.B. Wickeltisch, größere Abfallkübel, Warmwasseraufbereitung, Möblierungen)
  angebracht, sind die Mindestabmessungen zu vergrößern, um die Bewegungsfläche von mindestens 150 cm
  Durchmesser sicherzustellen. Ein eigener WC-Vorraum ist nicht erforderlich
  Bei Zu- und Umbauten sollte zumindest ein eingeschränkt barrierefreier WC-Raum mit einer Raumbreite von mindestens
  185 cm und einer Raumtiefe von mindestens 155 cm angeordnet werden. Allerdings ist in diesen WC-Räumen
  das Wenden mit dem Rollstuhl nicht möglich.

- Im WC-Raum muss eine Bewegungsfläche für den Rollstuhl von min. 150cm Durchmesser sichergestellt sein, wobei eine Unterfahrbarkeit 
des Handwaschbeckens bis max. 20cm Tiefe miteinbezogen werden kann

- Allgemeine, nicht barrierefreie WC-Räume müssen eine lichte Breite von mindestens 100 cm und eine lichte Tiefe von mindestens 
  125 cm aufweisen sowie die Anforderungen für Türen erfüllen.

- Bei der Bemessung der Standfestigkeit der Wände ist auf die Montage von Halteund Stützgriffen Rücksicht zu nehmen.

Anpassbarer Wohnbau bedeutet, dass später notwendige Änderungen in möglichst kurzer Bauzeit und kostengünstig
ohne Änderung von Installationen, Technik, Dämmung oder Tragfähigkeit vorgenommen werden können.

Anpassbarer Wohnbau ist durch die barrierefreie Erschließung aller Wohnbauten bzw. Wohnungen möglich. Bei der Planung
tragender Elemente, Installationen und technischer Einrichtungen sind die Mindestanforderungen dieser ÖNORM (z.B.
Durchgangsbreiten, Mindesttürbreiten, Mindestbewegungsflächen) zu beachten. Besondere Beachtung sollte der Anordnung
von Treppenhäusern zur nachträglichen Ausstattung mit Aufzügen gewidmet werden.

Wichtigster Bereich hinsichtlich der Anpassbarkeit einer Wohnung sind die Sanitärräume. Die Planung der Sanitärräume
hat, soweit sie nicht von vornherein barrierefrei ausgeführt werden, so zu erfolgen, dass durch Zusammenlegung von
Räumen (wie WC und Bad, Bad und Abstellraum, WC und Abstellraum) die erforderlichen Bewegungsflächen für die
Benutzung mit Rollstühlen geschaffen werden können.

Aus diesem Grund dürfen in den Trennwänden zwischen diesen zusammen zu legenden Räumen keinerlei Installationen
untergebracht werden. Der Estrich und die Feuchtraumisolierung müssen unter den entsprechenden Trennelementen
durchgehen. Diese dürfen nicht tragend sein, um ihre rasche und kostengünstige Entfernung zu ermöglichen.

- für Wohnbauten bzw. Wohnbereiche gelten die Regeln für den anpassbaren Wohnbau
- die Türen dürfen nicht nach innen aufgehen, müssen eine lichte Durchgangsbreite von min. 80cm haben, von innen versperrbar und im Notfall
  auch von außen entriegelbar sein. Ein Drehknopf o.Ä. zur Verriegelung ist nicht geeignet - geeignet sind Riegel mit min. 7cm

- Ein einseitig anfahrbarer WC-Sitz erfordert eine Raumbreite von mindestens 165 cm und eine Raumtiefe von mindestens
  215 cm. Die Anordnung von WC-Schale, Haltegriffen und Handwaschbecken gemäß Bild 8 ist einzuhalten.

- bei WC-Reihenanlagen ist innerhalb des Verbandes oder in unmittelbarer Nähe ein barrierefreier WC-Raum vorzusehen

G
eb

äu
d

e

- Räume wie Gemeinschaftsräume, Kinderwagen-Abstellräume, Kinderspielräume, Saunaräume, Waschküchen, Kellerabteile

- Grundvoraussetzung bei der Beschaffenheit von Wandflächen im Sanitärbereich ist die ausreichend tragfähige Unterkonstruktion
   für die Montage von Stützgriffen u.Ä.
   Am günstigsten ist es, diese Trennwände ergänzend in Trockenbauweise bei der Endfertigung zu errichten, die
   Wandflächen sollen durchgehen. Als Richtzeit für den gesamt notwendigen Arbeitsaufwand zur Entfernung solcher
   Wände sollte maximal ein Arbeitstag herangezogen werden.

- Bei kleineren Beherbergungsbetrieben sollte mindestens eine Einheit barrierefrei ausgeführt werden.

- Notwendige Türanschläge sowie Niveauunterschiede bei Außentüren zu Freibereichen sollten unter 2 cm liegen, dürfen
   jedoch maximal 3 cm betragen. Erforderlichenfalls sind Sonderkonstruktionen dafür vorzusehen.

- In Beherbergungsbetrieben (Hotels, Motels, Jugendherbergen u. dgl.) und in Heimen (Ferien-, Jugendheimen u. dgl.)
   muss für je 30 Unterkunftseinheiten mindestens eine Einheit barrierefrei ausgeführt werden.

- Alle Gebäude zum ständigen oder vorübergehenden Aufenthalt von Menschen müssen i n jedem Geschoß mit min. einem barrierefreien 

   WC-Raum  ausgestattet sein.

- Ein universell anfahrbarer WC-Sitz erfordert eine Raumbreite von mindestens 220 cm und eine Raumtiefe von mindestens
  215 cm. Die Anordnung von WC-Schale, Haltegriffen und Handwaschbecken ist einzuhalten.
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Darüber hinaus werden Ausstattungs- und Errichtungsmerkmale festgelegt, vor allem 

für barrierefreie Sanitärräume existiert eine Vielzahl an Vorgaben. Bereits in der 

Planung müssen vor allem roh- und ausbaurelevante Vorgaben berücksichtigt 

werden, um einen späteren Einbau kostenschonend umsetzen zu können. Neben 

relevanten Höhenangaben für die Montage von Armaturen, Waschbecken, WC-Sitz 

und dergleichen ist die Positionierung der Halte- und Stützgriffe von großer 

Bedeutung für die NutzerInnen. Entsprechende Unterkonstruktionen sind mit 

Berücksichtigung auf den anpassbaren Wohnbau vorzusehen und seitens der 

Architektur einzuplanen.  

Abschließend beschreibt die ÖNORM B-1600 die Voraussetzungen für einen 

erhöhten Standard von Sanitärräumen (WC-Räume und Bäder), welcher über die 

zuvor beschriebenen Standards hinausgeht. Dieser erhöhte Standard soll zusätzliche 

Verbesserungen bzw. Erleichterungen für NutzerInnen schaffen (Siehe Anhang: 

ÖNORM B-1600 – Anhang A (normativ): Erhöhter Standard von Sanitärräumen). 

 

3.4.3 ÖNORM B-1601 – BARRIEREFREIE GESUNDHEITSEINRICHTUNGEN  

Die ÖNORM B-1601 Barrierefreie Gesundheitseinrichtungen, assistive Wohn- 

und Arbeitsgemeinschaften wurde im Zuge der Überarbeitung der ÖNORMEN B-

1600, B-1602 und B-1603 erstellt. „Das Ziel dieser ÖNORM ist die Schaffung von 

baulichen Grundvoraussetzungen für ein weitgehend selbstbestimmtes und von 

Fremdenhilfe unabhängiges Leben von Menschen mit Behinderung oder alten 

Menschen, um die Notwendigkeit von Assistenzleistungen zu minimieren.“ (ÖNORM B-

1601:2013, S. 3) Die ÖNORM B-1601 ist gemeinsam mit der ÖNORM B-1600 

anzuwenden: sie beschreibt Maßnahmen, welche für Menschen mit Behinderung 

oder alten Menschen über jene der Norm B-1600 hinausgehen. Nachfolgend werden 

hauptsächlich die betreffenden Normen des Anwendungsbereiches B – assistives 

Wohnen und Arbeiten beschrieben: dazu zählen Wohngemeinschaften, Betreutes 

Wohnen, integrative Betriebe, Arbeitsstätten, u.Ä. (ÖNORM B-1601:2013, S. 3). In der 

nachstehenden Tabelle 9 finden sich die dafür zur Anwendung gelangenden 

Planungsgrundlagen für die Bereiche Gebäude, Einrichtung und Ausstattung. 

Wie in der ÖNORM B-1600 gilt für B-1601 eine Erleichterung bei Umbauten von 

bestehenden Baulichkeiten. Bei baulichen Änderungen (Zu- und Umbauten) sind  

Abweichungen in begründeten Fällen zulässig, jedoch zumindest die Anforderungen 

der ÖNORM B-1600 anzuwenden (ÖNORM B-1601:2013, S. 18).  
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Tabelle 9: ÖNORM B-1601 

Quelle: ÖNORM B-1601:2013 

Eingänge und Türen
      Nutzbare Durchgangslichte - Der Gehflügel von nicht motorisch unterstützten Drehtüren darf die nutzbare Durchgangslichte von 95 cm nicht überschreiten

      Horizontaler Türzuziehgriff

Horizontale Verbindungswege
(Gänge, Flure und Vorräume)

- keine  Anforderungen für den Anwendungsbereich B.)
Vertikale Verbindungswege
(Treppen, Rampen, Aufzüge)
      Handläufe - Handläufe müssen sich kontrastreich entsprechend der Kontraststufe II (K ≥ 30) vom Hintergrund abheben
      Absturzsicherung - keine Anforderungen für den Anwendungsbereich B.)
      Stufen - keine Anforderungen für den Anwendungsbereich B.)
      Podeste - keine Anforderungen für den Anwendungsbereich B.)
      Rampen - keine Anforderungen für den Anwendungsbereich B.)
      Bewegungsfläche vor
      Schachttüren von Aufzügen
Sanitärräume
      WC-Raum - keine Anforderungen für den Anwendungsbereich B.)
      Badezimmer - Das Badezimmer muss mit einem Waschtisch ausgestattet sein

Aufenthaltsräume, Küchen
sowie vergleichbare Einrichtungen
      Allgemeines

     Schlaf- und Wohnräume - Folgende Punkte müssen eingehalten werden:
- selbständiges Umsetzen vom Rollstuhl auf Bett oder Ruhesessel,
- notwendige Hilfsmittel (zB Hebe- und Transporteinrichtungen),
- unterstützende Tätigkeiten von Pflege- und Assistenzpersonen,
- Aufstellung von Pflegebetten (Mindestmaß 110 cm x 220 cm). 

     Abstellbereich

     Rollstuhl Abstellplatz

Orientierungssysteme

Alarm- und Informationssysteme

Sanitärraumausstattung
     WC-Sitz - keine Anforderungen für den Anwendungsbereich B.)
     Badewanne
     Halte- und Stützgriffe

     Bedienbarkeit der Armaturen

Heizung

Möblierung
      Teppiche

      Technische Ausstattung im 
      Schlaf- und Wohnbereich

      Küche

      Medizinisch technische
      Ausstattung

E
in

ri
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Kategorie

- Ein taktiles Leitsystem muss bei Einrichtungen, die speziell für Menschen mit Sehbehinderungen und blinden
Menschen errichtet werden, ausgeführt sein. In allen anderen Fällen muss es im Bedarfsfall nachrüstbar sein

- Badewannen  sind mindestens 15 cm über FBOK mit einem bodenbezogenen Lifter unterfahrbar auszuführen.

- Sprachdurchsagen sind durch einen einleitenden Ton (Gong) anzukündigen. Die Sprachverständlichkeit von Durchsagen und Informationen 
  muss an mindestens 80 % der beschallten Fläche – bei durchschnittlichem Umgebungslärmpegel gemessen nach 
  STI (Speech Transmission Index) – größer als 0,65 sein.

- Im Schlafraum sollte die Bedienung vom Bett aus erfolgen können.

- Im Bereich der Unterschränke ist für die Unterfahrbarkeit der Arbeitsfläche zumindest ein Bereich in einer Breite von 100 cm, einer 
   Höhe von 70 cm und einer Tiefe von 60 cm freizuhalten.

- Zum Bettentransport (zB Pflegebett) ist eine nutzbare Durchgangslichte von Türen von mindestens 120 cm erforderlich. Diese Türen sind 
zweiflügelig mit Geh- und Stehflügel auszuführen.

- Türen mit einer nutzbaren Durchgangslichte von mehr als 85 cm müssen an der Schließseite einen horizontalen
   Handgriff in der Mitte des Türblattes aufweisen (Höhe 75 cm bis 100 cm). Befinden sich seitlich der Tür Handläufe, sind diese 
   mit horizontalen Handgriffen in gleicher Höhe anzubringen.

- Für die Raumgröße sollte sowohl der Platzbedarf für die Nutzung mit Dusche als auch mit Badewanne vorgesehen
 Bezüglich der Möglichkeit des erhöhten Standards im Badezimmer wird auf die ÖNORM B 1600:2013, Anhang A verwiesen.

- Bei der Planung von Einrichtungs- und Ausstattungsgegenständen ist eine Bewegungsfläche von 150 cm Durchmesser  sicherzustellen    
  sowie eine  Unterfahrbarkeit im Sockelbereich von mindestens 30 cm Höhe und 20 cm Tiefe  zu berücksichtigen. Diese Unterfahrbarkeit 
  darf jedoch nicht in die Berechnung der Bewegungsfläche einbezogen werden.

- notwendige Bewegungsfläche in Schlafräumen:

- Pro Wohneinheit oder Nutzungseinheit ist mindestens ein Abstellbereich (zB Abstellraum)  mit einer Bewegungsfläche vorzusehen. 
  Der Abstellraum oder -bereich muss eine Fläche von mindestens 4 m² aufweisen. Die Tür darf nicht nach innen aufschlagen.
- Rollstuhl-Abstellplätze sind entsprechend der Nutzung und je nach Anzahl der Personen in ausreichender Anzahl für mechanische, 
  elektrische und spezielle Rollstühle vorzusehen. Im Zugangsbereich muss ein eigener Rollstuhlabstellplatz oder -raum für Elektrorollstühle, 
  Reserverollstühle u. dgl. mit Belüftung vorgesehen werden. Ein entsprechender Anschluss für das Ladegerät bzw. zum Aufladen der 
  E-Rollstühle ist auszuführen.

- Insbesondere sind bei Kabel- oder Funkfernbedienungen die Eindeutigkeit und Tastbarkeit der Druckpunkte zu beachten.
- Falls vorhanden, sind Gegensprechanlage (eventuell mit Monitor vom Haus-/Wohnungseingang), Türöffner, Notruf, Telefon, Fensteröffner, 
  Sonnenschutz u. dgl. barrierefrei bedienbar auszustatten.

- Sowohl im Schlaf- als auch im Wohnbereich sollten ein TV-Antennenanschluss und ein Internetzugang vorgesehen werden.
- Bei der Gestaltung und Ausstattung von Küchen sind die individuellen Bedürfnisse der Nutzer zu beachten (zB Bewegungsfläche, 
  automatische Abschaltung, sonstige Sicherheitsvorkehrungen).
- auf einfache Bedienbarkeit für Menschen mit Sehbinderungen und blinen Menschen ist einzugehen

- Arbeitssteckdosen sind in der Bedienhöhe von 85 cm bis 100 cm mit einem seitlichen Abstand von der angrenzenden Wand von 
   mindestens 50 cm anzuordnen.
- Mindestens ein Untersuchungsgerät jeder Funktion (zB Röntgeneinrichtungen) zur Untersuchung an den Patienten muss barrierefrei 
  nutzbar sein. Diese Geräte sind so einzurichten, dass die Untersuchungseinheit sowohl für stehende als auch für sitzende Personen 
  in der Höhe nutzbar ist. Bei Untersuchungsgeräten für liegende Positionen sind diese so einzurichten, dass auch vom Rollstuhl aus 
  übergewechselt werden kann. Sind Geräte mit Bestuhlung für den Patienten ausgestattet, sind diese so einzurichten, dass sie auch 
  ohne diese Bestuhlung benutzbar sind.

