Ein neuer Blick
aufs alte Haus

In alteren Einfamilienhaus-
Quartieren kann viel neuer,
okologisch und sozial hoch-

wertiger Wohnraum entstehen.

Das ist gut fir alle.

Aber wie geht das?

Das Zauberwort heif3it BONUS:
Gute Beratung aus der Hand
der Gemeinden.

o G'scheite G'schichten

Unsere G’scheiten G’schichten gewéhren
Einblicke in den Facettenreichtum kluger,
findiger und nachhaltiger Stadtentwicklung.
Diese betrifft uns alle: Der GroBteil der
Bevolkerung Osterreichs und weltweit lebt

in Stiddten. Die 6kologische Zukunftsfihigkeit
urbaner Lebensrdume bestimmt somit

die Zukunft unseres Planeten.

Seit 2010 fordert der Klima- und Energiefonds
im Rahmen der Smart Cities Initiative den

Wandel 6sterreichischer Stidte und Regionen
zu Smart Cities und Smart Urban Regions.

Katharina Béuerle fingt Geschichten ein,
die sie erzihlen.
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Schauplatz ist ein typisches Einfamilienhausgebiet
aus den 70er-Jahren in Vorarlberg. Maria und
Peter Gmeiner haben als junges Paar mit viel
Eigenleistung ein Wohnhaus errichtet. Zwei
Geschosse, Satteldach, 160 m2 Wohnflache,
grof3er Garten. Mittlerweile ist das Gebaude in

die Jahre gekommen, die Kinder sind ausgezogen,
die meisten Zimmer stehen leer. Maria ist nun
Uber 80 Jahre alt und Witwe, der Unterhalt der
Immobilie strengt sie zunehmend an und die
Pflege des weitlaufigen Gartens Ubersteigt ihre
Krafte. Obwohl die Lage ohne Nahversorgung

im Alter nicht ideal ist, mochte Maria in ihrem
vertrauten Umfeld bleiben. Der Erhalt des Hauses
fur die Familie ist ihr wichtig. Allerdings wird es
sich im Erbfall keines ihrer Kinder leisten konnen,
die teure Liegenschaft zu Ubernehmen und die
Geschwister auszubezahlen.

Ich mochte ein Ausgedinge

in den Garten bauen. Soll ich das alte
eraufen oder vermieten? /

Der Sohn soll
unser Haus iibernehmen.
Wo werden wir wohnen?

Dies ist kein Einzelfall. In Osterreich fiihrt die
demografische Entwicklung dazu, dass in vielen
Einfamilienhausern ein oder zwei altere Menschen
auf weit Uberdurchschnittlicher Wohnflache allein
leben. Ein betrachtlicher Teil dieser Liegen-
schaften befindet sich in locker bebauten Wohn-
gebieten, die seit den 50er-Jahren an den Sied-
lungsrandern gewachsen sind. Gleichzeitig sind
im ganzen Land junge Paare und Familien auf
der Suche nach erschwinglichem Wohnraum.
Gewidmetes Bauland ist eine gefragte Wertanlage
und kaum verflgbar.

Es bestehtin .alten” Einfamilienhausquartieren
also eine Win-Win-Situation, misste man meinen:
Es gibt ein bauliches Entwicklungspotential in

den bestehenden Siedlungen, gleichzeitig besteht
eine hohe Nachfrage. Kommt hinzu, dass viele

Die Sanierung muss mit der
Vermietung des Dachgeschosses

finanziert werden. Was ist moglich?

Wir wollen zwei gleichwertige
Wohnungen, um im Erbfall die
Liegenschaft aufteilen zu konnen.
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landliche Gemeinden sehr interessiert sind an
einer besseren Auslastung der bestehenden
offentlichen Infrastruktur und am Zuzug junger
Familien. Und auch das Klima profitiert, wenn
wertvolle Ressourcen im Bauwerk weiter genutzt
werden. Dennoch gibt es wenig Dynamik an
Verdichtung, Sanierung und Umbau in den ein-
schlagigen Quartieren. Woran liegt's?

