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Kurzfassung

Ausgangssituation/Motivation

Durch den Giberdurchschnittlich hohen Fldchenverbrauch in Osterreich und den starken
Bevolkerungsdruck vor allem in stadtischen Regionen ergibt sich gerade dort die Notwendigkeit zur
Entwicklung innovativer, zukunftsfahiger Lésungen zur Deckung des Wohnraumbedarfs bei
gleichzeitiger Steigerung der Energieeffizienz. Es fehlt aber oftmals die integrative Betrachtung der
Faktoren Nachverdichtung, Ressourceneffizienz und Energieversorgung und das Bestreben, eine
raumlich ibertragbare und systematische Losung zu erzielen. Besonders Ein- und Zweifamilienhauser
weisen groRe Verdichtungspotenziale und zugleich hohe Sanierungsriickstande auf. Ahnliches gilt
auch fur Kleinwohnhauser. Zur effektiven Mobilisierung dieser Flachen miissen die liberwiegend
privaten Eigentiimer angesprochen und von MaBnahmen lberzeugt werden.

Inhalte und Zielsetzungen

Ubergeordnetes Ziel von BONSEI! ist die Schaffung von innovativen Kriterien und
Planungsgrundlagen zur energieeffizienten Nachverdichtung als wichtige Grundlage der
Modernisierung und zukunftsfahigen Entwicklung von Stadtregionen. Dabei geht es einerseits darum,
die Faktoren Energie, Standortqualitat und Mobilitat in der Fachdomane Nachverdichtung starker zu
intergieren und andererseits gilt es, Wechselwirkungen zwischen Nachverdichtung, Energieeffizienz
und -versorgung in der Priorisierung von Nachverdichtungsflachen besser bericksichtigen zu kénnen.
Die im Projekt erarbeiteten Kriterien dienen als Basis eines Funktionsmusters fiir ein innovatives
Dienstleistungsangebot zur Mobilisierung von Nachverdichtungs- und Sanierungspotenzialen im Ein-
und Zweifamilienhausbereich.

Methodische Vorgehensweise

Zunachst wird eine Gbertragbare Methodik entwickelt, die potenzielle Nachverdichtungsflachen
automatisiert identifiziert. AnschlieRend wird ein Kriterienkatalog erstellt, der Hinweise fir
energieeffiziente Verdichtungskonzepte sowohl auf Parzellenebene als auch im Siedlungskontext
liefert. Aufbauend auf den Kriterien wird eine Methode zur Priorisierung von
Nachverdichtungspotenzialflichen entwickelt und beispielhaft an konkreten Standorten
angewendet. Dabei sollen in standardisierter Form die Kriterien (Sanierungsstau, rechtliche
Beschrankungen, Standortqualitdt) Eingang finden. Darauf aufbauend erfolgt die Konzeption eines
innovativen Dienstleistungsangebots, das den Behorden den akuten Bedarf und die Mdglichkeiten an
VerdichtungsmalBBnahmen aufzeigt und interessierten Biirgern als erste Anlaufstelle fiir eine sachliche
Beratung bei Verdichtungsvorhaben dienen kann.

Ergebnisse und Schlussfolgerungen

Das Projekt BONSEI! wahlt einen systemibergreifenden Ansatz und zielt auf eine energetisch
effiziente und zugleich sozial vertragliche Nachverdichtung ab, welche die Resilienz von Stadten
fordert und die Lebensqualitat gleichbleibend hochhilt.

Wesentliche Ergebnisse aus dem Projekt sind:

e Ubertragbare Methodik zur automatisierten Ermittlung von
Nachverdichtungspotenzialen auf Parzellenebene
e Kriterienkatalog fiir energieeffiziente und sozialvertragliche Verdichtungskonzepte
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Abstract

Starting point/Motivation

Due to the extraordinarily high land consumption in Austria and the thereby induced pressure of
population especially in urban regions, there is a need for developing innovative and sustainable
solutions to cover the demand of housing requirements and increase energy efficiency
simultaneously. An integrative observation of the interactions between different factors such as
densification, resource efficiency and energy supply and the pursuit of a systematic, spatially
transferable solution is often missing. Great potential of densification as well as a large
refurbishment backlog have been identified particularly in single and double family houses. Almost
the same applies to small apartment houses. To effectively activate the potentials the predominant
private owners need to be contacted and convinced of taking further actions.

Contents and Objectives

The main objective of BONSEI! is the development of criteria and planning principles for an energy
efficient densification as an important basis for the modernisation and sustainable development of
urban regions. On the one hand the factors energy, location quality and mobility should be better
integrated into the domain of densification and on the other hand interactions between
densification, energy efficiency and energy supply should be taken more into consideration for the
prioritisation of densification areas. The innovative criteria, which are developed within the project,
will serve as basis for an exemplary innovative consulting service for the mobilisation of densification
and renovation potentials for single and double family houses.

Methods

At first, a methodology is designed that automatically identifies potential densification areas.
Subsequently, a criteria catalogue is worked out that provides indications on energy efficient
densification concepts on both parcel and settlement level. Based on this, a prioritisation method for
densification areas is developed and tested in selected areas. In the process the defined criteria
(refurbishment backlog, legal restrictions, location quality) are integrated in a standardized format.

Building on this, the innovative concept of a service offer is supplied, which illustrates the urgent
need and densification options to authorities and may serve as first contact point for citizens who are
interested in objective advice regarding refurbishment and densification issues.

Results

The project BONSEI! uses a cross-system approach and aims at an energy efficient and socially
acceptable densification, which supports the resilience of cities and keeps quality of life at a constant
level.

Important expected results are:

o Transferable methodology for the automatized identification of densification potentials on
parcel level

e Criteria catalogue for energy efficient and socially acceptable densification concepts

e Exemplary examination of interactions between densification and energy

e Prioritisation matrix for energy efficient densification measures

e Exemplary innovative consulting service offer for the mobilisation of densification potentials






1. Ausgangslage

Das Einfamilienhaus ist in Osterreich nach wie vor die beliebteste Wohnform, rund 73% der
osterreichischen Wohngebaude verfiigen liber nur eine Wohneinheit. Auch in 6sterreichischen
Stadten (> 20.000 Einwohner) ist der Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern mit rund 67% sehr hoch.
90% von ihnen befinden sich in Privatbesitz. Ein Viertel dieser Gebdaude wurde in der Zeit von 1961 -
1980 errichtet und entspricht nicht den heutigen Anforderungen zu energetischen Standards
(Statistik Austria, 2015). Dem Geb&dudebestand kommt in der Erreichung der Energie- und Klimaziele
(UN Klimakonferenz, 2015) eine besondere Bedeutung zu, da er fir rund ein Drittel des CO»-
AusstolRes verantwortlich ist. Viele Einfamilienhduser wurden in den 70er Jahren im Eigenbau und
mit Nachbarschaftshilfe errichtet, sind mit GréRen von oft Giber 170 m? heute Gberdimensioniert und
stehen meist auf sehr groBen Grundstiicken. Sie sind wegen ihrer GroRRe teuer zu sanieren, werden
oft nur von zwei Personen bewohnt, lassen sich aber wegen innen liegender ErschlieBung nicht ohne
weiteres teilen. Auf Grund nach wie vor groRzligig gewidmeter Baulandreserven entstehen immer
noch neue Einfamilienhduser ohne jeden 6rtlichen Kontext, mit langen Zufahrtswegen, teurer
ErschlieBung und ohne Anbindung an Fernwdrmenetze.