- Die Möglichkeit der ganzjährigen Beheizung muss sichergestellt sein.
- Die Aufenthalts- und Sanitärräume sind mit Einzelraumregelung auszustatten.
- Automatische Stellantriebe sind bei Anordnung mehrerer Heizkörper gegenüber der Einzelsteuerung vorzuziehen.

- Hochflorige oder weiche Teppiche und Bürstenmatten mit kippenden Borsten dürfen nicht verwendet werden.
Lose verlegte Teppiche müssen auf deren Untergrund rutschsicher verlegt werden.
- Pflegebetten müssen mit dem Patientenlifter unterfahrbar sein und mindestens 90 cm x 200 cm Liegefläche, zumindest eine Höhe von 
   45 cm bis 50 cm und eine barrierefreie und leicht verständliche Bedieneinheit aufweisen.

- In jeder Wohneinheit ist je Bewohner eine Abstellfläche für einen Rollstuhl in einem Ausmaß von jeweils mindestens 70 cm x 120 cm 

  einzuplanen. Diese Abstellfläche(n) darf (dürfen) nicht als Nische ausgebildet werden.

- Mindestens von einem Aufenthaltsraum und/oder Schlafraum muss der Ausblick ins Freie ermöglicht werden, zB durch Fenster mit einer 
  Parapethöhe von höchstens 60 cm oder durch Fenstertüren.
- Der Weg vom Bett zum WC sollte möglichst kurz sein, um das Sturzrisiko zu verringern.

- Halte- und Stützgriffe: Bei einseitig anfahrbaren WC-Sitzen sollte für Menschen mit Behinderungen, die nicht stehen können, ein
  zusätzlicher Klappgriff quer zum WC-Sitz mit einer Länge von 85 cm angebracht werden. Der Achsabstand gemessen von 
- Es sind Einhand-Mischbatterien oder berührungslose Mischbatterien zu verwenden. Die Armatur muss so ausgeführt sein, dass sie 
  auch von Personen mit beeinträchtigtem Finger- oder Faustschluss benutzbar ist.

ÖNORM B-1601 - Barrierefreie Gesundheitseinrichtungen, assistive Wohn- und Arbeitsstätten
Ausgabe: 01.10.2013

Planungsgrundlagen

- keine Anforderungen für den Anwendungsbereich B.)

G
eb

äu
d

e

https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 M
as

te
ra

rb
ei

t i
st

 a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 M

as
te

ra
rb

ei
t i

st
 a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

 

Seite 50 

3.4.4 ÖNORM CEN/TS 16118 

Die ÖNORM CEN/TS 16118 dient der europaweiten Vereinheitlichung der 

Dienstleistungsangebote im Sektor des betreuten Wohnens. „Die Aufgabe von 

CEN/TC (Comité Européen de Normalisation/Technical Committees) ist die Normung 

von Anforderungen für die Bereitstellung von Dienstleistungen des betreuten 

Wohnens unter Einbeziehung von Beteiligten aus ganz Europa sowie die 

Berücksichtigung nationaler Normen und anerkannter Verhaltensregeln (ÖNORM 

CEN/TS 16118:2012, S. 5)“. Diese Norm dient als Leitfaden zur Qualitätssicherung der im 

Markt befindlichen Dienstleistungen im Zusammenhang mit betreuten 

Wohneinheiten. Für eine Umnutzung von studentischem zu betreutem Wohnen wird 

der Fokus im folgenden Kapitel vornehmlich auf die roh- und ausbaurelevanten 

Vorgaben gelegt. Sofern die erforderlichen Dienstleistungen (Grund-, 

Wahlleistungen) planerische bzw. bauliche Anforderungen beinhalten, werden diese 

ebenso berücksichtigt.  

Die ÖNORM CEN/TS 16118 ist in folgende 9 Kapitel unterteilt: Anwendungsbereich, 

Begriffe, Transparenz des Dienstleistungsangebotes, Dienstleistungen, 

Anforderungen an Dienstleistungskoordinatoren und Mitarbeiter, Wohnangebot, 

Anforderungen an den Träger, Vertragliche Bestimmungen und Qualität.  

Da die relevanten Begriffsdefinitionen und Anwendungsbereiche bereits in Kapitel 1.4 

Abgrenzung und Definition beschrieben wurden, werden diese nicht erneut 

behandelt. Ebenso erfolgt eine Abgrenzung der Kapitel Dienstleistungen sowie die 

Anforderungen an Dienstleistungskoordinatoren und Mitarbeiter, sofern diese keine 

planerischen bzw. baulichen Auswirkungen aufweisen. Für den späteren Betrieb der 

betreuten Wohnanlage müssen diese Punkte jedoch sowohl ihre wirtschaftliche wie 

personelle Berücksichtigung finden.  

Das essentiellste Kapitel der ÖNORM CEN/TS 16118 findet sich der in Punkt 6 des 

Wohnangebots dar. Um die Mietpreise für betreuten Wohneinheiten nicht exorbitant 

in die Höhe treiben zu lassen, entschied sich die Kommission, nur 

Mindestanforderungen an die Immobilie zu formulieren (Eichinger, Michel und Hastedt, 

2012, S. 66). Bei vorliegender Norm handelt es sich um eine Dienstleistungsnorm und 

nicht um eine Produktnorm, wie es die zuvor beschriebenen ÖRNOMEN B-1600 und 

B-1601 sind. Es gilt festzuhalten, dass sich betreutes Wohnen nicht alleine durch 

das „Zurverfügungstellen“ von barrierefreiem Wohnraum definiert, sondern erst 

durch das konstitutive Element der permanent vorzuhaltenden Grundleistungen die 

„Betreute Wohnform“ schafft (Eichinger, Michel und Hastedt, 2012, S. 66). Nichtsdestotrotz, 

https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 M
as

te
ra

rb
ei

t i
st

 a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 M

as
te

ra
rb

ei
t i

st
 a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

 

Seite 51 

ist die Immobilie die Grundvoraussetzung für jedes betreute Wohnen. Deshalb 

wurden auch in der Dienstleistungsnorm einige Anforderungen für das betreute 

Wohnen definiert. Die relevantesten Vorgaben hinsichtlich der Immobilie werden in 

der nachstehenden Tabelle 10 beschrieben:  

 
Tabelle 10: ÖNROM CEN/TS 16118 

Quelle: ÖNORM CEN/TS 16118:2012 
 

Gegliedert in drei bau- und planungsrelevante Kategorien - Standort und 

Wohnumfeld, Wohnungen und Gemeinschaftseinrichtungen lassen sich werden die 

Mindestqualitätsstandards nach „Muss-Anforderungen“ und „Kann-Anforderungen“ 

unterscheiden.  

Die erste Kategorie beschäftigt sich mit den Mindeststandards an Standort und 

Umfeld, sowohl in der Mikro- und Makrolage als auch mit den Gegebenheiten im 

Hinblick auf die Förderung des Gemeinwesens. Im Hinblick auf die geographische 

Situierung der Immobilie steht vor allem die Selbstständigkeit, Nahversorgung und 

Mobilität (öffentliche Verkehrsmittel bzw. Transport zu Gesundheitseinrichtungen) im 

Vordergrund. Mithilfe einer durchdachten Standortwahl und die dadurch 

resultierenden kurzen Wege ist die Schaffung einer selbständigen Lebensführung 

möglich. Somit zielt diese Norm darauf ab, dass betreute Wohnanlagen möglichst in 

zentralen Lagen anzustreben sind. Ein Interpretationsrückgriff auf die DIN 7780014 

scheint lt. Eichinger und Michel sinnvoll, da diese die notwendigen 

 
14 DIN 77800 – Deutsches Institut für Normung „Betreutes Wohnen für ältere Menschen“  

6.1 Standort und Wohnumfeld
- Das Wohnkonzept sollte gemeinwesenorientiert  sein

6.2 Wohnungen

6.3 Gemeinschaftseinrichtungen
- Die architektonische Gestaltung  sollte übersichtlich  sein und die Kommunikation  unter den Bewohnern fördern.

6.
 W

o
h

n
an
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eb

o
t

- Der Standort der Wohnanlage sollte die Voraussetzungen sowohl für eine selbständige Lebensführung  als auch für eine
  Integration in das Gemeinwesen  bieten.

- Der Träger muss den Bewohnern Informationen über Transportmöglichkeiten  zu notwendigen Einkaufs- und   
  Gesundheitseinrichtungen zur Verfügung stellen. Falls diese nicht fußläufig erreichbar sind und geeignete öffentliche
   Verkehrsmittel nicht vorhanden sind, hat der Träger gemeinsam mit den Bewohnern und lokalen Unternehmen 
  (einschließlich Beförderungsunternehmen) Möglichkeiten für die Bereitstellung geeigneter Dienstleistungen festzustellen.

- Die der Wohnanlage zugehörigen Zugänge, Freiflächen und Verbindungswege sowie die Zugänge  zu Parkplätzen 

  und der Müllentsorgung  müssen in Übereinstimmung mit geltenden Normen barrierefrei  ausgeführt sein.

- Es muss eine Möglichkeit vorhanden sein, eine Waschmaschine  entweder in der Wohnung oder in einer gemeinsamen 

  Waschküche  anzuschließen.

- Innerhalb  der Wohnanlage  oder in unmittelbarer  Umgebung  muss ein Multifunktionsraum  vorhanden sein, 
  welcher auch für das Abhalten von Beratungs- und Betreuungssitzungen genutzt werden kann und ebenso die 
  Voraussetzungen für persönliche Besprechungen bieten muss. Dieser Multifunktionsraum sollte ein eigener 

  Raum sein.

- Es sollte ein Gästezimmer  oder Gästeapartment  vorhanden sein. Falls Übernachtungsmöglichkeiten für Gäste zur 
  Verfügung stehen, sollte es klare Vorgaben hinsichtlich Nutzung und Buchung geben.
- Die Bewohner müssen die Möglichkeit  haben, ihre Elektromobile  sowie Elektrorollstühle  in unmittelbarer Nähe der 
  Hauszugangsbereiche abzustellen und aufzuladen .

ÖNORM CEN/TS 16118 - Betreutes Wohnen - Anforderungen an Dienstleistungen für
ältere Menschen im Rahmen der Wohnform Betreutes Wohnen

Ausgabe: 01.05.2012

Kategorie Mindestqualitätsstandards

- Die Wohnungen müssen die Privatsphäre der Bewohner sicherstellen und aus abgeschlossenen Einheiten mit 

  Türschlössern, Klingeln und Briefkästen für jede Wohnung bestehen .

- Die Wohnungen  müssen entsprechend den geltenden Normen oder relevanten Richtlinien barrierefrei  ausgeführt sein.

- Die Wohnungen müssen einen eigenen Kochbereich  haben und über getrennte Wohn- und Schlafbereiche  verfügen 
  sowie ein getrenntes  Badezimmer  oder  einen getrennten Duschraum  aufweisen.

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Infrastruktureinrichtungen, Einkaufsmöglichkeiten sowie öffentliche 

Nahverkehrsmittel fußläufig (= maximal 500 m Entfernung) bestimmt  (Eichinger, Michel 

und Hastedt, 2012, S. 69). Dies ist vor allem für die Standortsuche im Gesamtprozess der 

Immobilienentwicklung von essentieller Bedeutung, da Standorte auf der „grünen 

Wiese“ denkbar ungeeignet sind.  

In einer betreuten Wohnanlage stehen lt. Norm das Gemeinwesen und das 

gemeinwesenorientierte Leben im Vordergrund. Dadurch wird der Vereinsamung 

im Alter entgegengewirkt. Einerseits kann dies durch kreative Konzepte seitens der 

Heimträger geschehen, andererseits müssen auch die räumlichen Voraussetzungen 

dafür z.B. in Form von Gemeinschaftsräumen geschaffen werden. Dies gilt es bereits 

bei der Immobilienkonzeption zu berücksichtigen.  

Einer der wichtigsten Punkte im Hinblick auf die bauliche Ausgestaltung von betreuten 

Wohneinheiten ist der Grundsatz der „Barrierefreiheit“. Dieser definiert die 

Gesamterscheinung der Immobilie (Eichinger, Michel und Hastedt, 2012, S. 71). Lt. Uwe Groß 

sollten bei planerischen Überlegungen vier wesentliche Säulen in den Mittelpunkt des 

barrierefreien Bauens gerückt werden (Michel, 2012, S. 12–13): 

• der schwellenfreie Hauseingang und die Erreichbarkeit der Wohnungseingangstür 
• der Einbau eines Aufzuges, so dies technisch und wirtschaftlich vertretbar 

erscheint 
• das Bad mit einem schwellenfreien oder einem mit einer technisch machbaren 

minimalen Aufbauhöhe ausgebildeten Duschbereich 
• der möglichst schwellenfreie Übergang vom Wohnbereich zum Freisitz 

Durch die Einhaltung und Umsetzung dieser baulichen Mindestanforderungen sowie 

der zuvor erwähnten Gesetze, Normen und Richtlinien kann eine selbständige 

Lebensführung weitestgehend garantiert werden, auch eine Betreuung und 

ambulante Pflege sind durch diese Maßnahmen leichter möglich.  

Die Barrierefreiheit steht nicht nur im Abschnitt des Standorts und Umfeldes in den 

Allgemeinbereichen der betreuten Wohnanlage im Vordergrund, sondern auch 

innerhalb der in Abschnitt 6.2 angeführten Wohnung gilt es die Barrierefreiheit 

verpflichtend einzuhalten. Aus der Sicht des Immobilienprojektentwicklers stellt vor 

allem die Vorgabe eines getrennten Wohn- und Schlafbereiches, sowie eines 

abgetrennten Badezimmers (oder Duschraums) einen hohen Kostenfaktor und einen 

intensiven Planungsaufwand dar. Dieser Punkt zielt vor allem darauf ab, klar 

zustellen, dass eine Einzimmerwohnung den Anforderungen einer betreuten 

Wohneinheit nicht genügt - die Wohnung muss aus einer Wohnküche (Wohnzimmer 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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und Küche) und einem davon – baulich – getrennten – separaten Schlafbereich 

bestehen (Eichinger, Michel und Hastedt, 2012, S. 74). Dies kann vor allem im Hinblick auf 

die Umnutzung von studentischem Wohnen zu betreutem Wohnen zu baulich 

kostenintensiven Maßnahmen führen. Die Norm möchte den Charakter einer 

„normalen“ Wohnung, welche gleichbedeutend mit einer selbständigen und 

unabhängigen Lebensführung ist, erhalten und forcieren. „Dessen ungeachtet möchte 

dabei jeder Sicherheit und Hilfe verfügbar haben, was flexible Hilfs- und 

Serviceleistungen notwendig macht.“ (Eichinger, Michel und Hastedt, 2012, S. 73) Das 

Vorhandensein eines eigenständigen Kochbereichs bzw. einer Küche sollen die 

Selbstständigkeit unterstreichen. Weitere Ausstattungsmerkmale einer Wohnung 

sind ein Waschmaschinenanschluss (in der Wohnung oder in einer allgemein 

zugänglichen Waschküche) und die Privatsphäre der Bewohner.  