Handlungsfahig werden

Fir private Eigentimer:innen sind Umbau und
Sanierung ihres Eigenheims ein grof3es und
emotionales Unterfangen. [deenmangel und
Unsicherheit in der Kostenfrage sind Griinde,
warum Veranderungen ausbleiben. Klarheit Uber
die eigenen Beddirfnisse und ein Uberblick tber
Machbarkeit, Kosten und Finanzierbarkeit wirken
dagegen befreiend und machen handlungsfahig.
Eine Entscheidung wird dann getroffen, wenn es
gelingt, ein Nutzungskonzept, ein darauf abge-
stimmtes Sanierungskonzept und das zugehorige
Finanzierungskonzept in Einklang zu bringen.
Wird dann auch noch der eine oder andere
Wunsch erfillt, dann stellt sich die Begeisterung
ein, die es braucht, ein so grof3es Projekt
anzupacken.

Die Analyse der Sanierungshemmnisse zeigt,
dass sich diese im Wesentlichen mit vier Worten
zusammenfassen lassen: ,Man weif3 nicht genau”.
In dieser Phase ist das Beratungsangebot dunn.
Wer sich unsicher fihlt, konsultiert keinen Bera-
ter. Umgekehrt akquiriert ein Planer oder eine
Architektin auch keine Kundschaft, die noch nicht
weif}, was sie will. Auch die offentliche Hand bietet
hier bisher kaum Hilfestellung. Sie fokussiert fir
die Zielgruppe der privaten Eigenheimbesitzenden
stark auf Energiesprechstunden und technische
Sanierungsberatungen, bei denen eine Ver-
besserung der Energieeffizienz im Vordergrund
steht. In der Beratungslandschaft fehlte jedoch
ein Angebot fur diejenigen, die trotz dringendem
Handlungsbedarf mit komplexen Fragestellungen
und knappem Budget alleine blieben.

Wohnraum fir Generationen: Die Tenne des ehemaligen
Bauernhauses wurde durch einen modernen Holzbau
ersetzt und das bestehende Geb&ude saniert und aufgeteilt.
Ein innenliegendes Stiegenhaus verbindet die beiden
Baukodrper und erschlief3t die Wohnungen von Gro3mutter,
Eltern und der vierkopfigen Familie der Tochter. Die Garage,
der Fahrradraum und der grof3e Garten werden gemein-
schaftlich genutzt. www.sanierungsgalerie.at

Das Potential bestehender
Wohnquartiere im Blick

Vorarlberg war das erste Bundesland, in dem seit
Mitte der 2000er Jahre freie Architekten und Archi-
tektinnen als .Sanierungslotsen” mafigeschneider-
te Impulsberatungen fur Hauseigentimer:innen
durchfihrten. Auftraggeber war das Energieinstitut
Vorarlberg, das im Aufbau dieses Beratungsange-
bots einen Hebel zur Steigerung der Sanierungsrate,
zur Aktivierung ungenutzter Wohnraumreserven
und zur sanften Verdichtung von Wohnquartieren
erkannte. Es zeigte sich, dass eine qualifizierte und
neutrale Planungsberatung in einer friihen Phase
eine wertvolle Hilfestellung ist.

Dieser zielfihrende Ansatz wird durch verschie-

dene Akteure weiterentwickelt. Eine tragende
Rolle sollen dabei die Gemeinden spielen.
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Doppelte Wohnflache
in kurzer Bauzeit: Aus einem
Einfamilienhaus wurden

zwei gleichwertige 5-Zimmer-
Wohnungen. Nach Abbruch
des Dachstuhls wurde das
bestehende Erdgeschoss mit
vorgefertigten Holzbau-
Modulen aufgestockt und das
gesamte Haus energetisch
saniert. Ein neues Treppenhaus
erschliefit die Wohnung
im Obergeschoss. [& =
www.sanierungsgalerie.at
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Im Projekt BONSEI! - Bestand Optimal Nutzen,
Sanierung Energieeffizient Implementieren
(2017-18) und dem Folgeprojekt BONUS - Bestand
Optimal Nutzen, Umwelt Starken (2020-22)