Fiir eine zukunftsfahige Entwicklung ergeben sich folgende Herausforderungen und
Problemstellungen, die fiir eine nachhaltige Entwicklung in dynamischen, urbanen Raumen
entscheidend sind und im Projekt BONSEI! behandelt wurden:

Ineffiziente Nutzung der Ressource Flache und mangelnde Energieeffizienz von Gebauden

Nach wie vor ist die feinkornige offene Bebauungsstruktur (v.a. gepragt durch das freistehende
Einfamilienhaus und Kleinwohnh&user) in Osterreich eine der beliebtesten, hinsichtlich Energie- und
Ressourcenverbrauch aber auch die ineffizienteste Wohnform. Dies liegt einerseits an den weit
Uberdurchschnittlichen GréRen der Wohneinheiten (rund 127 m? im Vergleich zu einer
Durchschnittswohnung im Mehrfamilienhaus mit ca. 70 m?) und dem unginstigen Verhaltnis von
Oberfliche zu Volumen (A/V) und somit geringeren Kompaktheit als bei Mehrfamilienhdusern.
Andererseits beanspruchen Ein- und Zweifamilienhauser meist grofle Grundstiicksflachen, was einer
effizienten Nutzung der Ressource Boden entgegensteht. Rund 67% aller Gebaude in Osterreich
verfligen Gber nur eine oder zwei Wohneinheiten und selbst in den groReren Stadten (> 20.000
Einwohner) liegt ihr Anteil bei 65%. Rund zwei Drittel dieser Gebdude wurde vor 1981 errichtet; etwa
ein Viertel davon in der Bauperiode 1960er bis 1980er Jahre (Statistik Austria, 2015), als der Trend
zum "Wohnen im Griinen" einsetzte bzw. der gestiegene Wohlstand breiten Bevolkerungsschichten
ein alleinstehendes Haus leistbar machte. Sie entsprechen kaum aktuellen energetischen Standards,
weshalb groRes Optimierungspotenzial aus gebdudetechnologischer Sicht (Baumaterialien,
Dammstoffe, Heizungssysteme) vorliegt. Dem Gebaudebestand wird daher auch in der Erreichung
von Klimazielen eine wichtige Rolle zugeschrieben. Flachenineffizienz ist dabei auf drei
Malistabsebenen zu beobachten: unterbelegte Gebdude und Wohneinheiten, untergenutzte
Grundsticke, flichenextensive Siedlungsstruktur und Zersiedelung.

Mit ihrer typischen Charakteristik (Notwendigkeit einer baulichen Sanierung bzw. energetischen
Optimierung, gut nutzbare Reserven aufgrund GrundstiicksgréRen/-zuschnitte sowie verhéltnismaRig
geringe Bebauungsdichten) bieten sich Ein- und Zweifamilienhaus-Siedlungsgebiete sowie
Kleinwohnhauser dieser Bauperiode (50er, 60er, 70er Jahre) an, um

1. die Haushalts- und Sozialstruktur zu verbessern bzw. an zeitgemalRe Trends anzupassen,
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2. Projektinhalt

Im Projekt BONSEI! wurden bereits in Vorprojekten erarbeitete Methoden zur theoretischen und
praktischen Bestimmung von geeigneten Baulandreserven dahingehend erweitert und verfeinert,
dass einerseits die Gebdudebeschaffenheit (Gebdudeebene) und die Siedlungsstruktur
(Quartiersebene) in das Verdichtungskonzept einflieRen und andererseits eine Priorisierung der
potenziellen Verdichtungsrdume anhand der Standortqualitat stattfinden kann. Die daraus
gewonnenen Ergebnisse dienen als Grundlage fiir ein innovatives Dienstleistungskonzept zur
Weiterentwicklung von Bestandsgebaduden (Ein- und Zweifamilienhauser) in Privatbesitz, welches im
Projekt getestet wurde. Zur Erreichung dieses Gesamtziels sind mehrere Komponenten bzw. Teilziele
erforderlich (vgl. dazu auch Abbildung 1):
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! ® Energie L
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Abbildung 1 Systemkomponenten des Projektes BONSE!!
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2.1. Ubertragbare Methodik zur Abschitzung von Nachverdichtungspotenzialen

Fir eine effektive Mobilisierung von Nachverdichtungspotenzialen der (iberwiegend privaten
Eigentlimer spielt die parzellenscharfe Kenntnis der im Bestand vorhandenen Potenziale eine
zentrale Rolle. Im Rahmen des Projektes erfolgte die Erarbeitung einer ibertragbaren,
automatisierten Methodik zur Identifikation von un- oder untergenutztem Wohnbauland und damit
zur Ermittlung von theoretisch realisierbaren Nachverdichtungspotenzialen auf Parzellenebene, um
den Aufwand fiir die Giblicherweise notwendigen Vor-Ort-Kartierungen zu verringern. Dies ist
Grundlage fir die Ableitung geeigneter energieeffizienter Nachverdichtungskonzepte und
Stadtplanungsstrategien und umfasste folgende Arbeiten:

e Entwicklung einer Geodatenbasis sowie eines GIS-Analysemodells fiir parzellenscharfe
Nachverdichtungspotenzialen unter Beriicksichtigung der raumlichen Ubertragbarkeit und
zuklnftigen Automatisierbarkeit

e Beriicksichtigung von MaRzahlen zur baulichen Dichte (Bebauungsplane) und Einbezug des
landerspezifischen Baurechts (Bauordnung, Baugesetz, Bebauungsgrundlagengesetz)

e Entwicklung einer Typologie von Nachverdichtungspotenzialen (Umbau, Zubau, Aufstockung
etc.)

e Umsetzung in Testgebieten (Salzburg / Vorarlberg) sowie Evaluierung der fachlichen
Belastbarkeit

e Kartographische und regionalstatistische Aufbereitung der Ergebnisse

Aussageziel dieser GIS-Methodik ist die Lokalisierung und Quantifizierung der theoretischen
baulichen Nachverdichtungspotenziale im Bestand auf Parzellenebene gemaR folgender
Arbeitsdefinition:

Als theoretisches Nachverdichtungspotenzial eines Grundstiicks gilt die Differenz zwischen dem
Gebdudebestand und der maximal méglichen baulichen Ausnutzbarkeit, die sich unter
Einhaltung der MafSe der baulichen Dichte sowie der gesetzlichen Abstandsvorgaben realisieren
lésst, in m? BruttogeschofSfliche.