Einen weiteren wichtigen Aspekt baulicher Anforderungen an eine betreute 

Wohnhausanlage beschreibt Punkt 6.3 Gemeinschaftseinrichtungen. Das 

Herzstück der ÖNORM CEN/TS 16118 bildet die Vorgabe zur Schaffung eines 

Gemeinschaftsraumes bzw. eines Multifunktionalraumes, in dem zumindest eine 

abgeschlossene Räumlichkeit (Büro, Besprechungszimmer oder dergleichen) 

vorhanden sein muss. Eine Erleichterung bietet der Passus „in unmittelbarer 

Umgebung muss ein Multifunktionalraum vorhanden sein“. Wie zuvor bereits erwähnt, 

kann als Interpretation hier DIN 77800 als Indikator für „fußläufig“ angenommen 

werden – und somit wäre eine Gemeinschaftseinrichtung im Umkreis von 500 m zu 

errichten. Dennoch gilt es den Gemeinschaftsraum möglichst dem zu errichtenden 

Gebäude zuzuordnen, um den künftigen BewohnerInnen eine qualitätsvolle Nutzung 

garantieren zu können.  

Eine weitere „Muss-Bestimmung“ bildet die Schaffung von Abstellplätzen für 

Elektromobile, Elektrorollstühle oder für ähnliche mechanische Hilfsmittel, 

wobei die Norm keine Anzahl vorgibt. Als Richtgröße nennen Eichinger und Michel 

für die ersten 15 Wohneinheit die Schaffung von 2 Abstellplätzen mit Ladestation als 

Mindestanforderung und pro 15 weitere Wohneinheiten einen zusätzlichen 

Abstellplatz inklusive der erforderlichen Anschlüsse (Eichinger, Michel und Hastedt, 2012, S. 

78). Die Abstellplätze sollten, wenn möglich auf derselben Ebene und in einem Radius 

von wenigen Metern von der Wohnungseingangstür errichtet werden.  

Über die Normanforderungen der ÖNORM CEN/TS 16118 hinaus sollte die 

Wohnanlage lt. Eichinger und Michel über eine entsprechende Anzahl an Kfz-

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Stellplätzen sowie über einen kommunikativen und sicherheitsfördernden 

Eingangsbereich verfügen (Eichinger, Michel und Hastedt, 2012, S. 78).   

 

3.5 KRITERIENKATALOG FÜR DIE UMNUTZUNG 

Der im folgenden Abschnitt zusammengestellte Kriterienkatalog soll jene baulichen 

Anforderungen an betreute Wohneinheiten umfassen, welche bereits für die 

Entwicklung eines Studentenwohnheimes von planerischer Bedeutung sind. 

Aufgrund der Tatsache, dass für Studentenwohnheime keinerlei Vorgaben 

hinsichtlich Mindestqualitätsstandards bzw. Ausstattungen existieren, sind bereits bei 

der Projektkonzeption alle diese Kriterien für ein betreutes Wohnheim relevant. 

Die aufgelisteten Anforderungen in Tabelle 11 und Tabelle 12 wurden teils der 

Fachliteratur entnommen, teilweise vom Autor selbst ergänzt und sind nicht als 

taxative Aufstellung zu verstehen. Die Gewichtung sowie der Zeitpunkt der 

Umsetzung der Anforderungen gibt die subjektive Meinung des Autors wieder und 

strebt keine allgemeine Gültigkeit an.  

 
Tabelle 11: Kriterienkatalog für die Umnutzung von studentischen- zu betreutem Wohnen (1 von 2) 
Quelle: Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2009; BMVIT, 2006, S. 76–79, 

Eigene Darstellung 

Studentenwohnheim Betreutes Wohnen
Standort & Infrastruktur 

Zentrumsnah bzw. im Zentrum 3 2 Planung
Arzt im Umkreis von 500 m 1 2 Planung
Apotheke im Umkreis von 500 m 1 2 Planung
Lebensmittelgeschäft im Umkreis von 500 m 1 2 Planung
Post und Bank im Umkreis von 500 m 1 2 Planung
ÖPNV im Umkreis von 500 m 3 2 Planung
Nähe zu Individualverkehr 1 2 Planung
Angebot an Ausbildungs und Arbeitsplätzen 3 1 Planung
nahe gelegener Autobahnanschluss 1 1 Planung
Preis-/Mietentwicklung 2 2 Planung
Standortimage 3 1 Planung
angenehme Aussicht / Sicht von Wohnzimmer/Balkon/Terrasse 1 2 Planung
Nähe zu Angehörige 0 3 Planung
Nähe zu Ausgeviertel 3 0 Planung
Nähe zu Hochschule 3 0 Planung
Informationspflicht seitens des Betreibers über Transportmöglichkeiten 1 3 Betrieb

Objekt & Räumlichkeiten
Fitnessraum 3 2 Planung
Waschküche od. Waschmaschinenanschluss in den Wohnungen 3 3 Planung
einladende Lobby 3 3 Planung
Learning Lounge / Gemeinschaftsraum / Multifunktionalraum
(Raum muss auch Beratungs- und Betreuungssitzungen 
genutzt werden könnne - dies sollte ein eigener Raum sein)

3 3 Planung

Attraktive Grünraumgestaltung / keine Hohen Hecken, da sie dem
Sicherheitsbedürfnis der Älteren nicht entsprechen

1 2 Umbau

Ausreichend ergonomische Sitzgelegenheiten innerhalb der Anlage 1 2 Planung
Gute Ausleuchtung der Freiflächen der Anlage, Abschaffung von
Angsträumen - vor allem im Alter gibt es vermehrten Lichtbedarf,
höhere Blendempfindlichkeit, verminderte Sehschärfe, verzögerte 
Dunkelanpassung und schlechte Farbwahrnehmung

1 3 Umbau

Implementierung eines leicht verständlichen Leitsystems 2 2 Umbau
Sichtbare Stufen (erste und letzte Stufe müssen sichtbar und 
tastbar markiert sein) mit Handläufen

0 2 Umbau

W-Lan 3 1 Planung
Kfz-Stellplätze 1 1 Planung

Ein- und Zugänge
Barrierefreier Zugang zu sämtlichen Bereichen der Anlage 3 3 Planung
Aufzug für die vertikale Erschließung + barrierefreier Zugang 3 3 Planung
Rampen (Längsgefälle max. 6%, kein Quergefälle, beidseitige 
Handläufe + 30 cm um Eck führen, Lichte Durchgangsbreite 1,20)

0 3 Planung

Vordach oder Windfang im Bereich der Lobby um Wartezeit
auf Taxi od. etc. angenehmer zu gestalten

1 1 Planung

Leichte Bedienung von Türsperren und Tür + barrierefreien 
Zugang (elektrobetriebener Türöffner)

1 3 Planung

Rutschfester Boden 2 3 Planung
Sitzgelegenheiten 1 1 Umbau
Handläufe 3 3 Planung
ausreichend helle, blendungsfreie Beleuchtung 1 3 Planung
gut beschriftete Postkästen in 80-100 cm Höhe 0 3 Umbau
große Griffe bei den Eingangstüren 0 3 Umbau
Hauptgänge und Haupttreppe - lichte Durchgangsbreite von 1,20 m 2 3 Planung
Durchgangshöhe von Treppen, Rampen und Gängen - min 2,10 m 2 3 Planung
Haupteingang - Durchgangslichte von min. 90 cm u. Höhe von 2 m 3 3 Planung
Türen und Fensterflügel müssen leicht öffenbar sein 2 3 Umbau
Stufen müssen eine rutschhemmende Oberfläche aufweisen 2 3 Umbau

Priorität (0-3)

Kriterienkatalog für die Umnutzung 
von studentischen Wohnen zu betreutem Wohnen

Kriterien & Ausstattung
Zeitpunkt der
Umsetzung
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Tabelle 12: Kriterienkatalog für die Umnutzung von studentischen- zu betreutem Wohnen (2 von 2) 
Quelle: Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2009; BMVIT, 2006, S. 76–79, 

Eigene Darstellung 

Studentenwohnheim Betreutes Wohnen
Aufzug

Bedieneinheiten niedrieger gesetzt 1 3 Planung/Umbau
Herunterklappbare Sitzgelegenheit im Lift 1 1 Planung/Umbau
Fahrkorbabmessung min. 110 cm x 140 cm 2 3 Planung
Zugang und Türöffnungen - min 90 cm Durchgangsbreite 3 3 Planung
Bewegungsfläche vor Schachttüre - min. Tiefe von 150 cm
bei abwärts führenden Stiegen min. Tiefe von 200 cm 

1 3 Planung

Ausstattung der Allgemeinbereiche
Rutschfester Bodenbelag 2 3 Planung
Gute Blendungsfreie Beleuchtung 1 3 Planung/Umbau
Ablesemöglichtkeit für Strom-, Wasserverbrauch etc. außerhalb
der Wohnung

2 2 Planung

Lichtschalter in 80-100 cm Höhe bzw. Bewegungssensoren 3 3 Planung
Leerverkabelung für etwaiige Notrufsysteme auch im Keller 0 3 Planung
Fenstergriffe sollten nicht zu hoch und leicht zu öffnen sein 1 3 Planung
Türbreiten min 90 cm 3 3 Planung
Architektonische Gestaltung soll übersichtlich sein und 
Kommunikation unter den Bewohner fördern

3 3 Planung

Gästezimmer od. Gästeapartment sollte vorhanden sein 0 2 Planung
Abstellfläche für Elektromobile sowie Elektrostühel vorsehen 0 3 Planung
Installation eines taktilen Leitsystems 1 3 Umbau
Installation eines Alarm- und Informationssystems 2 3 Umbau
Bei Möblierung ist auf erforderliche Bewegungsfläche zu achten 1 3 Umbau

Wohnung
    Allgemein Größe zwischen 18 m² und 55 m² 3 0 Planung

Größe zwischen 45m² und 70m² 0 3 Planung
Wohn- und Schlafbereich getrennt (2-Zimmer Wohnung) 0 3 Planung
Küche 3 3 Planung/Umbau
Abstellfläche für einen Rollstuhl (70 x 120 cm) 0 3 Planung/Umbau
Abstellraum 0 2 Planung
Schwellenfreien Zugang der Freibreiche (Balkon, Garten, Terrasse) 1 3 Planung
Badezimmer im Wohnungsverband 3 3 Planung
Waschmaschinenanschluss in der Wohnung 1 3 Planung/Umbau
Wohnung muss als abgeschlossene Einheit errichtet werden 3 3 Planung
Wohnung muss barrierefrei ausgeführt sein 1 3 Planung
Elektroschalter niedriger montiert (RollstuhlfahrerInnengeeignet) 1 3 Umbau
Mehrere Telefonsteckdosen 1 3 Umbau
Zentrale für Ein- und Ausschalten der totalen Wohnungsbeleuchtung 
mit ständigem Notlicht 0 1 Umbau

pfelgeleichte, rutschfeste Böden (z.B. Vinyl) 3 3 Planung
Fenstergriffe in ca. 100 cm Höhe 0 3 Planung
Möglichkeit der ganzjährigen Beheizung muss sichergestellt sein 1 3 Planung/Umbau
Aufenthalts- und Sanitärräume sind mit Einzelraumregelung auszustatten 1 3 Planung
Rollläden sollten elektrisch bedienbar sein 0 2 Planung/Umbau
Türgriffe in ca. 85 cm Höhe 0 3 Planung
Leicht bedienbare Türsperren 1 3 Planung
Türspion mit Totalblick in der Wohnung (nicht zu hoch montiert) 2 2 Planung
Leichter Zugang zu den Sicherungskästen 0 2 Umbau
alle Türen müssen bei 90° min. Durchgangslichte von 80 cm aufweisen 3 3 Planung

    Vorraum Anfahrbereich (50 cm) berücksichtigen 0 3 Planung
Möblierung (generell) 3 1 Planung
Sitzgelegenheiten 2 2 Planung
Video-Gegensprechanlage 2 3 Planung
leicht erreichbare Lichtschalter 2 2 Planung

    Küche Sitzplatz in der Küche 1 1 Umbau
Unterfahrbare bzw. höhenverstellbare Küchenmöbel 0 2 Umbau
Rutschfester, pflegeleichter Bodenbelage 3 3 Planung
Bewegungsfläche / Radius muss gegeben sein 1 3 Planung
auf einfache Bedienbarkeit für Menschen mit Sehbehinderung und blinden 
Menschen ist einzugehen

1 2 Umbau

Arbeitssteckdosen sind in der Bedienhöhe von 85 cm bis 100 cm mit 
einem Abstand von der angrenzenden Wand von 50 cm anzuordnen

0 2 Umbau

    Bad/WC Mindestgröße 2,15 m x 1,65 m 3 3 Planung
Türen von Toiletten unter 1,80 m² dürfen nicht nach innen öffnen 1 3 Umbau
Anfahrbereiche müssen so gestaltet sein, dass Türdrücker leicht
erreicht werden kann. Anfahrbereich muss um 50 cm über 
Durchgangslichte hinausragen.

0 3 Planung

Rutschhemmender Bodenbelag (aufgerauhte Fliesen) 2 3 Planung
Türbreiten von min. 90 cm und nach außen zu öffnen 2 3 Umbau
unterfahrbares Waschbecken (Tiefe von 35 cm bis 45 cm) vorzusehen 0 3 Umbau
im Bereich der WC-Schale muss d. Wendekreis (1,5 m) berücksichtigt
werden

0 3 Planung

erforderliche Halte und Sützgriffe sind anzuordenen bzw. vorzubereiten 0 3 Umbau

bei getrennten Räumen (WC/Bad) dürfen keine Installationen in der Wand 
verlaufen um den anpassbaren Wohnbau gewährleisten zu können
(tragfähige Unterkonstruktion vorsehen)

3 3 Planung

Dusche schwellenfrei begehbar, mit abgeschätem Duschablauf 3 3 Planung
Haltegriffe bei Dusche und Badewanne (Vorbereitung) 0 3 Planung
Duschwände stützsicher angebracht 0 3 Planung
Feuchtraumsteckdosen in ca. 85 cm Höhe 2 3 Planung
Duschsitz 0 1 Umbau
Spiegel tiefer gesetzt 0 2 Planung
genügend Ablagefläche 1 2 Planung
Handtuchtrockner als Heizkörper 2 2 Planung
Ausreichend direkte und indirekte Beleuchtung 2 3 Planung
Hochklappbare Stützgriffe fü das WC, aufstützsicher aufgebracht 0 3 Umbau
Papierrolle leicht erreichbar 1 2 Planung
WC-Höhe mind. 50 cm 0 2 Planung
Badeschränke im sitzen erreichbar 0 1 Umbau

    Schlafzimmer Ausreichend Steckdosen 1 2 Planung
sollten so groß sein, dass die Betten ggf. von drei Seiten zugänglich sind 0 2 Planung
Parapethöhe von max. 60 cm (od. Rahmhohe Fenster) 1 3 Planung
Weg von Bett zu WC sollte möglichst gering ausfallen 1 2 Planung

    Freibereiche Bewegungsfläche / Wendekreis von min. 1,50 m 0 3 Planung
Türschwelle darf 3 cm zu jedem Freibereich nicht überschreiten 0 3 Planung

Priorität (0-3)

Kriterienkatalog für die Umnutzung 
von studentischen Wohnen zu betreutem Wohnen

Kriterien & Ausstattung
Zeitpunkt der
Umsetzung
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Die in der oben angeführten Tabelle 11 und Tabelle 12 gezeigten Kriterien zählen zu 

den Grundüberlegungen bei der Errichtung eines Studentenwohnheimes, welches 

nach rund 20-25 Jahren in eine betreute Wohnhausanlage umgebaut wird. Viele 

der angeführten Kriterien können bereits in einer vorausschauenden Planung 

kostenschonend berücksichtigt werden, um den späteren Adaptierungsaufwand 

möglichst gering zu halten. Durch ein funktional-durchdachtes und flexibles 

Raumkonzept können Kosten und Zeit eingespart werden.  