wurde in Pilotgebieten in Vorarlberg und Salzburg
erprobt, wie Gemeinden den Blrgerinnen und
Birgern passende Wege fUr einen nachhaltigen
Umgang mit ihren Liegenschaften aufzeigen
konnen - immer abgestimmt auf die personliche
Lebenssituation und die Ubergeordneten offent-
lichen Interessen in den Bereichen Raumordnung,
Klima und Energie.

Mit Unterstiitzung des Klima- und Energiefonds
entstand ein ganzheitliches Beratungsangebot,
das von der Gemeinde beauftragt und gefordert
wird. Aufgabe der Gemeinde ist die Organisation
und Koordination der Beratungen und die Anwer-
bung und Vernetzung von beratenden Personen,
die sich neben ihrem planerischen und bautech-
nischen Fachwissen auch durch eine hohe soziale
Kompetenz auszeichnen. Anders als die klassi-
sche Energieberatung wird eine personliche
BONUS-Beratung von freien Architektinnen und

4

Architekten durchgefihrt. Im Rahmen des Projek-
tes BONUS wurden fiir diese Beraterinnen und
Berater Materialien entwickelt, die Fakten und
Zahlen zu den Beratungsobjekten wie auch
Hintergrundinformationen fur deren Interpretation
enthalten. Im Pilotprojekt in Salzburg wurde zum
Beispiel von der projektleitenden Forschungs-
gesellschaft Research Studios Austria, Studio
ISPACE eine GIS-gestutzte Methodik zur auto-
matisierten Ermittlung von untergenutztem
Wohnbauland und Nachverdichtungspotenzialen
auf Parzellenebene entwickelt. Zu den Dateninno-
vationen zahlen dariber hinaus Kennzahlen zu
den Themen Frei- und Grinraum sowie Mobilitat,
wie beispielsweise der Grunflachenanteil einer
Parzelle. Als Give-away fur die Beratungskunden
zeigen optisch ansprechende Flyer im Postkarten-
format die Vorteile einer Weiterentwicklung der
Liegenschaft, naturfreundlicher Garten und
nachhaltiger Mobilitat auf.

Qualitaten bewahren und schaffen

Gemeinden konnen mit dem BONUS-Ansatz
viel gewinnen. Das Konzept schafft die Chance,
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in den bestehenden Einfamilienhausquartieren
privates Handeln aktiv in Einklang mit 6ffentlichen
Interessen zu bringen. Stichworte dazu sind:
Erschwinglicher Wohnraum fur Familien,
Schonung des Bodens als endliche Ressource,
Sicherung des Steueraufkommens, Anpassung
an den Klimawandel, Forderung der Biodiversitat
im Wohnumfeld, optimale Nutzung und Weiter-
entwicklung offentlicher Infrastrukturen wie
Schulen, OPNV oder Griinanlagen. Im Rahmen
ihrer Planungshoheit kdnnen die Gemeinden
Uber ihre bau- und zonenrechtlichen Instrumente
eine optimale Abstimmung zwischen privatem
und offentlichem Handeln erreichen, indem sie
zum Beispiel mehr Spielraume fur bauliche
Veranderungen in Einfamilienhausquartieren
schaffen. Das ist umso leichter maglich, wenn
die Gemeinden im Rahmen eines BONUS-
Prozesses frihzeitig von den Veranderungs-
absichten auf privaten Parzellen erfahren.

Das Potenzial fur eine okologisch und sozial
vorteilhafte Siedlungsentwicklung ist landesweit
gewaltig: Nach wie vor sind freistehende Ein-
und Zweifamilienh3user in Osterreich die belieb-
teste Wohnform. Erstaunliche 88,4 Prozent aller
Wohngebaude in Osterreich fallen in diese
Kategorie. Das sind uber 1,7 Millionen Liegen-
schaften, von denen 90 Prozent in Privatbesitz
stehen. Das Einfamilienhaus als Wohnform ist
und bleibt beliebt.