Flr die Entwicklung des GIS-Modells Nachverdichtungspotenzial ,,Optimale Ausnutzung” in den
Testgebieten wurden folgende digitale Datengrundlagen seitens der Stadte Salzburg und Feldkirch
sowie der jeweiligen Lander GIS-Abteilungen (SAGIS, VOGIS) bereitgestellt:

Testgebiet Salzburg [Stadt Salzburg: Itzling und Elisabeth-Vorstadt]

e Bebauungsplan (Teilgebiete mit GFZ, GRZ, VG); Stand 2014

e Gebadudekartierung (GeschofRzahl, mégliche DachgeschofRnutzung, Gebdudenutzung); Stand
2014

e Grundstilicke der Digitalen Katastralmappe (DKM); Stand 2014

e Zonierungen des Raumlichen Entwicklungskonzepts 2007: Baulandreserven,
Umstrukturierungsflachen, Sonstige nicht als Bauland oder Verkehrsflache ausgewiesene
Gebiete, Erganzungsflachen; Stand 2005
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Testgebiet Vorarlberg [Stadt Feldkirch: Gisingen]

e Flachenwidmungsplan; Stand 2017
e Grundstilicke der Digitalen Katastralmappe (DKM); Stand 2017

e Daten zur Bebauung: Gebdudeflachen der Digitalen Katastralmappe (DKM), Geb&dudeflachen
der Stadt Feldkirch, Gebdude aus dem AGWR; Stand 2017

e Oberflachen- & Gelandemodell (ALS) 50cm; Stand 2011
e Maximale Baudichte im Testgebiet, Stand 2017

Den Ergebnissen (siehe Kap. 3.1 Abschatzung und Typisierung von Nachverdichtungspotenzialen)
kann folglich eine durchschnittliche Aktualitat von 2014 fir das Testgebiet Salzburg bzw. 2017 fir das
Testgebiet Vorarlberg zugesprochen werden.

Die GIS-gestiitzte Methodik zur automatisierten Ermittlung von Nachverdichtungspotenzialen auf
Parzellenebene wird in ArcGIS ModelBuilder in zwei Varianten entwickelt, die an die jeweilige
Datenverfligbarkeit im Testgebiet (SBG und VBG) angepasst sind.

2.2. Erarbeitung von Kriterien und Planungsgrundlagen

Ein Ziel von BONSEI! ist die Schaffung von notwendigen Kriterien und Planungsgrundlagen zur
energieeffizienten Nachverdichtung als wichtige Grundlage der Modernisierung und zukunftsfahigen
Entwicklung von Stadtregionen. Neben geeigneten Baulandreserven sollen weitere Aspekte wie
Gebaudebeschaffenheit, Infrastruktur, soziale und energetische Aspekte in das Verdichtungskonzept
einflieRen und andererseits eine Priorisierung der potenziellen Verdichtungsraume anhand der
Standortqualitat stattfinden.

Im ersten Schritt wurde eine Liste von Kriterien erstellt, welche Einfluss auf
Nachverdichtungsmallnahmen nehmen kénnen. Dabei wurde zwischen Kriterien auf a)
Gebiude/Parzellenebene und b) Siedlungsebene unterschieden. Die identifizierten Kriterien wurden
zudem auf ihre Eignung zur flachigen Ermittlung mittels GIS bewertet. Teilaspekte der Kriterienlisten
,Siedlung” und ,,Parzelle/Gebdude” lassen sich GIS-gestitzt teilautomatisiert erheben. Diese
Kriterien wurden auf Basis gdngiger GIS-Analysemethoden (bspw. Netzwerkanalyse) und
bestehender Datengrundlagen ermittelt. Basierend auf der Kriterienliste wurde zudem ein
Fragebogen erstellt, welcher den Beratern fiir die Testberatungen des Funktionsmusters
,Nachverdichtungsberatung” zur Verfligung gestellt wurde.

Aufbauend auf dem Kriterienkatalog wurde eine Verfahrensweise zur Priorisierung von potenziellen
Nachverdichtungsflachen entwickelt. Dabei liegt der Fokus auf einer integrativen Betrachtung der
Nachverdichtungspotenziale mit den Themen Energie, Standortqualitdt und Akzeptanz.

2.3. Evaluierung der Wechselwirkungen zwischen Nachverdichtung und
energetischen Aspekten

Um die Wechselwirkung zwischen einer Nachverdichtung und steigender Energieeffizienz
darzustellen, wurden der jeweilige Heizwarmebedarf fiir Sanierungs- und Nachverdichtungsvarianten
mit dem Passivhaus-Projektierungspaket ermittelt.
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2.4. Konzeptionierung eines Dienstleistungsangebotes zur Weiterentwicklung von
Bestandsgebauden

Einen wesentlichen Aspekt in der Mobilisierung von Nachverdichtungspotenzialen stellt
insbesondere bei Ein- und Zweifamilienhausern in Privatbesitz die Akzeptanz bzw. die Erreichung der
Eigentiimer dar. Gemeinden und Stadte konnen die bessere Nutzung und Weiterentwicklung von
Bestandsgebduden aktiv anregen, indem sie die Hauseigentimerlnnen lber Vorteile informieren und
eine Beratungsdienstleistung ermdglichen.

Um identifizierte Nachverdichtungspotenziale zu adressieren, wurde deshalb im Projekt BONSEI! ein
ganzheitliches Beratungsangebot konzipiert, das interessierten Blrgerinnen als erste Anlaufstelle flr
eine sachliche, produktneutrale Beratung bei Vorhaben zur Weiterentwicklung von
Bestandsgebauden im Sinne von Nachverdichtung und energieeffizienter Sanierung dienen soll. Die
Beratung soll den Eigentiimerinnen Optionen fiir eine bauliche und/oder energetische
Gebdaudeadaptierung, beispielsweise im Fall von gedanderten Wohnbedirfnissen aufzeigen. Die
Beratung soll als zentrales Instrument zur Mobilisierung von Nachverdichtungspotenzialen fungieren.