Die gezeigten Kriterien sind nach Subkategorien (Standort & Infrastruktur, Objekt & 

Räumlichkeiten, Ein- und Zugänge, Aufzug, Ausstattung der Allgemeinbereiche, 

Wohnung) gegliedert, um eine übersichtliche Darstellung zu ermöglichen, wobei die 

Auflistung der Anforderungen an eine Immobilie von den äußeren Bedingungen wie 

den Standortfaktoren, bis hin zu den Ausstattungsmerkmalen der Wohnung reicht. 

Anschließend werden die Kriterien mit Werten zwischen 0 und 3 priorisiert, wobei 0 

als neutral zu betrachten ist und 3 für eine hohe Priorität steht bzw. als ein Muss-

Kriterium einzustufen und somit baulich unbedingt zu berücksichtigen ist. Die letzte 

Spalte gibt den Zeitpunkt der Umsetzung bzw. der Berücksichtigung an. Dadurch wird 

klargestellt, ob die Anforderung bereits im Planungsprozess, im Umbauprozess oder 

gar erst im laufenden Betrieb berücksichtigt werden muss. 

In der Kategorie Standort und Infrastruktur lassen sich bei einigen Unterschieden, 

auch viele Gemeinsamkeiten in den zu priorisierenden Faktoren erkennen. 

Beispielsweise ist es für eine betreute Wohnhausanlage nicht von allergrößter 

Bedeutung in einer zentrumsnahen Lage situiert zu sein. Es müssen lediglich die 

Wege des täglichen Bedarfs möglichst kurzgehalten werden. Somit können auch 

urbane Randlagen mit entsprechender Infrastruktur als Standorte in Frage kommen. 

Studentenheime sind lt. Literaturrecherche am häufigsten an zentrumsnahen, 

hochschulnahen oder an Orten mit hochrangigem, öffentlichem Verkehrsnetz 

etabliert. Die genannten Standortanforderungen widersprechen sich bei allen 

Unterschieden für beide Asset-Klassen nicht. Somit kann davon ausgegangen 

werden, dass ein Standort mit entsprechenden Potentialen sowohl als 

Studentenwohnheim, als auch als betreute Wohnausanlage funktionieren kann.  

Bei den im Objekt selbst benötigen bzw. üblichen Räumlichkeiten können einige 

Synergien genutzt werden. Vor allem die Bereiche des Fitnessraumes, der 

Waschküche und der „Learning Lounge“ bzw. des Multifunktionsraumes können in 

beiden Asset-Klassen genutzt werden. Die möglichen höheren Anforderungen des 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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betreuten Wohnens betreffen eventuell die Ausleuchtung der Allgemeinen Freiflächen 

(Hof, Garten) sowie an Sitzgelegenheiten in den Außenbereichen.  

Hinsichtlich der Ein- und Zugänge sowie der Aufzüge gilt es in erster Linie bereits 

in der Planung auf die Barrierefreiheit zu achten. Sämtliche Bereiche der Immobilie 

müssen sowohl vertikal als auch horizontal barrierefrei erschlossen sein. Vor allem 

die entsprechenden Mindestmaße für Durchgangslichten, Gangbreiten und 

Raumhöhen sind verpflichtend einzuhalten und bereits seitens der Planung 

umzusetzen. Bei Berücksichtigung der oben angeführten Vorgaben wird es, vor allem 

aus der Sicht eines Immobilienprojektentwicklers, zu Einbußen der Nutzfläche 

kommen. Eine nachträgliche Bereitstellung dieser Vorgaben ist nur mit einem 

erheblich höheren Bau- und Kostenaufwand umsetzbar und sollte daher möglichst 

noch vor Errichtung des Gebäudes berücksichtigt werden.  

Die Anforderungen an die Ausstattung der Allgemeinbereiche einer betreuten 

Wohnhausanlage sind im Vergleich zur Errichtung eines Studentenheimes höher. 

Neben dem Vorhandensein eines Gästeapartments, müssen einige verwertbare 

Quadratmeter Nutzfläche für Abstellflächen von Elektromobilen sowie 

Elektrorollstühlen eingeplant werden. Einige Kriterien in diesem Bereich können 

jedoch auch im Zuge von Umbauarbeiten umgesetzt werden und müssen nicht 

bereits bei der Errichtung eines Studentenwohnheimes berücksichtigt werden. Durch 

die Verschiebung der Maßnahmen von der Planung auf den späteren Zeitpunkt eines 

Umbaues können die Baukosten für Studentenwohnheime reduziert werden.  

Die größten Unterschiede können in der Kategorie der Wohnung bzw. deren 

Raumkonzeption ausgemacht werden. Die Größe der jeweiligen Einheiten 

unterscheidet sich immens: gibt es derzeit vor allem im Studentenheimsektor 

Einzimmerapartments mit einer Größe von rund 20 m², liegt der Platzbedarf für eine 

betreute Wohneinheit zwischen 45 m² und 70 m². Hier kann durch vorausschauende 

Raumkonzeption Abhilfe geschaffen werden – beispielsweise können Einzelzimmer 

zusammengelegt werden und die Sanitärräume, sollten diese im Verband geplant 

sein, ebenso eine Einheit bilden, um dadurch die Barrierefreiheit (v.a. den 

Wendekreis) einhalten zu können.  

Einige der genannten Anforderungen an die Wohneinheit selbst müssen bereits in der 

Planung berücksichtigt werden. Besonders rohbaurelevante Thematiken wie die 

Errichtung einer Abstellfläche für einen Rollstuhl im Ausmaß von 70 cm x 120 cm, die 

Tatsache der getrennten Wohn- und Schlafbereiche sowie sämtlich vorzubereitende 

Unterkonstruktionen müssen in die vorrausschauende Planung miteinfließen, um 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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einen wirtschaftlich tragbaren Umbau zu garantieren und um sämtliche rechtliche 

Grundlagen im Falle einer zukünftigen Umnutzung einhalten zu können.  

Um auf die vielfältigen Anforderungen der Barrierefreiheit besser eingehen zu 

können, werden diese anhand von Beispielen kurz erläutert. Die nachfolgenden 

exemplarischen Grundrisse veranschaulichen gebaute Beispiele von 

Studentenapartments des privaten Anbieters Milestone Operations GmbH sowie des 

gemeinnützigen Anbieters Internationales Studentenhaus gemeinnützige GmbH: 

 

Beispiel 1  

Studentenapartment in Wien  

Grundriss: 1-Zimmer-Typ  

Wohnfläche: rd. 24 m²  

 
Abbildung 15: Einzelzimmer - MILESTONE Vienna Prater 

Quelle: MILESTONE Vienna Prater, 2019 
 

Wie bereits auf den ersten Blick zu vermuten, sind hinsichtlich der Umnutzung vor 

allem bei bestehenden Einzelzimmerapartments (Abbildung 15) enorme 

Herausforderungen zu bewältigen. Die nachfolgenden Punkte stellen in keinster 

Weise eine negative Bewertung des Projekts dar, sondern mit ihnen wird eine rein 

auf die Thematik der Umnutzung basierende Einordnung versucht. Nachstehend ein 

Auszug (nicht taxativ) aus den sich ergebenden Problembereichen beim Versuch das 

oben angeführte Beispiels 1 als Wohneinheit für barrierefreies Wohnen umzunutzen: 

• Zimmergröße wird unterschritten – zwischen 45 m² und 70 m² notwendig 

• Wohn- und Schlafbereich müssen getrennt sein (2- Zimmer notwendig) 

• Abstellfläche für einen Rollstuhl vorsehen 

• Waschmaschinenanschluss vorsehen  

(Alternative mittels allgemeiner Waschküche möglich) 

• Einzelraumregulierung vorsehen 

• Anfahrbereich im Eingangsbereich berücksichtigen (50cm) 

• Video-Gegensprechanlage vorsehen 

• unterfahrbare Küchenmöblierung vorsehen 

• Bewegungsfläche von 150 cm (Durchmesser) muss im Bereich der Küche 

eingehalten werden 

• Bewegungsfläche im Badezimmer berücksichtigen 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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• Halte- und Sützgriffe sind vorzusehen 

• evtl. wird die Türbreite von 90 cm im Badezimmer unterschritten 

• Handtuchheizkörper in der Nähe der Dusche vorsehen 

• WC-Sitzhöhe von 50 cm berücksichtigen  

• … 

Im Neubau gilt es in erster Linie auf den anpassbaren Wohnraum Rücksicht zu 

nehmen und gegebenenfalls die Möglichkeit einer Zusammenlegung zweier 

Einzelapartments in Betracht zu ziehen. Eine vorausschauende Planung ist 

unabdingbar hinsichtlich der späteren Umnutzung. Eine intensivierte Betrachtung aus 

architektonischer Sicht würde in diesem Bereich einen immensen Mehrwert schaffen, 

jedoch den Rahmen dieser Arbeit sprengen. Hier kann auf die planerische 

Betrachtungsweise nur überblicksweise eingegangen werden.  

Etwas einfacher gestaltet sich die Umnutzung bei sogenannten WG-Zimmertypen 

(Wohngemeinschaft). Aufgrund der vorhandenen Größe der WG-Zimmer ist vor allem 

der Raum- und Platzbedarf für eine betreute Wohneinheit gegeben. Es gilt jedoch 

bereits bei der Planung darauf zu achten, dass bei einer Zusammenlegung von 

Badezimmer und WC bzw. Abstellraum und Badezimmer die erforderlichen 

Bewegungsflächen für die Benützung mit Rollstühlen geschaffen werden (siehe 

Abbildung 18), die Raumanordnung so gestaltet ist, dass unkomplizierte 

Zusammenlegungen möglich sind, z.B. sollten Nassräume nicht weit entfernt 

voneinander situiert sein (siehe Abbildung 17). Zudem gilt zu beachten, Trennwände 

nicht als tragende Elemente zu konzipieren und in diesen keinerlei Installationen 

unterzubringen (siehe Handwaschbecken in Zimmertrennwand Abbildung 16).  

Beispiel 2  

Studentenapartment in Leoben 
(Steiermark) 

Grundriss: 3-Zimmer-Typ  
2er-WG 
Wohnfläche: rd. 37 m²  

 
Abbildung 16: 2-Zimmer WG - Milestone Leoben 

Quelle: MILESTONE Leoben Montan, 2019 
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Beispiel 3 

Studentenapartment in Linz 
(Oberösterreich) 

Grundriss: 3-Zimmer-Typ  
2er-WG 
Wohnfläche: rd. 43 m²  

 
Abbildung 17: 2-Zimmer WG - Milestone Linz 

Quelle: MILESTONE Linz Brucknerstudios, 2019 
Beispiel 4 

Studentenapartment in Innsbruck 
(Tirol) 

Grundriss: 2-Zimmer-Typ  
Einzelzimmer 
Wohnfläche: rd. 39 m²  

 
Abbildung 18: Einzelzimmer – Innsbruck, Tirol 

Quelle: Internationales Studentenhaus gemeinnützige GmbH, 2019 
 

Nachstehend einige Beispiele für betreute Wohneinheiten:  

Beispiel 1 

Betreutes Wohnen Leibnitz  
(Steiermark) 

Grundriss: 2-Zimmer-Typ  
Einzelzimmer 
Wohnfläche: rd. 42 m²  

 
Abbildung 19: Betreutes Wohnen - 2-Zimmertyp (Einzelzimmer) 

Quelle: SEWO Seniorenwohnen GmbH, 2019 
 

Beispiel 2 

Betreutes Wohnen Wohnavita 
(Wien 1230) 

Grundriss: 2-Zimmer-Typ  
Doppelzimmer 
Wohnfläche: rd. 46 m²  

 
Abbildung 20: Betreutes Wohnen - 2-Zimmertyp (Doppelzimmer) 

Quelle: ERSTE Immobilien Kapitalanlagegesellschaft m.b.H., 2019 
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Wie anhand der Abbildung 19 und Abbildung 20 festgestellt werden kann, sind 

Grundrisse von 42 m² bis 46 m² durchaus als betreute Wohneinheiten und zwar als 

Einzel- bzw. Doppelzimmer denkbar, auch im Hinblick auf die monatliche 

Gesamtbelastung dürfte die Wohnungsgröße Vorteile mit sich bringen. Eine 

durchdachte und intelligente Grundrisskonzeption erfordert vor allem durch die 

verpflichtende Einhaltung sämtlicher rechtlichen Grundlagen und Normen ein breites 

und tiefes planerisches Know-how.  

 

3.6 ZWISCHENFAZIT 

Im vorangegangenen dritten Kapitel wurden essentielle Gemeinsamkeiten sowie 

Unterschiede der Wohnformen des studentischen- und des betreuten Wohnens 

aufgezeigt und anhand praxisnaher Beispiele näher erläutert. Um folgende 

Forschungsfrage beantworten zu können: 

Welche baulichen und rechtlichen Aspekte können zwischen 

studentischen Wohnformen und betreutem Wohnen unterschieden 

werden? Wo liegen die Gemeinsamkeiten und können Synergien sinnvoll 

genutzt werden – vor allem im Hinblick auf eine nachhaltige Umnutzung?  

Wie aus diesem gesamten Kapitel 3 Technische und Rechtliche Voraussetzungen 

hervorgeht, ist, wenn es um nachhaltige Nutzung geht, in erster Linie die 

Berücksichtigung der rechtlichen Grundlagen als unabdingbare Voraussetzung für die 

Barrierefreiheit von höchster Relevanz. Einige wenige relevante Vorgaben 

hinsichtlich des wachsenden Marktes für Studentenwohnheime bildet das im Jahr 

2019 novellierte Studentenheimgesetz (StudHG). Mit der Novelle wird versucht den 

privaten Studentenheimbetreibern die Umgehung des Gesetzes zu erschweren – ob 

und in welchem Ausmaß dies gelingen wird, wird sich in naher Zukunft zeigen, da 

immer mehr private Studentenheimbetreiber den österreichischen Markt in den 

Großstädten erobern wollen.  

Essentielle bauliche Vorgaben hinsichtlich der Errichtung eines 

Studentenwohnheimes konnten für Wien bis auf eine Anforderung in der Wiener 

Bauordnung (§ 121 – siehe Kapitel 3.4 Wiener Bauordnung & Bautechnikverordnung) 

nicht gefunden werden. Die baulichen und gesetzlichen Anforderungen in Bezug auf 

betreute Wohnanlagen fallen hingegen deutlich umfangreicher aus. Neben dem 

Behindertengleichstellungsgesetz (Bundesgesetz), existieren noch mehrere Gesetze 

in den Bundesländern. In Wien wurde das Chancengleichheitsgesetz verabschiedet 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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und frühzeitig in der Wiener Bauordnung verankert. Neben der OIB Richtlinie 4 und 

der ÖNORM B-1600 finden auch die ÖNORM B-1601 und ÖNORM CEN/TS 16118 

Berücksichtigung bei der Errichtung von betreuten Wohnanlagen. Die Anforderungen 

an betreutes Wohnen sind nicht nur hinsichtlich der baulichen Ausführung weitaus 

komplexer als die des Studentenwohnheimes, auch der spätere Betrieb, in Form von 

Grund- und Zusatzleistungen, sowie die Bereitstellung der benötigten wirtschaftlichen 

und personellen Ressourcen (gemeinsame Aktivitäten, evtl. Pflegebedarf) bedürfen 

eines durchdachten Konzeptes. Weiters gilt festzuhalten, dass einige private Anbieter 

von Studentenheimen derzeit bereits für die Zielgruppe der Young-Professionals15 

Serviced-Apartments in Studentenwohnheimen anbieten, um eine größere 

Zielgruppe ansprechen zu können. Eine schleichende Marktsättigung könnte ein 

möglicher Grund dafür sein.  