Doch Neuwidmungen von Bauland sind mit der
Endlichkeit der Ressource Boden immer weniger
vereinbar. Im Herbst 2021 wurde von der Oster-
reichischen Raumordnungskonferenz erstmalig
die Erarbeitung einer bundesweiten Bodenschutz-
strategie beschlossen. Das ehrgeizige Ziel ist
eine ,substanzielle” Reduktion der Flachen-
inanspruchnahme und Bodenversiegelung bis
2030, es ist die Rede von 80 Prozent. Eine Nach-
verdichtung durch Weiterbauen im Bestand lohnt
sich also fur alle: Eigenheimbesitzer:innen,
Gemeinden und die Allgemeinheit.

Die Gemeinde als BONUS-Initiatorin

Der Start eines BONUS-Prozesses kann so aus-
sehen: Die Gemeinde adt Eigentimer:innen von
Einfamilienhausern personlich zu einer Veranstal-
tung ein, bei der Uber das neue Angebot der
BONUS-Beratung fur altere Eigenheime infor-
miert wird. Interessierte flllen einen einfachen
Fragebogen aus, in dem ihre Absichten und Plane
sowie erste Informationen zum Gebadude abgefragt
werden. Gestutzt auf diese Angaben nimmt eine
Beratungsperson Kontakt mit den Interessierten
auf und vereinbart ein Erstgesprach.

Die Stadt Salzburg bietet die BONUS-Beratung in
einem zweistufigen Modell an. In der ersten Stufe,
dem Modul .Basic”, erhalten die Ratsuchenden
eine Strategieberatung und die Erlauterung
verschiedener denkbarer Entwicklungsoptionen
fur die Liegenschaft. Darlber hinaus werden erste
Hinweise bezuglich der Themen Grin- und Frei-
raum sowie sanfter Mobilitat transportiert.

Der Umfang des ersten Moduls belauft sich auf

6 Stunden und wird von der Stadt finanziert.

Der Zubau eines kleinen Wohngeb&udes auf dem Grundstiick
ist eine Moglichkeit, um in bestehenden Wohngebieten mehr
Wohnraum zu schaffen.
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Im zweiten Modul .,Premium” werden die Plane
der Nachverdichtung konkretisiert. Auf der Basis
einer tieferreichenden Bestandsanalyse werden
Vorschlage mdglicher baulicher Erweiterungen
mit Planungsskizzen erarbeitet und mit einem
groben Kostenrahmen beziffert. Der zeitliche
Aufwand fur das zweite Modul liegt bei etwa

12 Stunden, der Selbstbehalt betrdagt 50% des
Beratungshonorars, den Rest tragt die Stadt.

Das Einfamilienhaus aus den
80er-Jahren mit Praxisraumen
im EG war nach Auszug der
Kinder zu grof3, fir eine weitere
Partei jedoch zu klein. Um fir
die junge Generation Wohn-
raum zu schaffen, wurde das
Haus in zwei Wohnungen
unterteilt und das Oberge-
schoss durch einen Holzbau
erweitert. Die Praxis des
Bauherrn wanderte in die dafr
umgebaute Garage. Ein
zukunftsweisendes Projekt in
einem Land, in dem die
Bauflache immer knapper wird.
www.sanierungsgalerie.at

Zurlck zu Maria Gmeiner, die wir zum Einstieg
in diesen Text kennengelernt haben. Durch eine
umfassende BONUS-Beratung inspiriert trifft
sie die Entscheidung, ihr Haus in zwei Wohn-
einheiten zu teilen. Sie wird im Erdgeschoss
altersgerecht wohnen und oben entsteht eine
abgeschlossene Wohnung fir die Familie ihrer
Tochter. Ein spaterer Ausbau des Dachgeschosses
wird vorbereitet. Und im grof3en Garten der Lie-
genschaft konnte in der Zukunft ein weiteres
Gebaude mit zwei oder drei Wohneinheiten Platz
finden. Die geplanten Mafinahmen ermaglichen
im Erbfall eine einfache Aufteilung der Liegen-
schaft. Die Wohngemeinde von Maria Gmeiner
nutzt die Gelegenheit, im Zug der gleichzeitigen
Sanierung benachbarter Liegenschaften durch
eine kleine Landumlegung den Bau eines
Fahrradwegs zu realisieren.