Angestrebt wurde die Durchflihrung von ca. 20 jeweils ein- bis zweistlindigen Intensivinterviews in
den Testgebieten Salzburg und Vorarlberg. Diese Anzahl sollte eine reprasentative Auswahl
darstellen und vom Umfang her auch zu bewaltigen sein.

Es wurde ein allgemeines Konzept zur Ausgestaltung der Beratungsdienstleistung erarbeitet, welches
in den beiden Pilotgebieten in Vorarlberg und Salzburg getestet wurde. Das allgemeine Schema
wurde in den beiden Testregionen Salzburg und Vorarlberg leicht variiert.
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3.

3.1.

3.1.1.

Ergebnisse

Abschatzung und Typisierung von Nachverdichtungspotenzialen

Methodik Nachverdichtungspotenzial ,,Optimale Ausnutzung”

Die entwickelte GIS-gestiitzte Methodik zur automatisierten Ermittlung von

Nachverdichtungspotenzialen auf Parzellenebene beinhaltet vier Analyseschritte:

Schritt 1 ,,BGF Bestand“:
Ausgehend von einer Uberlagerung und raumlichen Verschneidung der Eingangsdaten wird

fiir jede Parzelle die Bruttogeschol¥flache des Gebdaudebestandes abgeschatzt.

O

O

SBG: In Grundstiicken, fur die eine GFZ-Festlegung laut Bebauungsplan vorhanden ist
und die nicht in den besonderen Zonierungen des Raumlichen Entwicklungskonzepts
liegen, wird aus der Gebaudekartierung die BruttogeschoRflache tber die kartierte
GeschoRzahl sowie die mégliche DachgeschoRnutzung berechnet?.

VBG: Im Wohnbauland?® wird fiir jede Bestandsgeb&udefliche die Medianhdhe aus
dem ALS-Oberflachenmodell und -Gelandemodell abgeleitet und damit die
BruttogeschoRflache des Bestandes (BGFBestand) berechnet (Annahme: 3m /
VollgeschoR?)

Schritt 2 ,,Bauliche Ausnutzbarkeit*:
Fiir jede Parzelle wird die maximal mogliche bauliche Ausnutzbarkeit abgeleitet.

O

O

SBG: Die Kennzahlen zur maximal moéglichen baulichen Dichte werden direkt den
Bebauungsplanteilgebieten entnommen: GescholRflachenzahl (GFz),
Grundflachenzahl (GRZ), VollgeschofRe (VG)

VBG: Aus dem Datensatz ,,Maximale Baudichte” werden die Baunutzungszahl (BNZ)
sowie die Geschosszahl (GZ) entnommen.®

Schritt 3 ,,BGF Optimal“:
Flr jede Parzelle werden mogliche Kubaturen in Abhangigkeit von den gesetzlichen

Abstandsvorgaben zur Bauplatzgrenze modelliert (siehe Abbildung 4). Aus diesen moglichen

Kubaturen wird diejenige mit der maximalen theoretischen BruttogeschoRflache als optimale

Ausnutzung (BGFOptimal) ausgewahlt. Die Auflésung der Abstandsmodellierung zu den
Bauplatzgrenzen betragt 0,25m.

2 (Gebiudegrundfliche * GeschoRzahl) + (Gebiudegrundfliche * Dachanteil/100)

3 Flachenwidmungen: Baufliche Kerngebiet, Baufliche Mischgebiet, Baufliche Wohngebiet

4 Rundung auf VollgeschoRe: Median < 4,5m: 1 GeschoR; Median 4,5m < 7,5m: 2 GeschoRe; Median 7,5m <
10,5m: 3 GeschofRe usw.

> In einer Variante wurde fiir Feldkirch zusatzlich auch das Konzept ,,Ortsiibliche Dichte” umgesetzt und
getestet. Dabei wird fur jedes Grundstiick aus den umliegenden acht Nachbargrundstiicken die ortsiibliche
bauliche Dichte als durchschnittliche Baunutzungszahl (BNZ), durchschnittliche Bauflachenzahl (BFZ) sowie
héchste GeschoRzahl (GZ) modelliert. Diese Vorgehensweise ermdglicht die raumliche Ubertragbarkeit des
Ansatzes auf andere Gemeinden und Stadte, fiir die keine Daten zur maximalen baulichen Ausnutzbarkeit
verflgbar sind.
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o SBG: Abstandsvorgaben zur Bauplatzgrenze nach dem Bebauungsgrundlagengesetz:
> 3/4 Traufenhdhe & > 4m. Die Kubatur mit der optimalen Ausnutzung darf keinen
der Grenzwerte zur baulichen Ausnutzbarkeit (GFZ, GRZ, VG) Uberschreiten.

o VBG: Abstandsvorgaben zur Bauplatzgrenze nach dem Baugesetz (Schattenregel):
6/10 AuBenwandhohe & > 3m. Die Kubatur mit der optimalen Ausnutzung darf
keinen der Grenzwerte zur baulichen Ausnutzbarkeit (BNZ, GZ) Gberschreiten.

(=) Gebaudemodell BGFoptimal

w * GFZop < GFZsy
3 = GRIop < GRZs

N = VGon < VG,

v» = Abstand 2 3/4 Traufenhéhe | 4m
$ = BNZo, < BNZy,,

E = Glop < Gy

@ = Abstand 2 6/10 AuRenwand | 3m

+— Mindestabstand zu Bauplatzgrenzen
Z—7 Parzelle

Abbildung 4 Auswahl der optimalen Kubatur unter Einhaltung der Grenzwerte zur baulichen Ausnutzbarkeit

e Schritt 4 ,NV-Potenzial Optimal“:
Die Differenz zwischen der ,,BGF Optimal“ (Schritt 3) und ,,BGF Bestand” (Schritt 1) entspricht
einem theoretischen Wert. Um realitatsnahe Ergebnisse zu erhalten, werden nur Potenziale
ab 90m? BGF ausgewiesen. Diese 90m? BGF entsprechen unter der Annahme eines
Aufschlags von 20 % fur Konstruktions- und Nebenflachen einer WohnungsgroRe von 75m?2,