Um nun die Gemeinsamkeiten und Unterschiede hinsichtlich der beiden Assets 

darzustellen, wurden im Kapitel 3.5 Kriterienkatalog für die Umnutzung, Kriterien 

festgelegt und einander gegenübergestellt, welche sich aufgrund der Marktrecherche 

als wiederkehrende Alleinstellungsmerkmale bzw. als einschlägig genutzte 

Verkaufsargumente bei Studentenwohnheimen herauskristallisierten. Im 

Kriterienkatalog wurden die verpflichtenden Vorgaben für Barrierefreiheit ergänzt. 

Dadurch ist es möglich, Synergien, wie die gemeinsamen Anforderungen an den 

Standort, die Schaffung architektonisch-attraktiver Allgemeinräume (Fitnessraum 

bzw. Multifunktionsraum) sowie die Möblierung der Wohneinheiten aufzuzeigen. 

Parallel dazu können die Unterschiede erforscht werden, welche sich wie zuvor 

bereits schon erwähnt, hauptsächlich (von wenigen Ausnahmen abgesehen) auf die 

Herstellung der Barrierefreiheit beschränken. Vor allem in der Wohneinheit selbst 

müssen einige Vorkehrungen zur Adaptierung einer betreuten Wohnung getroffen 

werden.  

Alles in allem gilt festzuhalten, dass die Konzeption der Grundrisse und die 

vorausschauende Planung für ein Studentenwohnheim die Grundlage für eine 

kostenschonende Umnutzung zur betreuten Wohnhausanlage darstellen. Die 

Situierung der Einzelzimmer sowie die der Mehrzimmerapartments spielt dabei eine 

entscheidende Rolle. Bei entsprechender Planung und zweckmäßiger Situierung der 

Sanitärräume und der Zimmertypen (Einzelzimmer oder Mehrbettzimmer) können 

 
15 „Young Professionals“ - eine genaue Definition für Young Professionals gibt es nicht, denn der Begriff 
ist noch relativ jung und wird nicht immer einheitlich behandelt. In der Regel wird die Bezeichnung für 
junge Arbeitnehmer verwendet, die sich in ihren Zwanzigern befinden, vor kurzem ihr Studium beendet 
haben und sich durch eine engagierte Arbeitsweise auszeichnen“ (Staufenbiel Institut GmbH (2019).“ 
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bauliche Eingriffe im Zuge des Umbaues kostengünstig gestaltet werden. Einer der 

wesentlichsten Punkte bei der Ausgestaltung der Barrierefreiheit ist die aktive 

Planung des anpassbaren Wohnbaues. Dieser lässt sich, lt. Bundesministerium für 

Arbeit, Soziales und Konsumentenschutz, in nachstehenden wesentlichen Punkte 

zusammenfassen (BMASK, 2011, S. 72): 

1. Berücksichtigung von schwellenfreien Zugängen (Haupteingang, 

Wohnungseingangstür usw.) 

2. ausreichend Bewegungsraum in wichtigen Wohnbereichen (Wohnküche, 

Schlafzimmer) berücksichtigen, sowie die Durchgangsbreiten der Türen 

3. Gestaltung und Anordnung der Sanitärräume 

4. Situierung der Abstellräume bzw. getrennte Bad-WC Einheiten möglichst 

nebeneinander und Vorinstallationen vorsehen  

5. Trennwand zwischen Badezimmer und WC – nicht tragend und ohne 

Installationen ausführen, um einen einfachen Umbau garantieren zu können 

6. Überlegungen hinsichtlich stabile Halte- und Stützgriffunterkonstruktionen 

7. Leerverrohrung für elektrische Leitungen vorsehen (Jalousien, Fenster- oder 

Türöffner) 

Durch diese stark vereinfacht, dargestellten Maßnahmen bzw. Überlegungen kann 

die Herstellung der Barrierefreiheit problemlos und kostenschonend erfolgen. Eine 

vorausschauende Planung und Denkweise spart Baukosten ein. Beispielsweise 

können ein nachträglich zu errichtender schwellenloser Zugang, die nachträgliche 

Errichtung einer tragfähigen Unterkonstruktion in den Sanitärräumen oder die 

bauliche Verbreiterung von zu schmalen Gängen oder Stiegen zu immens hohen 

Umbaukosten führen. Wie bereits zuvor erwähnt hätte eine detaillierte Untersuchung 

hinsichtlich der planerischen und baulichen Gegebenheiten einer Umnutzung einen 

immensen Mehrwert für diese Thematik.   
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4. BEWERTUNGSVERFAHREN IN 2 VARIANTEN 

In diesem Kapitel werden eingangs Parameter für die nachfolgenden 

Bewertungsverfahren ermittelt und dargestellt. Als exemplarische Liegenschaft wird 

die Dresdner Straße 92-108, Ecke Rebhangasse, 1200 Wien herangezogen. Diese 

wurde bereits in der vorangegangenen Lehrveranstaltung „Durchführungsprojekt 

Neubau – Wohnimmobilie“ gemeinsam mit Hrn. Prof. Arch. DI Michael Pech, des 

postgradualen Studienlehrganges „Immobilienmanagement & Bewertung MSc.“ 

behandelt. Aufgrund des derzeit auf der Liegenschaft befindlichen 

Bestandsgebäudes wird nach einem Abbruch und von einem Neubau ausgegangen, 

wobei die Abbruchkosten im Bewertungsverfahren Berücksichtigung finden.   

Weiters erfolgt die Bewertung mittels Ertragswertverfahren in 2 Varianten, einerseits 

die Bewertung über die Gesamtlaufzeit als Studentenwohnheim und andererseits die 

Bewertung mit der Idee der Umnutzung des Studentenwohnheimes nach der Hälfte 

der Nutzungsdauer in eine betreute Wohnhausanlage, wobei es sämtliche Parameter 

aus Kapitel 3 Technische und Rechtliche Voraussetzungen zu berücksichtigen gilt. 

Abschließend erfolgt die Analyse der Ergebnisse. 

Der Aufbau des nachfolgenden Abschnittes ist an den eines Gutachtens (Allgemeine 

Angaben, Befund und Gutachten) angelehnt um eine übersichtliche und klare Struktur 

zu schaffen.  

 

4.1 ALLGEMEINE ANGABEN 

Eingangs gilt es festzuhalten, dass es sich bei dem gegenständlichen Beispiel um 

einen Abbruch des Bestandsgebäudes und der Neuerrichtung eines 

Studentenwohnheimes handelt. Die Variante einer Sanierung des 

Bestandsgebäudes findet keine Berücksichtigung im Bewertungsverfahren.  

Die gegenständliche Liegenschaft mit der Einlagezahl (EZ) 4185 und der 

Grundstücksnummer 3162/2 befindet sich in der Dresdner Straße 92-108, Ecke 

Rebhangasse im 20. Wiener Gemeindebezirk. Das Grundstück weist eine 

Gesamtfläche von 1.458 m² auf.  

Der bzw. die Eigentümer werden aus datenschutzrechtlichen Gründen nicht genannt 

und sind für die Bewertung der Liegenschaft irrelevant.  

Stichtag der Ermittlung ist der 01.02.2020. 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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4.2 BEFUND 

4.2.1 LAGE 

Das Grundstück befindet sich in der Dresdner Straße 92-108 in unmittelbarer Nähe 

zu einem der größten Stadtentwicklungsgebiete Wiens – dem Nordwestbahnhof. Auf 

diesem Gelände sollen ab 2022 rund 44 ha entwickelt werden und damit ca. 11.800 

neue Wohnungen und rund 5.100 neue Arbeitsplätze, sowie attraktive Grünräume 

geschaffen (MA21, 2008, 8 und 44). Aus heutiger Sicht kann somit davon ausgegangen 

werden, dass das vorliegende Grundstück vor allem in den nächsten Jahren immer 

mehr an Attraktivität gewinnen und einen urbanen Charakter erlangen wird.  

 
Abbildung 21: Lage - Dresdner Straße 92-108 

Quelle: Google.maps, 2019 
 

Grundsätzlich kann die Lage der Liegenschaft in der Dresdner Straße als gut bis sehr 

gut bezeichnet werden. 

 
Tabelle 13: Standortbewertung - Dresdner Straße 

Quelle: Eigene Erhebung 

Standortmerkmal

ausgezeichnet sehr gut gut mäßig

Nahversorgungsinfrastruktur x

Anbindung an den ÖPNV x

Anbindung an den Individualverkehr x

Parkplatzsituation x

Wohnlage x x

Standortbewertung

https://www.tuwien.at/bibliothek
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4.2.2 AUFSCHLIEßUNG UND FLÄCHENWIDMUNG 

Die Liegenschaft ist aufgrund der bestehenden Bebauung voll aufgeschlossen und 

weist folgende Widmungs- und Bebauungsbestimmungen lt. dem Flächenwidmungs- 

und Bebauungsplan der Stadt Wien auf (siehe Abbildung 22): 

• Widmung Gemischtes Baugebiet – Geschäftsviertel (GBGV) 

• Bauklasse IV 

• Geschlossene Bauweise (g)  

 
Abbildung 22: Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan Wien 

Quelle: Magistrat der Stadt Wien, 2019 
 

Hinsichtlich der Flächenwidmung und Bebaubarkeit gibt es Unterschiede zwischen 

dem Straßen- und Hoftrakt. Die Flächenwidmung für den Straßentrakt lautet wie folgt, 

GBGV IV g (Gemischtes Baugebiet Geschäftsviertel, Bauklasse 4, geschlossene 

Bauweise) und für den Hoftrakt, GBGV I 3,5 g BB (Gemischtes Baugebiet 

Geschäftsviertel, Bauklasse 1 mit einer Höhenbeschränkung von 3,5 m, 

geschlossene Bauweise, besondere Bebauungsbestimmungen16).  

 
16 Besondere Bebauungsbestimmungen – lt. Plandokument Nr. 6834: Auf den mit BB1 bezeichneten 
Flächen sind die zur Errichtung gelangenden Dächer entsprechend dem Stand der technischen 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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4.2.3 ERMITTLUNG DER GRUNDPARAMETER 

Gemäß der Grundidee der Umnutzung ist in jeder der beiden zuvor erläuterten 

Varianten das Bestandsgebäude abzubrechen und die Neuerrichtung eines 

Studentenwohnheimes vorzusehen. Die Kosten für den Abbruch werden wie folgt 

ermittelt: 

 
Tabelle 14: Ermittlung der Abbruchkosten 

Quelle: Eigene Berechnung, Schmirl, 2018, S. 10 
 

Da das Bestandsobjekt selbst keinen Wert darstellt, sondern dieses die Liegenschaft 

mit seinen Abbruch- und Entsorgungskosten belastet, ist der theoretische 

Freigrundwert um diese Aufwendungen zu vermindern und ebenso ein 

Wagnisabschlag für verborgene (latente) Gefahren zu bedenken (Schmirl, 2018, S. 10). 

Seitens Schmirl bewegen sich Abbruchkosten pro m³ Abbruchmaterial bei ca. 20 – 25 

€ (Schmirl, 2018, S. 10). Aufgrund der 2 Tiefgaragengeschoße im Bestandsgebäude, der 

Novellierung der Recycling-Baustoffverordnung und der Nähe zu einer 

hochfrequentierten Straße (Dresdner Straße) werden 25€/m³ an Abbruchkosten 

herangezogen. Die Kosten für den gesamten Abbruch des Bestandsgebäudes 

belaufen sich somit auf € 1.017.850,- exklusive Umsatzsteuer.  

Aufgrund der bestehenden Bestimmungen im Flächenwidmungs- und 

Bebauungsplan ergibt sich eine verwertbare Nutzfläche von rund 7.050 m² (siehe 

Abbildung 23). Unter Berücksichtigung der Bebauungsbestimmungen (siehe 

Verzeichnisse Plandokument 6384) ist es möglich die Höhe des Straßentraktes mit 

20,3 m festzulegen. Bei einer angenommenen Raumhöhe der Regelgeschoße von 

2,90 m ist es somit möglich, straßenseitig ein Gebäude mit 6. Obergeschoßen und 

einem Dachgeschoß straßenseitig zu errichten. Der Hoftrakt ist mit einer maximalen 

Gebäudehöhe von 3,5 m beschränkt. Durch die vorgegebenen Frontlängen und 

 

Wissenschaften als begrünte Flachdächer auszubilden. Technische oder der Belichtung dienende 
Aufbauten sind im erforderlichen Ausmaß zulässig (Magistrat der Stadt Wien (2019).   

Ermittlung der Abbruchkosten
Dresdner Straße 92-108 / Rebhangasse 1, 1200 Wien

BESTANDSGEBÄUDE - BÜRO

Geschoß BGF Geschoße Geschosshöhe BRI Abbruchkosten in €/m³ Abbruchkosten
KG 1.390 m² 2 3,5 9.730 m² 25 €/m³ 243.250 €               
EG 1.390 m² 1 4 5.560 m² 25 €/m³ 139.000 €               
RG 1.250 m² 6 3 22.500 m² 25 €/m³ 562.500 €               
DG 860 m² 1 3,4 2.924 m² 25 €/m³ 73.100 €                

Abbruchkosten 1.017.850 €            
20% USt. 203.570 €               
Brutto Abbruchkosten 1.221.420 €            

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Trakttiefen ist es möglich in den Regelgeschoßen 1.OG bis 6.OG eine 

Bruttogrundfläche (BGF) von 6.620 m² zu generieren. Der Nutzflächenfaktor 

(Nutzfläche im Verhältnis zur BGF) wurde nach Tillmann, Kleiber und Seitz ähnlich 

wie bei einem günstigen Büro- und Verwaltungsgebäude mit dem Faktor 0,80 

berechnet (Tillmann, Kleiber und Seitz, 2017, 326, 327). Somit ergibt sich aus einer 

Bruttogeschoßfläche von 8.810 m² eine verwertbare Nutzfläche von ca. 7.050 m² für 

das Studentenwohnheim.  