Selbstverstandlich steht es jeder Gemeinde

frei, wie sie die Kostentragung fur den BONUS-
Prozess ausgestaltet. Um dem BONUS-Ansatz
landesweit zum Durchbruch zu verhelfen, ware
eine Bundesforderung fir interessierte Gemein-
den sinnvoll.

Gischeite G'schichten — Ausgabe 2 — Dezember 2022




BONUS

Bestand Optimal Nutzen, Umwelt Starken

Im Projekt BONUS (2020-22] wird eine
ubertragbare, gesamtheitliche Beratungs-
dienstleistung entwickelt, um die Potentiale
der Innenentwicklung vor allem in Einfamitien-
haus-Gebieten zu mobilisieren. Die in Vor-
projekten erarbeiteten Methoden zur Bestim-
mung geeigneter Nachverdichtungspotenziale
und Datengrundlagen zu Standortqualitat

und Energieeffizienz werden als Grundlage

fur Beratungen um die Themen Grin- und
Freiraum sowie Mobilitat erweitert.

Die neuartige BONUS-Beratung wird in

den Pilotstadten Feldkirch und Salzburg als
urbanen Testraumen umgesetzt. Ein innovatives
Betreibermodell soll die Ubernahme des
BONUS-Ansatzes fur Gemeinden erleichtern.

Weitere Informationen:
https://smartcities.at/projects/bonus-bestand-
optimal-nutzen-umwelt-staerken/
Projektleitung: Dr. Thomas Prinz, Research
Studios Austria FG, Studio ISPACE,

+43 (0) 662 908585-213,
thomas.prinz(dresearchstudio.at

BONSEI!

Bestand Optimal Nutzen, Sanierung
Energieeffizient Implementieren!

Ziel des Projektes BONSEI! (2017-18) war es,
eine energetisch effiziente und sozial vertrag-
liche Nachverdichtung in stadtischen Wohnge-
bauden in Privateigentum zu fordern. Zugleich
wurde eine methodische Grundlage fir ressour-
ceneffizientere Stadtregionen erstellt. Anhand
eines innovativen Kriterienkataloges und tech-
nologischer Planungsgrundlagen fand eine
integrative Betrachtung von geeigneten Nach-
verdichtungsmafinahmen unter energetischen,
architektonischen und siedlungsstrukturellen
Aspekten statt. Darauf basierend wurden unter
Berucksichtigung von Siedlungsdruck und
praktischer Umsetzbarkeit geeignete Flachen
und Gebaude bewertet und priorisiert.

Die Ergebnisse flossen in die Konzeption einer

integrativen Nachverdichtungsberatung ein,
die als neutrale Erstberatung bei privaten
Verdichtungsvorhaben dienen soll.

Weitere Informationen:
https://
nachhaltigwirtschaften.at/de/sdz/projekte/bonsei.php

www.sanierungsgalerie.at

Gute Beispiele liefern die besten Argumente
fir Umbau und Sanierung. Die Sanierungs-
galerie des Energieinstitut Vorarlberg stellt
gelungene Projekte vor, die inspirieren und
zur Nachahmung ermutigen. Der Aufbau der
Datenbank wurde im Rahmen des Interreg-
Projekts GreenSan von der EU gefordert.

Projektleitung: DI Beate Haiden,
Energieinstitut Vorarlberg,
beate.haiden(denergieinstitut.at
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