3.1.2. Typologie Nachverdichtungspotenzial

Die beschriebene GIS-Methodik erlaubt die parzellenscharfe Identifikation von un- oder
untergenutztem Wohnbauland und Iasst sich auf andere Stadte und Gemeinden Gbertragen und — in
Abhadngigkeit von der Datenverfligbarkeit — automatisiert ausfiihren. Im vorliegenden Kapitel wird
die Entwicklung einer ersten Typologie fiir die identifizierten Nachverdichtungspotenziale behandelt.
Dabei wird in einer GIS-Analyse der Gebdudebestand mit den Malien der baulichen Dichte
verglichen, mit rdumlichen Indikatoren bewertet und nach dem Schema in Abbildung 5 eingeteilt.

e Indikator Bebauungsgrad: Bebauungsgrad der Parzelle: bebaut / unbebaut

e Indikator Baufensterseipstandigioom?: Moglichkeit eines theoretischen Baufensters im Ausmal}
von 100m? unter Berticksichtigung der gesetzlichen Abstandsvorgaben zu den
Bauplatzgrenzen bzw. zu bestehenden Gebauden: ja / nein
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e Indikator Potenzialhorizontai: MOglichkeit der Erweiterung der Gebidudegrundfliche: ja / nein

e Indikator Potenzialyertikal: MOglichkeit der Aufstockung des Gebdudebestandes: ja / nein

Typ1l Typ 2 Typ 3 Typ 5
nur Aufstockung

Selbstandiger
Zubau méglich
(teilbebaut)

Neubau mdglich
(unbebaut)

Aufstockung und
Anbau maglich

bebaut

Bebauungsgrad unbebaut
Baufensterseibstandigioom: ja ja nein nein nein
Potenzialhorizontal ja ja ja ja nein

Potenzial ertikal ja ja ja nein ja

Abbildung 5 Schema zur Typisierung von Nachverdichtungspotenzialen

Die folgenden flnf Visualisierungen zeigen zu jedem Typ ein Fallbeispiel in den Testgebieten
(Abbildung 6, Abbildung 7, Abbildung 8, Abbildung 9, Abbildung 10). Dabei sind die Kennzahlen zur
maximal moglichen baulichen Dichte der Parzelle sowie Kennzahlen zum Geb&dudebestand angefihrt.
Die Differenz zwischen der BGFoptimal und BGFgestana €rgibt das NV-Potenzialoptimal. Die Indikatoren
(s.0.) erlauben darauf aufbauend die Zuordnung zum entsprechenden Nachverdichtungstyp (NV-

Typ).

NV-Typ1l Neubau mdéglich (unbebaut)

Beispiel Feldkirch Bifangstrafie

@] Parzelle NV-Potenzial
Flache 561m? + BGFgpimal 207m?
BNZgerne 38 - BG FBasm nd Omz
BFZ3e 20
GZZEE N 3 = NV_PDtOptimal 207m?
BerNB
" NV-Potenzial-Typ
@ Gebdudebestand
Anzahl 0 *  Bebauungsgrad unbebaut
BGFpestand Om? *  Baufenstersepsndigioom: ja
BFgestang Om? * Potenzialyorizontal ja
GZgestand_max - *  Potenzial,ertikal ja
GZgestand_Min - Typ 1

Abbildung 6 Fallbeispiel zum NV-Typ 1 Neubau méglich (unbebaut)
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NV-Typ 2 Selbstindiger Zubau méglich (teilbebaut)

Beispiel Feldkirch Oberaustrafie

@ Parzelle NV-Potenzial
Fliche  1.865m? + BGFoptimal 991m?2
BNZgerna e - BG FBasta nd 276"‘12
:ij::n 2: = NV-Potoptimal 715m?
" NV-Potenzial-Typ
@Gebaudebestand *  Bebauun P bebaut
Anzahl 2 gsgra ebau
BGFgestana  267m? *  Baufenster,qstindigioom? ja
BFgestana 153m? * Potenzialyorizontal ja
GZpestand_max 2 *  Potenzialyerika ja
GZgestand_min 1 Typ 2

Abbildung 7 Fallbeispiel zum NV-Typ 2 Selbsténdiger Zubau mdéglich (teilbebaut)

NV-Typ 3 Aufstockung und Anbau méglich

Beispiel Feldkirch Sonnengasse

@ Parzelle NV-Potenzial
Fliche  1.249m? + BGFgpimal 659m?2
BNZgere ! - BG FBasta nd 281m2
:ij::n 2: = NV-Potoptimai  378m?
" NV-Potenzial-Typ
@Gebaudebestand *  Bebauun P bebaut
Anzahl 2 gsgra elau
BGFgesang  281m? *  Baufensterepsindigioom? nein
BFgestana 151m? * Potenzialyorizontal ja
GZpestand_Max 2 *  Potenzialyenikal ja
GZgestand_Min 1 Typ 3

Abbildung 8 Fallbeispiel zum NV-Typ 3 Aufstockung und Anbau méglich
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NV-Typ4 nur Anbau méglich (keine Aufstockung)

Beispiel Salzburg Stauffenstrafie

@ Parzelle NV-Potenzial
Flache 576m* + BG FOptimaI 448"12
S Lk - BGFgestand 343m?
GRZap. - 5
VGgp, 3 = NV—POtOptimal 105m

" NV-Potenzial-Typ

@ Gebdudebestand
Anzahl 1 *  Bebauungsgrad bebaut
BGFgesang  343m? *  Baufensterepsindigioom? nein
GRgestand 114m? * Potenzialyorizontal ja
VGBesl,und_Mu 3 * POtGHZIaIvsnikal nein
VGgestana_min 3 Typa

Abbildung 9 Fallbeispiel zum NV-Typ 4 nur Anbau méglich (keine Aufstockung)

NV-Typ 5 nur Aufstockung méglich (kein Anbau)

Beispiel Feldkirch Marienstrafie

@ Parzelle NV-Potenzial
Flache 604m? + BGFgpimal 267m?
BNZgerna 45 - BGFausang 170m?
:Fzza”"" Z: = NV-Potopsima  97m?
BerNB
. NV-Potenzial-Typ
@ Gebaudebestand
Anzahl 4 *  Bebauungsgrad bebaut
BGFgesang  170m? *  Baufensterepsindigioom? nein
BFgestang 163m? * POteHZialhorizontal nein
GZpestand_Max 2 *  Potenzialyertika ja
stestand_MIn 1 Typ 5

Abbildung 10 Fallbeispiel zum NV-Typ 5 nur Aufstockung méglich (kein Anbau)

3.1.3. Nachverdichtungspotenziale in den Pilotgebieten

Die beschriebene GIS-Methodik wurde fir die beiden Pilotgebiete mit den zur Verfligung stehenden
Datengrundlagen angewendet.