 
Abbildung 23: Flächenauswertung studentisches Wohnen 

Quelle: Eigene Berechnung, Magistrat der Stadt Wien, 2019 
 

Flächenauswertung - Studentisches Wohnen

Projekt: 1200-Wien, Dresdner Straße 92-108 / Rebhangasse 1
Einlagezahl 4185
Grundstücksnummer 3162/7
Grundstücksfläche 1.485 m² 10% d. Grundfläche (abzgl. 500m²) bleiben unbebaut (~100m²)
Datum: 30.12.2019

Analyse der Bebauungsbestimmungen

Straßentrakt:
Widmung (W,GB, W GV) GB GV g
Bauklasse (I-VI, Beschränkungen) IV 21 m 20,3 m
Firsthöhe (ab gew. od. tats. Höhe) 4,5 m max. tas. Geb.höhe
besondere Bestimmungen siehe Anhang

Dresdner Straße 92-108 / Rebhangasse 1, 1200 Wien

Hoftrakt
Widmung (W,GB, W GV) GB GV g
Bauklasse (I-VI, Beschränkungen) I 3,5 m 3,5 m
Firsthöhe (beschränkt) 4,5 m max. tas. Geb.höhe
besondere Bestimmungen siehe Anhang

Bauteile (exkl. Kellergeschoße)

EG - Gewerbe / Allgemeinflächen / Müllraum / Fahrradabstellraum / Fitnessraum
Frontlänge Trakttiefe Geschoße BGF

39 m 12 m 1 468 m²
39 m 12 m 1 468 m²
14 m 12 m 1 168 m²
14 m 20 m 1 273 m²

1.380 m² BGF Gewerbe

1.OG - 6.OG - Studentenapartments (Regelgeschoß)
Frontlänge Trakttiefe Geschoße BGF

39 m 12 m 6 2.808 m²
39 m 12 m 6 2.808 m²
14 m 12 m 6 1.008 m²

6.620 m² BGF gewerbliches Wohnen

DG -  Studentenapartments
Frontlänge Trakttiefe Geschoße BGF

39 m 8,8 m 1 343 m²
39 m 8,8 m 1 343 m²
14 m 8,8 m 1 123 m²

810 m² BFG DG gew. Wohnen

ca. 8.810 m² GESAMT BGF
Faktor NFL/BGF 0,80 ca. 7.050 m² GESAMT NFL

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Im Kapitel 3.5 wurden die Größen für Studentenapartments zwischen 18 m² und 55 

m² vorgestellt. Aufgrund der in Kapitel 2.4.3 Preisniveau und Ausstattung erläuterten 

Tatsache, dass private Studentenheimbetreiber lediglich „Einzelstudios“ anbieten, 

wird von einer durchschnittlichen Größe von ca. 23 m² am Standort Dresdner Straße 

ausgegangen. Abzüglich der im Erdgeschoß befindlichen Flächen für 

Allgemeinräume, Learning Lounges, Fitnessraum, Müllraum usw. (ca. 1.100 m² 

Nutzfläche) können somit auf den insgesamt ca. 5.950 m² Nutzfläche rund 260 

Studentenapartments in den Geschoßen 1. bis 6. und dem Dachgeschoß errichtet 

werden (Siehe Tabelle 15). Um den aktuellen Trends für mehr Flexibilität und 

Vielseitigkeit im Hinblick auf „Serviced Apartments“ zu entsprechen, werden 210 

Apartments als Einzelstudios ausgeführt und 50 Apartments als Doppelzimmer.  

 
Tabelle 15: Nutzflächenermittlung - studentisches Wohnen 

Quelle: Eigene Berechnung 
 

Wie aus Tabelle 1 in Kapitel 2.4 hervorgeht, beläuft sich die monatliche Mietbelastung 

in Studentenapartments zwischen € 614,- und € 720,- pro Apartment. Aufgrund der 

knapp 2-jährigen Bauzeit und einer möglichen Marktsättigung bzw. dem hohen 

Konkurrenzdruck, wird im gegenständlichen Bewertungsverfahren von monatlichen 

Mieterträgen in Höhe von € 620,- pro Apartment ausgegangen. Diese Tatsache hätte 

einen Jahresrohertrag von rund € 1,93 Mio für die Liegenschaft zur Folge. 

Zusammenfassend gilt es für die Ertragswertermittlung folgende Parameter zu 

berücksichtigen:  

• Abbruchkosten in Höhe von € 1.017.850,- (Netto) 

• Nutzfläche abzüglich Allgemeinbereiche: 5.950 m² 

• 260 Studentenapartments 

• Durchschnittliche Apartmentgröße ca. 23 m²  

• Mieterträge pro Apartment € 620,- / Mieterträge pro m² Nutzfläche rd. € 27,- 

• Jahresrohertrag in Höhe von € 1.934.400,- 

 

Nutzflächenermittlung - Studentenwohnheim

Zimmertyp Anzahl der Apartments Größe der Apartments Nutzfläche Gesamt

Einzelstudios 210 20 m² 4.200 m²
Doppelzimmer 50 35 m² 1.750 m²
Gesamt 260 5.950 m²

Durchschnittliche Größe eines Apartments 23 m²

https://www.tuwien.at/bibliothek
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4.3 ERTRAGSWERTERMITTLUNG 

Das Ertragswertverfahren kommt in erster Linie bei bebauten Liegenschaften zur 

Anwendung, die primär zur Vermietung bzw. Verpachtung bestimmt sind oder dazu 

verwendet werden können (Bienert und Funk, 2014, S. 328). Im §5 des 

Liegenschaftsbewertungsgesetzes wurde das Ertragswertverfahren wie folgt 

definiert: 

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für 

die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags 

zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden 

Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert). 

(2) Hierbei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der 

Sache tatsächlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsächlichen 

Aufwands für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache 

(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich 

der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei 

der Kapitalisierung berücksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist 

überdies auf das Ausfallwagnis und auf allfällige Liquidationserlöse und 

Liquidationskosten Bedacht zu nehmen. 

(3) Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht 

erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der 

Sache erzielbaren Erträgen ab, so ist von jenen Erträgen, die bei 

ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten erzielt werden 

können, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand 

auszugehen; dafür können insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder 

allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden. 

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen 

dieser Art üblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. (LBG, 1992, §5, Abs. 1-4) 

Beim Ertragswertverfahren handelt es sich um ein gespaltenes bzw. zweigleisiges 

Wertermittlungsverfahren. Der Ertragswert der Liegenschaft setzt sich aus dem 

Bodenwert (Wert des unbebauten Grundstückes) und dem Ertragswert der 

baulichen Anlagen zusammen (Bienert und Funk, 2014, S. 332).  

Die Ermittlung des Bodenwertes der Liegenschaft erfolgt mittels 

Residualwertverfahren, da aufgrund der dichten Verbauung im innerstädtischen 

Bereich kaum vergleichbare Grundstücke in ähnlicher Lage auf dem 
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Grundstücksmarkt zum Zeitpunkt der Recherche verfügbar waren. Daher kann der 

Bodenwert nicht mittels Vergleichswertverfahren ermittelt werden.  

Beim Ertragswert der Liegenschaft wird der Jahresreinertrag von einer nachhaltig 

erzielbaren Monatsmiete ermittelt und für die Restnutzungsdauer mit einem 

marktüblichen Liegenschaftszinssatz und dem sich daraus ergebenden 

Kapitalisierungsfaktor berechnet.  

 
 

4.3.1 ERMITTLUNG BODENWERT – RESIDUALWERTVERFAHREN  

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt wie bereits zuvor erwähnt mittels 

Residualwertverfahren, da aufgrund von unzureichenden Vergleichswerten die 

Ermittlung mittels Vergleichswertverfahren nicht möglich ist.  

„In der Immobilienbewertung wird die Residualwertmethode oft zur Herleitung eines 

sog. „tragfähigen Grundwertes“, der vor dem Hintergrund der mit dem Grundstück 

verbundenen Umnutzungsmöglichkeit gezahlt werden kann, eingesetzt.“ (Bienert und 

Funk, 2014, S. 408) Das Verfahren findet somit häufig Anwendung bei 

Immobilienprojektentwicklern und Bauträgern, um vor Grundstücksankäufen 

sämtliche Potentiale der Liegenschaften zu analysieren und die Rentabilität besser 

einschätzen zu können. Einen wesentlicher Teil, welcher unter die Betrachtung der 

Machbarkeit („Feasibility Study“) fällt, ist lt. Bammer, Bienert und Funk die Analyse 

der Wirtschaftlichkeit der Liegenschaft in der sämtliche Daten, welche im Rahmen 

einer Markt- und Standortanalyse erhoben werden als entsprechende Größen 

einfließen (Bienert und Funk, 2014, S. 408). 

Sämtliche Eingangsparameter für die Ermittlung des Bodenwertes in (siehe 

Abbildung 24) wurden aus dem vorangegangenen Kapitel 4.2.3 Ermittlung der 

Grundparameter übernommen und werden in diesem Abschnitt nicht erneut erläutert.  

Laut Studenten-Marktbericht von Otto Immobilien (2019, S. 1) liegt das ortsübliche 

Mietniveau bei Studentenapartments zwischen 235,- und 1.300,- Euro pro Monat, 

wobei die Apartments in der Ausstattung variieren können. Für die Ermittlung des 

Residuums wird eine durchschnittliche Miete von € 620,- pro Apartment und pro 

Monat angenommen. 

Die Bauzeit des projektierten Studentenheimes ist inklusive des Abbruches auf nach 

Schätzung des Autors auf 24 Monate festgelegt. Die Finanzierungskosten werden 

zur vereinfachten Darstellung ohne Zinseszinseffekte in der Höhe von 3%, aufgrund 

des derzeit niedrigen Zinsniveaus berücksichtigt.  
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Abbildung 24: Residualwertverfahren - Ermittlung des Bodenwerts 
Quelle: Eigene Berechnung, Bienert und Funk, 2014, S. 413–415 

 

Die Baukosten inkl. der Nebenkosten (= Normalherstellungskosten) in Höhe von 

€1.960,- pro m² BGF sind der 7. Auflage von Kranewitters „Liegenschaftsbewertung“ 

entnommen, wobei diese Zahlen durch das Sachverständigen-Büro Orlainsky – 

Steppan erstellt wurden (Kranewitter, 2017, S. 305, Orlainsky und Steppan, 2017). Der Wert aus 

2016 wird mit dem Baupreisindexrechner der Statistik Austria entsprechend indexiert 

(siehe Verzeichnisse – Anhang) – für das 3. Quartal 2019 bedeutet dies eine absolute 

Erhöhung der Baukosten um € 220,- pro m² BGF (inkl. Nebenkosten und MwSt.) auf 

Bruttogrundfläche (BGF) 8.810 m²

Nutzflächenfaktor (NFF) 80%

Anzahl der Studentenapartments 260 Apartments

Ortsübliche Miete pro Studentenapartment EUR 620,- / Apartment / p.m.

Bauzeit 2,0 Jahre

Finanzierung 3%

Baukosten (inkl. Nebenkosten) EUR 2.180 /m² BGF

Geforderte Anfangsrendite (eines Endinvestors) 5,5%

Geforderter Gewinn des Entwicklers 11%

Grundstücksgröße 1.458 m²

Nebenrechnung Werte in EUR

Veräußerung der fiktiv fertig gestellten Immobilie

Roherträge = 260 Apartments x EUR 620 x 12 M = 1.934.400,00   

Gross Development Value  (fiktiver Veräußerungserlös) = 1.691.520 / 6% = 35.170.909,09 

Kosten (Total Costs)

Baukosten (inkl. Nebenkosten) = Normalherstellungskosten = 8.810 m² x EUR 2.180,00/m² 19.205.800,00 

Abbruchkosten 1.017.850,00   

Finanzierung der Baumaßnahmen = 17,62 Mio. x 7% 576.174,00      

Summe der Kosten 20.799.824,00 

zzgl. Risiko f. Unvorhergesehenes = 21,57 Mio x 3% 623.990,00      

Gewinn des Entwicklers (Trading Profit)

Geplanter Gewinnaufschlag =11% x 35,17 Mio 3.868.800,00   

Residuum (für den Grundankauf) - (Erlöse - Kosten)  = 35,17 Mio - 21,57 Mio - 0,65 Mio - 3,87 Mio 9.878.295,09   

Barwert des Residuums (Netto-Kapitalwert des Grundstücks)

Abzinsungsfaktor (1/q n̂) = 1/1,03² 0,94260          

Bodenwert inkl. Erwerbsnebenkosten = 9,10 Mio x 0,87344 9.311.240,54   

Tragbarer Grundwert

Erwerbsnebenkosten (8%) = 7,94 Mio / 1,08 x 0,08 689.721,52      

Bodenwert ohne Erwerbsnebenkosten = 7,94 Mio - 0,59 Mio 8.621.519,02   

Residuum Bodenwert je m² Nutzfläche 5.910,-           

Residuum gesamter Bodenwert 8.621.500,-    

RESIDUALWERTVERFAHREN

Berechnung des Residuums am Ende des Entwicklungszeitraumes
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insgesamt rd. € 2.180,- pro m² BGF (Statistik Austria, 2019a) . Dieser Wert wird in der 

Ermittlung des Bodenwertes Berücksichtigung finden. Es wird dabei von einer 

geforderten Anfangsrendite eines Endinvestors in Höhe von 5,5% und von einem 

geforderten Gewinn des Entwicklers in der Höhe von 11% ausgegangen.  

Abschließend gilt festzuhalten, dass der Bodenwert für die zu bewertende 

Liegenschaft mit rund € 5.910,- pro m² Grundstücksfläche bzw. in. Höhe von € 8,62 

Mio im Ertragswertverfahren als tragfähiger Liegenschaftswert bzw. aus der Sicht des 

Immobilienprojektentwicklers als der kaufmännisch vertretbare Bodenwert  

entsprechend zu berücksichtigen ist (Bienert und Funk, 2014, S. 410).  

 

4.3.2 ERTRAGSWERTVERFAHREN STUDENTENWOHNHEIM 

Für die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft in der Variante eines reinen 

Studentenwohnheims, wird das Ertragswertverfahren (Abbildung 25) angewendet.  

 
Abbildung 25: Ertragswertverfahren – Studentenwohnheim 

Quelle: Eigene Berechnung, Kipp-Thomas, 2018, S. 1128–1130 

Grundstücksfläche €/m² Gst.Fl.

Grundkostenanteil 1.458 m² 5.913,25€            8.621.519,02€       

8.621.519€           

vermietbare Fläche €/m² | /Stk Miete p.m. Miete p.a.

nachhaltig erzielbare Mieterträge Apartments 5.950 m² 27,- 161.200,00€        1.934.400,00€       

1.934.400€           

Betriebskosten - -€                     

Verwaltungskosten 350,00€             pro Apartment pro Jahr - 91.000,00€           

Instandhaltungskosten 11,00€               pro m² NFL pro Jahr - 65.450,00€           

Mietausfallwagnis 4,0% des Jahresrohertrages - 77.376,00€           

Bodenwertverzinsung 5,75% - 495.737,34€          

1.204.837€           

Restnutzungsdauer (= Nutzungsdauer) in Jahren 60

Kapitalisierungszinssatz 5,75%

Vervielfältiger 16,7839

ERTRAGSWERT DER BAULICHEN ANLAGE 20.221.805€          

Wertminderung infolge Mängel, Schäden, Reparaturbedarf -€                     

Berücksichtigung Wertbeeinflussender Umstände -€                     

zzgl. Bodenwert 8.621.519,02€       

+/- Sonstige Zu- und Abschläge -€                     

28.843.324€          

28.840.000€   
6,7%

4.847€                        

bereits in Miete berücksichtigt

ERTRAGSWERT = VERKEHRSWERT

Rendite des Rohertrags

Ertragswert / m² Nutzfläche

ERTRAGSWERT

ERTRAGSWERTVERFAHREN (Studentenwohnheim)

BODENWERT (Siehe Residualwertverfahren)

JAHRESROHERTRAG DER LIEGENSCHAFT

JAHRESREINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGEN

Jahresreinertrag x Vervielfältiger
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Auf die Ermittlung des Bodenwerts sowie des Jahresrohertrags wurde bereits in 

Kapitel 4.3.1 ausreichend eingegangen, daher kann eine detailliertere Beleuchtung 

dieser Parameter hier außer Betracht bleiben.  

Um den Jahresreinertrag berechnen zu können ist es erforderlich die 

Bewirtschaftungskosten17 vom Jahresrohertrag in Abzug zu bringen.  

Bezüglich der Höhe der Bewirtschaftungskosten gibt es unterschiedliche Meinungen. 

Laut Kipp-Thomas ist es ratsam, die Betriebskosten bereits bei Ermittlung der 

Nettokaltmiete in Abzug zu bringen, um die Objektmiete besser im lokalen 

Wohnungsmarkt einordnen zu können (Kipp-Thomas, 2018, S. 1129). Im gegenständlichen 

Verfahren wird deshalb davon ausgegangen, dass die nicht umlegbaren 

Betriebskosten bereits in der Ermittlung der Miete berücksichtigt wurden.  

Aufgrund der hohen Fluktuation in Studentenwohnheimen, durchschnittlich wechselt 

in bis zu 50% der Apartments jährlich der Mieter – sind die Verwaltungskosten lt. Kipp-

Thomas zwischen € 300,- und € 400,- anzusetzen. Im gegenständlichen Verfahren 

werden die Verwaltungskosten mit dem Mittelwert von € 350,- pro Apartment und 

Jahr berücksichtigt.  

Die zu beachtenden Instandhaltungskosten belaufen sich bei 

Studentenwohnheimen, ähnlich wie bei reinen Wohnobjekten, auf € 10,- bis € 12,- pro 

m² Wohn- bzw. Nutzfläche und Jahr (Kipp-Thomas, 2018, S. 1129). Laut Bammer, Bienert 

und Funk können Instandhaltungskosten bei Wohnobjekten zwischen € 7,50 und € 

15,00 liegen (Bienert und Funk, 2014, S. 346). Im oben angeführten Ertragswertverfahren 

(Siehe Abbildung 25) werden Instandhaltungskosten in Höhe von € 11,00 

berücksichtigt.  

„Das Mietausfallwagnis ist aufgrund der hohen Mieterfluktuation grundsätzlich höher 

als bei klassischen Wohnmobilen und sollte im Bereich von 2% bis 4% des 

Jahresrohertrages liegen.“ (Kipp-Thomas, 2018, S. 1129) Ein weiterer Aspekt, welcher für 

das höhere Mietausfallwagnis spricht, ist die Tatsache, dass die Apartments über die 

Sommermonate kaum vermietet werden und somit Leerstände und damit verbunden 

Umsatzeinbußen die Folge sind. Das Mietausfallwagnis wurde im gegenständlichen 

Wertermittlungsverfahren mit 4% bewertet.  

 
17„Bewirtschaftungskosten sind regelmäßig und nachhaltig anfallende Kosten, die bei gewöhnlicher, 
ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Immobilie entstehen und nicht auf den Mieter umgelegt werden 
können. Diese Kosten sind also vom Vermieter, respektive Eigentümer des Objekts zu tragen. Sie setzen 
sich zusammen aus: Abschreibung, Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, 
nicht umlagefähige Betriebskosten.“ (Bienert und Funk, 2014, S. 344) 
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Die gesamten Bewirtschaftungskosten (exkl. der Bodenwertverzinsung) betragen 

12,1% des nachhaltigen Jahresrohertrages und entsprechen somit den kumulierten 

kalkulatorischen Bewirtschaftungskostenbereich von 10% bis max. 35% der 

Jahresroherträge einer Liegenschaft (Bienert und Funk, 2014, S. 347).  

Der Liegenschaftszinssatz wurde im gegenständlichen Ertragswertverfahren 

aufgrund des höheren Risikos (spezielle Ausrichtung der Sonderimmobilie) und der 

vorhandenen Risiken des Betreibers gemäß Kipp-Thomas zwischen 3,5% und 5,0% 

liegen (Kipp-Thomas, 2018, S. 1129). Als Basis, für die in Tabelle 16 angestellten 

Berechnung wurde der Mittelwert in Höhe von 4,25% angenommen. Unter 

Berücksichtigung der Lage- und Standortrisken, den Mietentwicklungsrisiko und dem 

Drittverwendungsrisiko ergibt sich ein Liegenschaftszinssatz in Höhe von 5,75% für 

das Studentenwohnheim. Dies entspricht einer reinen Wohnliegenschaft mit hohem 

Risiko und sehr fraglicher Wertsteigerung (vgl. Bienert und Funk, 2014, S. 368). 

 
Tabelle 16: Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes 

Quelle: Eigene Berechnung, Kipp-Thomas, 2018, S. 1129, Bienert und Funk, 2014, S. 369 
 

Aufgrund der relativ jungen Immobilienklasse der studentischen Wohnformen liegen 

derzeit keine Langzeiterfahrungen bezüglich der Nutzungsdauer vor – lt. Kipp-

Thomas kann eine Nutzungsdauer von 50 und 70 Jahren als sachgerecht eingestuft 

werden (Kipp-Thomas, 2018, S. 1128). Vergleicht man diese Einschätzung mit anderen 

Literaturquellen, ähnelt diese sehr den Wohn- und Geschäftsgebäuden bzw. 

gemischt genutzten Wohn- und Geschäftsgebäuden mit einem gewerblichen Anteil 

von über 50% (vgl. Bienert und Funk, 2014, S. 302). Im Ertragswertverfahren wird von einer 

Nutzungsdauer von 60 Jahren ausgegangen.  

Aus heutiger Sicht sind weder Wertminderungen infolge von Mängeln, Schäden bzw. 

Reparaturbedarf, sonstige Wertbeeinflussende Umstände noch sonstige Zu- bzw. 

Abschläge im gegenständlichen Bewertungsverfahren zu berücksichtigen.  

 

Basis lt. Kipp-Thomas 4,25%
Lage-/Standortrisiko 0,50%
Drittverwendungsrisiko 0,25%
Mietentwicklungsrisiko 0,50%
allgemeine Wirtschaftslage und Inflation 0,15%
Sonstige Objektrisiken 0,10%

Liegenschaftszinssatz 5,75%

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes (Studentenwohnheim)
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft (Variante Studentenwohnheim) 

beträgt zum Bewertungsstichtag (01.02.2020): 

€ 28.840.000,- 
(in Worten Euro achtundzwanzig Millionen achthundertvierzigtausend) 

 

Die Rendite des Rohertrages (Jahresrohertrag / Verkehrswert der Liegenschaft x 

100) beträgt 6,7% und der Ertragswert pro m² Nutzfläche beträgt rund € 4.847,-. 
 

4.3.3 ERTRAGSWERTERFAHREN MISCHVARIANTE 

Im nachfolgenden Abschnitt wird die Variante in einem Ertragswertverfahren 

abgebildet, welche der Grundidee einer Umnutzung von studentischem Wohnen hin 

zu betreutem Wohnen folgt. Da für die Immobilie von einer Gesamtnutzungsdauer 

von 60 Jahren ausgegangen wird, ist es im ersten Schritt erforderlich, die Bewertung 

für die ersten 20 Jahre der Nutzung als Studentenheim durchzuführen. Nach der 

anschließenden Umnutzung in eine betreute Wohnhausanlage sind die damit 

einhergehenden Baukosten zu berücksichtigen und diese dann für die restlichen 40 

Jahre der Gesamtnutzungsdauer zu bewerten.  

Auf die Ermittlung des Bodenwerts sowie des Jahresrohertrags wurde bereits in 

Kapitel 4.3.1 ausreichend eingegangen. Eine detailliertere Beleuchtung dieser 

Parameter findet nicht wiederholt statt.  

In der nachstehenden Abbildung 26 erfolgt die Darstellung des Ertragswertverfahrens 

in 2 Schritten: neben der Ermittlung des Bodenwertes (Kapitel 4.3.1) erfolgt die 

Ermittlung des Jahresreinertrages für das Studentenwohnheim für 20 Jahre und des 

Jahresreinertrags für die betreute Wohnhausanlage für 40 Jahre, abgezinst um 20 

Jahre. Der Ertragswert der baulichen Anlage wird im ersten Schritt für die ersten 20 

Jahre berechnet und anschließend mit dem Ertragswert der baulichen Anlage für die 

Jahre 21 bis 60, abgezinst um 20 Jahre, summiert. Der Bodenwert und die 

Umbaukosten werden anschließend addiert.  

Die Berücksichtigung der Nutzung als Studentenwohnheim erfolgt in der 

nachstehenden Tabelle mit denselben Parametern, welche bereits im 

vorangegangenen Kapitel 4.3.2 erläutert wurden für die ersten 20 Jahre der 

Gesamtnutzungsdauer. Abzüglich der Bewirtschaftungskosten und der Verzinsung 

des Bodenwertes ergibt sich ein Ertragswert der baulichen Anlage (exkl. 

Bodenwert) in Höhe von rd. € 14,14 Mio.  

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Abbildung 26: Ertragswertverfahren – Studentenwohnheim und Betreutes Wohnen 

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung, Brinkmann und Bienentreu, 2018, S. 808–810 
 

Grundstücksfläche €/m² Gst.Fl.

Grundkostenanteil 1.458 m² 5.913,25€            8.621.519,02€        

8.621.519€             

Studentenapartments vermietbare Fläche €/Apartment Miete p.m. Miete p.a.

nachhaltig erzielbare Mieterträge Apartments
(5%-iger Flächenabschlag aufgrund der Barrierefreiheit)

5.653 m² 29,- 161.200,00€        1.934.400,00€        

1.934.400€             

Bewirtschaftungskosten Studentenwohnheim (1. bis 20. Jahr der 60-jährigen Nutzungsdauer)

Betriebskosten - -€                       

Verwaltungskosten 350,00€                 pro Apartment pro Jahr - 91.000,00€             

Instandhaltungskosten 11,00€                  pro m² NFL pro Jahr - 62.177,50€             

Mietausfallwagnis 4,0% des Jahresrohertrages - 77.376,00€             

1.703.847€             

Bodenwertverzinsung 5,75% des Bodenwertes - 495.737,34€           

1.208.109€             

Restnutzungsdauer (= Nutzungsdauer) in Jahren 20

Kapitalisierungszinssatz (Studentenwohnheim) 5,75%

Vervielfältiger 11,7064

ERTRAGSWERT DER BAULICHEN ANLAGE (STUDENTENWOHNHEIM) Jahresreinertrag x Vervielfältiger 14.142.586€           

Betreutes Wohnen vermietbare Fläche €/m² Nfl Miete p.m. Miete p.a.

nachhaltig erzielbare Mieterträge betreute Wohneinheit 5.653 m² 18,0,- 101.745,00€        1.220.940,00€        

1.220.940€             

Bewirtschaftungskosten Betreutes Wohnen (Jahr 21. bis Jahr 60. der 60 jährigen Nutzungsdauer)

Betriebskosten - -€                       

Verwaltungskosten 1,0% des Jahresrohertrages - 12.209,40€             

Instandhaltungskosten 8,00€                    pro m² NFL pro Jahr - 45.220,00€             

Mietausfallwagnis 2,0% des Jahresrohertrages - 24.418,80€             

1.139.092€             

Bodenwertverzinsung 4,25% des Bodenwertes - 366.414,56€           

772.677€                

Restnutzungsdauer (= Nutzungsdauer) in Jahren 40

Kapitalisierungszinssatz (betreutes Wohnen) 4,25%

Vervielfältiger 19,0773

ERTRAGSWERT DER BAULICHEN ANLAGE (BETREUTES WOHNEN) Jahresreinertrag x Vervielältiger 14.740.576€           

Abzinsung - 20 Jahre EWdbA / 1,0775 2̂0 6.411.995€             

Ertragswert der baulichen Anlage (Studentenwohnheim) 14.142.585,74€       

Ertragswert der baulichen Anlage (betreutes Wohnen) 6.411.995,10€        

Umbaukosten im Jahr 2040 150,00€                 pro m² NFL - 847.875,00€           

Berücksichtigung wertbeeinflussender Umstände -€                       

zzgl. Bodenwert 8.621.519,02€        

+/- Sonstige Zu- und Abschläge -€                       

28.328.225€           

28.330.000€    
5,8%

5.012€                          

JAHRESROHERTRAG DES BETREUTEN WOHNENS

bereits in Miete berücksichtigt

ERTRAGSWERTVERFAHREN (Studentenwohnheim und Betreutes Wohnen)

BODENWERT (Siehe Residualwertverfahren)

JAHRESROHERTRAG DES STUDENTENWOHNHEIMES

JAHRESREINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGEN (STUDENTENWOHNHEIM)

JAHRESREINERTRAG (STUDENTENWOHNHEIM)

Ertragswert / m²

bereits in Miete berücksichtigt

JAHRESREINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGEN (BETREUTES WOHNEN)

JAHRESREINERTRAG (BETREUTES WOHNEN)

ERTRAGSWERT DER LIEGENSCHAFT

ERTRAGSWERT = VERKEHRSWERT

Rendite des Rohertrags
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Aufbauend auf der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlage als 

Studentenwohnheim, erfolgt anschließend die Bewertung der Umnutzung zur 

betreuten Wohnhausanlage. Aufgrund der Annahme, dass bei der Errichtung des 

Studentenwohnheimes planerische Rücksicht auf die Herstellung eines barrierefreien 

bzw. rollstuhlgerechten Gebäudes genommen wurde, wird ein 5%-iger 

Nutzflächenabschlag angenommen. Die Nutzfläche fällt somit im Vergleich zum 

reinen Studentenwohnheim um knapp 300 m² geringer aus und beläuft sich auf rund 

5.650 m² anstatt auf 5.950 m².  

Die Herleitung der erzielbaren Mieterträge erfolgt auf Basis der Entwicklung der 

Wohnungsmietpreise lt. Preisspiegel Wien (siehe unten). Lt. Brinkmann und 

Bienentreu „gilt als Faustregel, dass die Nettokaltmiete nur in Ausnahmefällen 

vergleichbare Wohnungsmieten um mehr als 30% übersteigen sollte“ (2018, S. 808). Es 

wird somit davon ausgegangen, dass die Mieten für betreute Wohnhausanlagen um 

30% höher ausfallen als bei klassischen Wohnimmobilien. Im gegenständlichen 

Bewertungsverfahren wurden die Mietpreise dem „Preisspiegel Wien – Wohnungen 

Neubau Miete“ vom Jänner 2020 (Ersteller: Standard, Aucon) entnommen und für das 

Jahr 2040 extrapoliert. Im Jahr 2020 betragen die durchschnittlichen Mieten im 20. 

Bezirk € 15,39 (Standard, 2020) – bereinigt um die Umsatzsteuer (20%) und die 

Betriebskosten (rd. € 2,-) können derzeit rd. € 11,- Nettokaltmiete pro m² 

Wohnnutzfläche in Brigittenau als marktüblich angesehen werden. Im Jahr 2013 

waren lt. Standard noch € 8,13 pro m² Nutzfläche als Nettokaltmiete üblich, was eine 

Steigerung von rd. 26% bedeutet. Aufgrund der immensen Steigerung der Mieten in 

den letzten Jahren wird für das Jahr 2040 eine Mietpreissteigerung von 20% 

angenommen, um eine moderate Erhöhung der Mieten abbilden zu können. Die 

extrapolierten Mietpreise (Nettokaltmiete) für das Jahr 2040 für Wohnimmobilien im 

20. Bezirk belaufen sich somit auf rund € 13,10 pro m². Geht man nun davon aus, 

dass die Mieten für betreute Wohnhausanlagen um 30% höher ausfallen, hätte dies 

eine Nettokaltmiete von € 18,00 pro m² Nutzfläche zur Folge. 

Der Aufwand für Verwaltungskosten liegt lt. Brinkmann und Bienentreu bei 

betreuten Wohnhausanlagen bzw. bei Pflegeheimen zwischen 1% und 2% (vgl. 2018, 

S. 809) und wird speziell für die betreute Wohnhausanlage in Höhe von 1,0% im 

Ertragswertverfahren berücksichtigt. 

Die Instandhaltungskosten belaufen sich bei Seniorenwohnimmobilien und 

Seniorenpflegeimmobilien je nach Pachtvertragsvereinbarung auf € 7,- bis € 10,- (vgl. 

Brinkmann und Bienentreu, 2018, S. 809). Im gegenständlichen Bewertungsverfahren 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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werden Instandhaltungskosten in Höhe von € 8,- berücksichtigt, da von einer 

geringeren Instandhaltung als bei reinen Pflegeimmobilien ausgegangen wird. 