Ergebnisse Stadt Salzburg (Abbildung 11 links): Im Pilotgebiet in der Stadt Salzburg (Stadtteile Itzling und
Elisabeth-Vorstadt) sind insgesamt 2.011 Grundstiicke vorhanden. Nach Eingrenzung auf die Analyseflachen
ist fiir 1.209 Grundstiicke eine GFZ-Festlegung ausgewiesen. Auf 792 Grundstiicken ist die optimale
Ausnutzung an Bruttogescholflache bereits vollstandig baulich ausgenutzt; sie weisen kein NV-Potenzial auf.
Ein theoretisches NV-Potenzial von insgesamt 117.085m? BruttogeschoRflache wird auf 417 Grundstiicken
ermittelt. Davon weist das NV-Potenzialoptimal allerdings nur auf 264 Grundstiicken zumindest 90m? mit einer
Gesamtsumme von 111.314m?2 BGF auf. 37 Grundstiicke werden dem Typ 1 zugeordnet, 44 dem Typ 2, 168
dem Typ 3,9 dem Typ 4 und 6 dem Typ 5.
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Ergebnisse Stadt Feldkirch (Abbildung 11 rechts): Von den 441 Grundstiicken im Pilotgebiet der Stadt
Feldkirch (Stadtteil Gisingen) weisen 424 Grundstiicke eine Widmung ,Wohnbauland” auf. Das
Nachverdichtungspotenzial ,Optimale Ausnutzung” (NV-Potenzialoptimal) ist auf 101 Grundstiicken bereits
abgeschopft; auf 323 Grundstiicken kann ein theoretisches NV-Potenzial von insgesamt 92.654m?
BruttogeschoRflache ermittelt werden, wovon wiederum nur 254 Grundstiicke zumindest 90m? mit einer
Gesamtsumme von 89.722m? BGF aufweisen. 54 Grundstiicke werden dem Typ 1 zugeordnet, 79 dem Typ 2,
116 dem Typ 3, 5 dem Typ 4 und 0 dem Typ 5.

Itzling, Elisabeth-Vorstadt Gisingen
Nachverdichtungspotenzial [2014] [2017]

m NV-Potenzial [BGF] m NV-Potenzial [BGF]

Grundstiicke 2.011 441

ohne GFZ-Festlegung | chne Widmung ,Wohnbauland” 202 17

mit GFZ-Festlegung | mit Widmung ,Wohnbauland” 1.209 424

chne NV-Potenzial

54

Typ 1 Neubau miglich [unbebaut) 37 18.014m? 31.993m?*
Typ 2 selostandiger Zubau maglich (teilbebaut) 44 44.981m* 79 34.048m?
Typ 3 Aufstockung und Anbau méglich 168 45.665m* 116 22.948m?
TYp 4 nur Anbau moglich (keine Aufstockung) 9 1.918m? 5 733m?
Typ 5 nur Aufstockung méglich (kein Anbau) 6 736m* 0 om*

Abbildung 11 Ergebnis Nachverdichtungspotenzial ,,Optimale Ausnutzung” 2014, Testgebiete Salzburg und Feldkirch

Die Karten 2 bzw. 4 (siehe Abbildung 12 bzw. Abbildung 13) zeigen dazu grundstiicksbezogen fiir jeweils
einen Ausschnitt aus den Pilotgebieten Salzburg und Feldkirch das Potenzial an BruttogeschoRflache (m?)
2014 bzw. 2017 als GroRRenpunkte.

[P P —
BONSEI! Sinusuyition
(i eeremt

Il
7

Kare2
Hecrmmmfichbungposunral 2114
[5sizburz: Modsil "Uptmale Auzsnutrang”]

Abbildung 12 Karte 2: Nachverdichtungspotenzial ,,Optimale Ausnutzung“ 2014, Ausschnitt Testgebiet Salzburg (Quelle: RSA
FG Studio iSPACE, Datenquellen: Stadt Salzburg, SAGIS, basemap.at)
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Abbildung 13 Karte 4: Nachverdichtungspotenzial ,Optimale Ausnutzung” 2017, Ausschnitt Testgebiet Feldkirch (Quelle: RSA
FG Studio iSPACE, Datenquellen: Stadt Feldkirch, VOGIS, basemap.at)

Die Ergebnisse werden den Projektpartnern zudem in einer WebMap-Anwendung als Grundlage fiir
die darauffolgenden Arbeitspakete bereitgestellt (vgl. Abbildung 14). Durch einen Klick auf die
gewlnschte Parzelle kénnen die detaillierten Informationen zur gewéahlten Parzelle abgerufen
werden.

Abbildung 14 WebMap-Anwendungen fiir Salzburg (links) und Feldkirch (rechts) (Quelle: RSA FG Studio iSPACE,
Datenquellen: Stadt Salzburg, Stadt Feldkirch, SAGIS, VOGIS, basemap.at)
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3.2. Kriterien und Planungsgrundlagen

3.2.1. Kriterienkatalog Nachverdichtung
Die Kriterienliste auf Gebaude-/Parzellenebene wurde in folgende Themenbereiche gegliedert
(Abbildung 15):

e Parzelle (Kennzahl Ausnutzung GFZ, Altlasten, Flachenwidmungsklasse, etc.),

e Gebaude (Baujahr, Bauweise, Sanierungsstand, etc.),

e Energietechnik/Infrastruktur (Heizungstyp- und Baujahr, Distanz zu FW bzw. Gas, etc.)

e Soziales (Distanzen zu Versorgern, Bildungseinrichtungen, Gesundheitseinrichtungen, etc.)

e (OV/Verkehr (Distanz zu Haltestellen, Taktung).

Kriterien-Datenblatt Parzelle/Gebaude

Parzelle: Energietechnik/Infrastruktur:
Bebauungsgrad/Kennzahl Ausnutzung GFZ Heizungstyp

Larmbelastung Baujahr Heizungssystem

Altlasten Leistung Heizungssystem
Gefahrdungspotential (z.B. Hochwasser) System Warmwasserbereitstellung
Solare Einstrahlung (jahrlicher Mittelwert) Distanz zu FW

Preisniveau im Umraum Distanz zu Gasleitung
Siedlungsdruck

Flachenwidmungsklasse/-typ Soziales:

Gebdude: Distanz zu Versorgern

Baujahr Distanz zu Bildungseinrichtungen
Bauweise Distanz zu Freizeiteinrichtungen
Dachform Distanz zu Griinraum/Parks

HWB Distanz zu Gesundheitseinrichtungen

Sanierungsstand/-bedarf

Gebadudetyp/Nutzung (Gewerbe, Wohngebaude, etc.) OV/Verkehr:

Gebaudehshe Distanz zu Haltestelle (Bus, Bahn, )
Statik Taktung an Haltestelle
Eigentumsverhaltnisse

Barrierefreiheit

Grundrisse

AV

Denkmalschutz

Abbildung 15 Kriterienliste Parzelle

Die Kriterienliste auf Siedlungsebene stiitzt sich im Wesentlichen auf die Kriterienliste auf
Parzellenebene und ist in die Themenbereiche

e Bebauung,

e Energietechnik/Infrastruktur,

e Soziales und

o OV/Verkehr
gegliedert.
Basierend auf der Kriterienliste auf Gebdude/Parzellenebene wurde ein Fragebogen erstellt, welcher
den Beratern fir die Testberatungen des Funktionsmusters ,Nachverdichtungsberatung” zur
Verfligung gestellt wurde. Der Fragebogen ist in Kategorien mit Fragen gegliedert und umfasst 41
inhaltliche Fragen. AulRerdem wird in der Kategorie ,,Unterlagen” die Verfligbarkeit von Planen,
Energieausweis, Grundbuchsauszug, etc. abgefragt (siehe Anhang). Dabei dient der Fragebogen dazu,

einen moglichst umfassenden Uberblick tiber die Gegebenheiten und Rahmenbedingungen des
Grundstiicks, des Gebdudes aber auch sozialen Aspekten zu erhalten. Er soll dem Berater als
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3.2.2. Priorisierung und Auswahl von Nachverdichtungsflachen

Aufbauend auf dem Kriterienkatalog wurde eine Verfahrensweise zur Priorisierung der potenziellen
Nachverdichtungsflachen entwickelt. Dabei liegt der Fokus auf einer integrativen Betrachtung der
Nachverdichtungspotenziale mit den Themen Energie, Standortqualitdt und Akzeptanz. Im Bereich
Energie werden erganzend beispielsweise ein Sanierungsstau tUber den Heizwarmebedarf der
Gebadude sowie die Entfernung zu bestehenden Energienetzen herangezogen. Die Standortqualitat
betreffend werden Grundstiicke hinsichtlich ihrer Lage, Ausstattung und Anbindung - in Anlehnung
an Wohnbauférderungskriterien des Landes Salzburg - bewertet.

Abbildung 17 zeigt einen im Projekt erstellten und umgesetzten Entwurf zur moéglichen integrativen
Priorisierung von Nachverdichtungsflachen, der sich an der Verfiigbarkeit entsprechender
Datengrundlagen orientiert. Dabei wird jedes Grundstiick tber Indikatoren mit Punkten bewertet.
Diese Punkte lassen sich nach Themengruppen anwendungsspezifisch gewichten und informieren
dariber, bei welchen Grundstilicken eine Verdichtung eher stattfinden sollte, weil z.B. ein
Sanierungsstau vorliegt, die Nachverdichtungspotenziale groR sind, die Standortqualitat gut, die
Netzanschlisse vorhanden und der Prozess bspw. aufgrund geringer stadtebaulicher Vorschriften
reibungsloser stattfinden kénnte und damit die gesamthaften zu erwartenden Effekte hoch sind.

Bei Infrastrukturnetzen spielen zudem die Auslastung bzw. Kapazitaten von bestehenden Netzen eine
wesentliche Rolle. Ein moglicherweise mitentscheidender Faktor ist die Nachfrage nach
Wohnraumverdichtung (Zuwanderungstendenzen, Siedlungsdruck). Daher kdnnen zusétzlich auch
demographische und haushaltsspezifische Entwicklungen und Prognosen miteinbezogen werden.
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| Nachverdichtungspotenzial <90m? 0
5 {NV-Potenzialoptimar) > 90m? 1
E Bruttogeschof¥flache der . 90.:-.1 ) 0
E Bestandsgeb3dude (BGFgstang) 90m* - 600m 1 1
.E 2 600m? 0
E Nachverdichtungstyp vl 0
Typ 2-5 1
nfa 1
Heizwarmebedarf (HWBzgys) < B0kWh/m? 0
> 80kWh/m? 1
Parzelle 2
Fernwdarmeanschlul StraRe (< 25m) 1 1
225m 0
Parzelle 2
GasleitunganschluB Strale (< 25m) 1
>25m 0
A-B 2
Offentlicher Verkehr (OV-Giiteklasse) C-D 1
E-G 0
<500 2
Lebensmitteleinzelhandel 500 - 1.000m 1 1
2 1.000m 0
Schule, Kinderbet inricht — 2
inderbetreuungseinri n
A‘;z:p‘:;xis n.eApit::l:Je geeinricitng. 500~1.000m 1
>1.000m 0
nicht vorhanden 1

Abbildung 17 Mégliche Bewertungstabelle zur Priorisierung von Nachverdichtungspotenzialen

Die Priorisierungs- und Auswahlkriterien wurden fir das Testgebiet Salzburg umgesetzt. Karte 6a
(Abbildung 18) zeigt die mogliche Priorisierung nach der Bewertungstabelle (siehe dazu Abbildung
17), deren Wertebereich theoretischen zwischen 0 und 15 Punkten, hier jedoch nur zwischen 5 und
14 Punkten liegt.
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Abbildung 18 Karte 6a: Priorisierung von Nachverdichtungspotenzialen (Quelle: RSA FG Studio iSPACE, Datenquellen: Stadt
Salzburg, SAGIS, basemap.at)
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3.3.

Wechselwirkungen zwischen Nachverdichtung und Energieeffizienz

Zur Abschatzung der Auswirkungen von NachverdichtungsmalRnahmen auf die Energieeffizienz von
Gebauden wurden drei Modellgebdude entwickelt (siehe Abbildung 19, Abbildung 20 und Abbildung

21).

Modellhaus EFH klein

[ 1 s ] L. -
A==l
H T J=="=1
E o j= = = g

EFH mit 112 m? EBF

Anbau 5

5 m? EBF

Nutzung Bliro EG und 2 zusatzliche
Wohnraume im 0G
Anzahl Bewohner 6 statt 4

Vorher 28

m?%Person

Nachher 27,8 m%Person

Abbildung 19 Modellhaus EFH zerkliiftet

m[ﬂﬂ][ﬂw]

F s _
g e =1 |
o™ = L
o a_ E:: g o
il
m :p: M s

L

ANSICHT

Das kleine Einfamilienhaus wurde um eine Achse erweitert, um ein zusatzliches Biiro im Erdgeschoss
und Wohnraume im Obergeschoss zu erganzen. Damit steigt die Anzahl der Bewohner von vier auf
sechs Personen. Die Fldche pro Person sinkt von 28 m? pro Person auf 27,8 m? pro Person.
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Modellhaus EFH zerklUftet

OBERGESCHMOSS
OBERGESCHOSS WOHNSFL 100.78 m2

WOHKN L 52,82 md

i ey
EFH mit 154 m? EBF %@fﬁ_ﬁ& LD

Anbau im OG 44m? EBF c2ag! =T
O |_| 00 Jm

ermoglicht 2 Wohneinheiten
Anzahl Bewohner 7 statt 4
Vorher 38,5 m%Person
Nachher 28 m%Person

Abbildung 20 Modellhaus EFH zerkliiftet

Das Einfamilienhaus mit der normalen GroRRe hat im Erdgeschoss mehr Flache als im Obergeschoss.
Diese ungtinstige Kubatur wird durch die Verdichtungsmalnahme ausgeglichen. Die Anzahl der
Bewohner steigt dadurch von vier auf sieben Bewohner an. Die Bewohner nutzen individuell nur
noch 28 m?, statt vorher 38,5 m2.