Das Mietausfallwagnis wird in der Literatur etwas höher als bei reinen 

Wohnimmobilien eingeschätzt. Die Ansätze belaufen sich auf 3% bis 5% des 

Jahresrohertrages (vgl. Brinkmann und Bienentreu, 2018, S. 809). Da dieser Wert jedoch 

hauptsächlich reine Pflegeimmobilien umfasst, wird im gegenständlichen 

Bewertungsverfahren von einem Wert in Höhe von 2% ausgegangen. Dieser Wert 

fußt zudem auf der Annahme bzw. auf der Tatsache, dass in betreuten 

Wohnhausanlagen kaum und/oder gar keine pflegebedürftigen Menschen leben (d. h. 

ohne Pflegestufe). Deshalb kann von einer geringen Mieterfluktuation ausgegangen 

werden. 

Bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes für die betreute Wohnhausanlage 

wurde der Wert von Brinkmann und Bienentreu zu Pflegeheimen in Ballungszentren 

herangezogen (vgl. 2018, S. 809). Der übliche Liegenschaftszinssatz von 5,5% beläuft 

sich im gegenständlichen Ertragswertverfahren aufgrund des geminderten Lage- und 

Standortrisikos, des geminderten Drittverwendungsrisikos und des geminderten 

Mietentwicklungsrisikos nur mehr auf 4,25% (siehe Tabelle 17).  

 
Tabelle 17: Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes (betreutes Wohnen) 

Quelle: Eigene Berechnung, Brinkmann und Bienentreu, 2018, S. 809, Bienert und Funk, 2014, S. 369 
 

Der Lage- und der Standortabschlag in Höhe von -0,50% fußt auf der Tatsache, dass 

der gegenständliche Standort im Hinblick auf die Nutzung einer betreuten 

Wohnhausanlage mit sehr gut und gut bewertet werden kann. Das 

Drittverwendungsrisiko kann aufgrund der Tatsache entschärft werden, dass auch 

gewöhnliche Wohnungsmieter in die betreute Wohnhausanlage einziehen können. 

Ein Mietentwicklungsrisiko wurde in der Berechnung der künftigen Mieterträge 

berücksichtigt und kann somit in der gegenständlichen Ermittlung in Abzug gebracht 

werden, unter besonderer Berücksichtigung der Tatsache, dass der Markt an 

betreuten Wohneinheiten in den nächsten Jahren wachsen wird (siehe Kapitel 2.3.3 

Basis lt. Brinkmann und Bienentreu (Pflegeheime in Ballungszentren) 5,50%
Lage-/Standortrisiko -0,50%
Drittverwendungsrisiko -0,50%
Mietentwicklungsrisiko -0,50%
allgemeine Wirtschaftslage und Inflation 0,15%
Sonstige Objektrisiken 0,10%

Liegenschaftszinssatz 4,25%

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes (betreutes Wohnen)
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Bedarf an betreuten Wohneinheiten in Wien). Wohneinheiten in den nächsten Jahren 

zunehmen wird (Siehe Kapitel 2.3.3 Bedarf an betreuten Wohneinheiten in Wien).  

Aufgrund der im Jahre 2040 durchzuführenden Umbauarbeiten ist im 

gegenständlichen Bewertungsverfahren eine Summe in Höhe von rund € 847.875,- 

berücksichtigt, was Umbaukosten pro m² Nutzfläche in der Höhe von  

€ 150,- entspricht. 

„Eine weitere Marktanpassung kann im Regelfall unterbleiben, da die Eingangsdaten, 

insbesondere der Liegenschaftszinssätze, das Marktgeschehen treffend reflektieren 

müssen“ (Brinkmann und Bienentreu, 2018, S. 810). Aus heutiger Sicht sind keine 

Wertminderungen infolge von Mängeln, Schäden bzw. Reparaturbedarf oder sonstige 

wertbeeinflussende Umstände im gegenständlichen Bewertungsverfahren zu 

berücksichtigen. 

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft (Variante Studentenwohnheim) 

beträgt zum Bewertungsstichtag (01.02.2020): 

€ 28.330.000,- 
(in Worten Euro achtundzwanzig Millionen dreihundertdreißigtausend) 

 

Die auf den Jahresrohertrag des studentischen Wohnens (61%) und betreuten 

Wohnens (39%) gewichtete Rendite des Rohertrages (Jahresrohertrag / 

Verkehrswert der Liegenschaft) beträgt 5,8%. Der Ertragswert pro m² Nutzfläche 

beträgt somit rund € 5.012,-. 

 

4.3.4 ANALYSE DER ERGEBNISSE 

Aufgrund der in den vorangegangenen Kapiteln vorgestellten 

Verkehrswertermittlungsverfahren ist es im nachfolgenden Abschnitt möglich, die 

eingangs formulierte Forschungsfrage zu beantworten:  

Ist eine Umnutzung von Studentenwohnheimen zu einer Einrichtung 

betreuter Wohnungen hinsichtlich der wirtschaftlichen Ertragspotentiale 

aus Sicht eines Investors sinnvoll?  

Aufgrund des in dieser Arbeit gelegten Fokus eines Vergleiches zwischen dem über 

die gesamte Nutzungsdauer bestehenden Studentenwohnheimes versus Varianten 

einer Umnutzung zu einer betreuten Wohnhausanlage kann anhand der teils durch 

Interpretation gewonnenen und teils aus der Fachliteratur entnommenen Parametern 

die oben angeführte Forschungsfrage mit einem Nein beantwortet werden. Die im 

https://www.tuwien.at/bibliothek
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Ergebnis sichtbare Differenz zwischen den beiden Varianten ist mit € 510.000,- 

relativ hoch und spricht wirtschaftlich, auf den ersten Blick, gegen eine Umnutzung 

nach 20 Jahren in eine betreute Wohnhausanlage (siehe Tabelle 18). 

 
Tabelle 18: Gegenüberstellung der Ergebnisse 

Quelle: Eigene Berechnung 
 

Das Ergebnis ist aufgrund der dezimierten Fläche (Nutzflächenreduktion -5% für die 

Barrierefreiheit), der niedrig angesetzten Mieterträge (€ 18,-/m² Nutzfläche) und der 

angesetzten Umbaukosten (i. H. v. € 847.875,-) in der Umnutzungsvariante wenig 

überraschend. Um einen annähernd gleichen Verkehrswert mit der 

Umnutzungsvariante erzielen zu können, wären beispielsweise Mieterträge von 

€ 20,50/m² Nutzfläche notwendig. Auch unter der Annahme, dass es zu keinerlei 

Nutzflächeneinbußen aufgrund der Herstellung der Barrierefreiheit und 

Rollstuhltauglichkeit kommt, wäre die Erzielung eines Ertragswertes von ca. € 28,8 

Mio. möglich. Eine weitere interessante Möglichkeit könnte die Verlängerung der 

Nutzung als Studentenwohnheim darstellen – bei einer Nutzungsdauer von 

studentischem Wohnen im Ausmaß von 30 anstatt 20 Jahren (bei gleichbleibender 

Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren) – kann sogar ein Verkehrswert der 

Liegenschaft in Höhe von € 30,5 Mio. erreicht werden. Ein weiterer interessanter 

Punkt könnte das Mietausfallwagnis darstellen, denn, sollte die Nachfrage nach 

Studentenwohnheimen in naher Zukunft stagnieren bzw. leicht zurückgehen, könnte 

der prozentuelle Anteil des Mietausfallswagnisses erheblich steigen und somit den 

Verkehrswert der Liegenschaft beeinflussen.  

Die angeführten alternativen Berechnungsparameter sollen die zuvor erstellten 

Verfahren nicht in Frage stellen, sondern nur alternative Darstellungsmöglichkeiten 

beleuchten und gleichzeitig die Möglichkeit aufzeigen, dass auch eine wirtschaftliche 

Umnutzung möglich ist.  

Alles in allem bleibt festzuhalten, dass die Umnutzung von studentischem Wohnen 

zu betreutem Wohnen trotz vieler Gemeinsamkeiten auch einige Unterschiede 

aufweist. Eine wirtschaftliche Umsetzung ist trotz vorausschauender Planung nicht 

mit absoluter Sicherheit gegeben.  

VERKEHRSWERT STUDENTENWOHNHEIM 28.840.000,00€  

VERKEHRSWERT STUDENTENWOHNHEIM+BETREUTES 28.330.000,00€  

DIFFERENZ 510.000,00€       

GEGENÜBERSTELLUNG
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4.4 SCHLUSSFOLGERUNG UND AUSBLICK 

Der demographische Wandel in Österreich stellt nicht nur die Politik vor schwer 

lösbare Aufgaben, sondern auch die Immobilienwirtschaft. Die Rufe nach Schaffung 

von flexiblem, temporärem und gleichzeitig leistbarem Wohnraum werden immer 

lauter. Teilweise wurde dies von der Politik bereits erkannt und umgesetzt – 

beispielsweise in der Novellierung der Wiener Bauordnung. Der Bedarf an Wohnraum 

scheint immer noch ungebremst und weitere Akteure wie private Investoren oder 

Fonds drängen auf den Wiener Immobilienmarkt. Sie werden somit für die künftige 

Entwicklung der Stadt eine tragende Rolle übernehmen. 

Die vorliegende Arbeit beschäftigt sich hauptsächlich mit Sonderimmobilien bzw. 

Sonderwohnformen und ihren Subkategorien – dem studentischen Wohnen und dem 

betreuten Wohnen. Dabei verfolgt die Arbeit die Idee bzw. den Grundgedanken einer 

nachhaltigen, wirtschaftlichen Umnutzung von studentischem Wohnen hin zu 

betreutem Wohnen, um künftige Leerstände verhindern zu können. Aufgrund einer 

detaillierten Beschreibung der Ausgangslage sowohl am studentischen als auch am 

betreuten Wohnungsmarkt, können wichtige Parameter wie Mieten, Apartment-

/Zimmergrößen, Standorte, Zielgruppen, Akteure, Anforderungen, Wohnstrukturen 

und Wohnformen analysiert und interpretiert werden. Aufgrund der Analyse der 

Marktlage ist eine Prognose der künftig benötigten Anzahl von studentischen 

Wohneinheiten im Vergleich zu betreuten Wohneinheiten möglich. In drei 

unterschiedlichen Szenarien kann festgestellt werden, dass aufgrund des 

demographischen Wandels bis in das Jahr 2048 rund 14.600 betreute Wohneinheiten 

mehr zur Verfügung stehen müssen. Die Studentenheimplätze entwickeln sich 

deutlich schwächer mit knapp 4.000 Einheiten. Tatsache ist, dass sich der Markt für 

betreute Wohneinheiten mittel- bis langfristig deutlich rasanter entwickeln wird als 

jener für studentische Wohnformen. 

Um diesem deutlichen Trend Folge zu leisten sowie künftige Verwertungsrisiken und 

Leerstände vermeiden zu können, bedarf es in Zukunft einer intensiven Ausarbeitung 

mehrerer Nutzungsmöglichkeiten. Mitunter könnte die in dieser Arbeit explizit 

beschriebene Variante eine davon sein – nicht zuletzt, da sich rechtliche und 

technische Voraussetzungen hauptsächlich anhand der Barrierefreiheit und in den 

gesetzlichen Grundlagen wie dem Studentenheimgesetz bzw. dem 

Behindertengleichstellungsgesetz sowie dem Chancengleichheitsgesetz 

unterscheiden. Viele Punkte können bereits im Planungsprozess berücksichtigt 

werden, um entsprechende Synergien zu nutzen. Die zu beachtenden Kriterien für 
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die Umnutzung, wie im Kriterienkatalog in Kapitel 3.5 zusammengestellt, können 

bereits in die Planung miteinfließen und bei Errichtung eines Studentenwohnheimes 

umgesetzt werden. Eine vorrausschauende Planung und durchdachte Konzeption der 

Grundrisse sind das Fundament für eine kostenschonende und wirtschaftlich tragbare 

Umnutzung. Durch die Einhaltung der in Kapitel 3.6 angeführten sieben Punkte bleibt 

die Herstellung der Barrierefreiheit bzw. der erforderliche Adaptierungsaufwand 

kostenfreundlich und ist problemlos im Vorfeld durchführbar. 

Die Gegenüberstellung der wirtschaftlichen Ertragsfähigkeit der beiden Varianten – 

Studentenwohnheim und Studentenwohnheim mit anschließender Adaptierung zu 

betreutem Wohnen – spricht für die Beibehaltung einer einzigen Nutzung. Es ist 

jedoch zu erwähnen, dass die angestellten Verkehrswertermittlungsverfahren nur 

EINE Möglichkeit der Bewertung darstellen und die Ergebnisse bei Adaptierung 

einiger weniger Parameter zugunsten der Umnutzung ausschlagen.  

Alles in allem gilt festzuhalten, dass die Umnutzung von studentischem Wohnen in 

betreutes Wohnen eine von vielen Möglichkeiten darstellt, um Wohnraum über die 

gesamte Nutzungsdauer attraktiv, flexibel und ertragreich zu halten. Weitere 

spannende Themengebiete in diesem Zusammenhang sind: die Vielzahl an 

Umnutzungsmöglichkeiten, eine detaillierte Betrachtung der einzelnen Parameter wie 

beispielsweise die exakte Untersuchung der Umbaukosten bei gleichzeitiger 

Berücksichtigung der vorausschauenden Planung bzw. die genaue Bestimmung der 

Nutzflächeneinbußen mittels architektonischer Grundrissdarstellung.  

Die Notwendigkeit der Umnutzung stellt sich jüngst nicht nur aufgrund des immensen 

Zuwachses an Neubauwohnimmobilien in der Bundeshauptstadt, sondern auch 

aufgrund der Entwicklung des Finanz- und Immobilienmarktes. Es wird vor allem in 

Zukunft wichtig sein, bestehende Immobilien hinsichtlich ihrer Nutzung zu 

flexibilisieren, um auf aktuelle Wohntrends rasch reagieren und sie wirtschaftlich 

erfolgreich betreiben zu können.  
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ANHANG 

Hochschulprognose 2017 

 
Tabelle 19: Anzahl der Studierenden in Österreich Quelle: Statistik Austria, Hochschulprognose 20017 
 

Vergleich der Wohnform 2006, 2009, 2011 und 2015  

 
Tabelle 20: Vergleich der Wohnform 2006, 2009, 2011 und 2015 

Quelle: Institut für höhere Studien, Mai 2016, S. 78 
 

  

Anzahl der Studierenden in Österreich
Jahr Anzahl d. Studierenden

2016/17 368.597
2017/18 370.401
2018/19 372.177
2019/20 374.375
2020/21 376.923
2021/22 379.664
2022/23 382.816
2023/24 385.979
2024/25 389.070
2025/26 391.892
2026/27 394.846
2027/28 397.840
2028/29 400.873
2029/30 403.819
2030/31 407.017
2031/32 410.053
2032/33 413.069
2033/34 416.340
2034/35 419.641
2035/36 423.104

Q: Statistik Austria, Hochschulprognose 2017 , S. 6
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ÖNORM B-1600 – Anhang A (normativ): Erhöhter Standard von Sanitärräumen 

 
Abbildung 27: ÖNORM B-1600 Anhang A: Erhöhter Standard von Sanitärräumen 

Quelle: ÖNORM B-1600:2005, S. 30 
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Grundbuchsauszug (Gst.Nr. 3162/7) 

 

Abbildung 28: Grundbuchsauszug - Dresdner Straße 
Quelle: Bezirksgericht Leopoldstadt, 10. August 2018 

 

 
Abbildung 29: Baupreisindexrechner 

Quelle: Statistik Austria, 2019a 
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Besondere Bebauungsbestimmungen – Plandokument 6834 

 
Tabelle 21: Plandokument Nr. 6834 – Seite 1 von 2 

Quelle: Magistrat der Stadt Wien, 2019 
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Tabelle 22: Plandokument Nr. 6834 – Seite 1 von 2 

Quelle: Magistrat der Stadt Wien, 2019 
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