Die VerdichtungsmaRBnahme schafft nicht nur Raum, sondern sorgt fiir eine wesentlich kompaktere
Hiille des Gebaudes.

Modellhaus MFH, Aufstockung

.
O %
)
5 = I
P = [Tol T 1 07
F=IT ey 1 i O
. |_ T, | || |g | IIII_I'HI 1 : P
E‘. Ela]ﬁ
- |
OBERGESCHOSS 123
IR I o m
2 1 i OO0 10
MFH mit 1.416 m* EBF
Aufstockung 514 m? EBF i il O
ermoglicht 26 Wohneinheiten | "‘l | ) | I”rn” 1 | )

statt vorher 19

Anzahl Bewohner 67 statt49
Vorher 28,9 m%Person
Nachher 28,8 m¥Person

Abbildung 21 Modellhaus MFH, Aufstockung
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3.4. Funktionsmuster Beratungsdienstleistung zur Weiterentwicklung von
Bestandsgebauden

Es wurde ein allgemeines Konzept zur Ausgestaltung der Beratungsdienstleistung erarbeitet. Dabei
handelt es sich um einen mehrstufigen Ablauf (siehe Abbildung 23).

Ausarbeiten v. Vorschidgen
s [

Abbildung 23 Ablaufschema der Beratungsdienstleistung

1) Anschreiben moglicher Beratungskunden

Es wurde ein Anschreiben entworfen, welches (ausgewahlte) Hauseigentliimerinnen in den
Testgebieten Uber die Moglichkeit einer kostenlosen Beratung informiert und die moéglichen
Themenfelder der Beratung definiert bzw. abfragt.

2) Telefonischer Erstkontakt mit Beratungsinteressenten

Der telefonische Erstkontakt dient in erster Linie zur Vereinbarung eines Termins fiir das personliche
Erstgesprach, aber auch fiir die Besprechung von erforderlichen/hilfreichen Unterlagen fir das
Erstgesprach.

3) Personliches Erstgesprach

Im Erstgesprach werden v.a. die Gegebenheiten des Grundstiicks und des Gebaudes samt aller
bestehenden Vor- und Nachteile mit den Hauseigentiimern besprochen, ggf. vorhandene Plane und
Unterlagen an die Berater Gbergeben und konkrete Interessen und Wiinsche abgefragt. Dazu wurde
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3.4.1. Testberatungen Vorarlberg

Alle 250 Hauseigentliimer im Pilotgebiet Feldkirch Gisingen wurden vom Blirgermeister
angeschrieben und auf eine kostenlose Beratungsdienstleistung durch eine Bauingenieurin oder
Architektin des Energieinstituts hingewiesen (Abbildung 25). Im Fokus standen Weiterentwicklungen
der Immobilie passend zu den Lebenssituationen der Eigentlimer. Diese Themen wurden im
Anschreiben explizit erwahnt:

e Sanierung des Gebaudes oder einzelner Teile (Fenster, Dach, Heizung...)
e Umbau des Hauses wegen geringerem Eigenbedarf

e Erweiterung des Gebdudes wegen mehr oder neuem Platzbedarf

e Moglichkeit der Vermietung eines Teils des Gebaudes

e Schaffung einer weiteren Wohneinheit, um den eigenen Kindern einen Rickzug ins
Elternhaus zu ermdglichen

e Verkauf oder Vererbung eines Gebdudes oder Teilen des Gebadudes

STADT
FELDKIRCH

An einen Haushah
in Gisingen Amit der Stad Feldkirch
6800 Feldkirch _ Srdplanung

Dl Srafan Duel
Abswilungzlaiter

timer von dlteren Einfamilienhdusern bzw.

n dahingehend zu beraten, welche Méglichkeiten
auser es gibt. Leb ituationen &@ndern sich
zu wissen, wie Sie |hr Haus den jeweiligen
onnen.

F;Idkuch_ 14. Juni 2017

Projekt BONSEI:
L I Angebot zur g

Die Stadt Feldkirch und das Energieinstitut Vorarlberg méchten Ihnen die
Méglichkeit geben, im Zuge eines kostenlosen Beratungsgespréchs mit
einer Architektin oder Bavingenieurin verschiedene Optionen der
Gebdudegestaltung zu besprechen, die auf lhre zukinftigen Nutzungswiinsche
abgestimmt sind.

Das Beratungsgespréch kdnnte folgende Themen beinhalten:

¢ Sanierung des Gebdudes oder einzelner Teile (Fenster, Dach,
Heizung...)
Umbau des Hauses wegen geringerem Eigenbedarf
Erweiterung des Gebdudes wegen mehr oder nevem Platzbedarf
Maglichkeit der Vermietung eines Teils des Gebaudes
Schaffung einer weiteren Wohneinheit, um den eigenen Kinder einen
Riickzug ins Elternhaus zu erméglichen
o Verkauf oder Vererbung eines Gebdudes oder von Teilen des Gebaudes

Abbildung 25 Anschreiben potenzieller Beratungskunden Vorarlberg

Im Vorarlberger Testgebiet Gisingen haben sich von 250 angeschriebenen Hausbesitzerlnnen 21
Interessentinnen fiir eine Beratung zur Weiterentwicklung ihrer Gebaude gemeldet, mit 17 wurde
die Erstberatung und mit 12 auch das ausfihrliche zweite Beratungsgesprach gefiihrt. Bei drei
Eigentimerlnnen wurde auf das Zweitgesprach verzichtet, weil sie sich bereits fiir eine konkrete,
kleine UmbaumaRnahme entschieden hatten. Das entspricht einer Riicklaufquote von rund 8%.
Abbildung 26 zeigt die Beratungsobjekte in Vorarlberg.
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