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1. Problemstellung 

2. Lösungsansatz: Nachverdichtung 

3. Gesamtheitliche Nachverdichtungsberatung im 
Forschungsprojekt BONUS

315.06.2022



Problemstellung

415.06.2022



Problemstellung
• Zunehmender Bedarf an Wohnraum in Städten

• Zunehmender Flächenverbrauch

• Begrenzte Wohnraum- und Flächenverfügbarkeit

• Ineffiziente Nutzung von Flächen / Unternutzung von Gebäuden

• Steigende Boden-, Rohstoff- und Immobilienpreise

• Potenziale von Begrünung und umweltschonender Mobilität in Beratung und 
Innenentwicklung bisher kaum berücksichtigt

 Bisher kein Beratungsangebot für ganzheitliche Nachverdichtungsberatung

515.06.2022



Problemstellung

• Wohnform No. 1 – Das Einfamilienhaus

615.06.2022

87% der Wohngebäude 
in Österreich haben 1-
2 Wohnungen

In Salzburg (Land) sind 
es 82% der Gebäude

In Salzburg (Stadt) sind 
es 60% der Gebäude

Zu 90% in Privatbesitz



Lösungsansatz: Nachverdichtung

715.06.2022



Lösungsansatz
• Qualitative Nachverdichtung zur Schaffung von zusätzlichem Wohnraum 

im Bestand 

• Notwendigkeit der direkten Ansprache (Privatbesitz)

• Förderung der sozialen Akzeptanz von Nachverdichtungsmaßnahmen im 
Quartier (Grün-, Freiraum und Mobilität)

 Entwicklung einer integrativen qualitativen Nachverdichtungsberatung 
unter der Berücksichtigung sozialer und ökologischer Aspekte 

815.06.2022



915.06.2022

Welche Möglichkeiten der Innenentwicklung gibt es?



NV-Potenzial in freistehenden 
Häusern (1-2 FH): 8.240 WE

Nachverdichtungspotenziale

1015.06.2022

Anzahl der Ein- und 
Zweifamilienhäuser in der 
Stadt Salzburg (2019): 9.617



Gesamtheitliche Nachverdichtungsberatung im 
Forschungsprojekt 

BONUS
(Bestand optimal nutzen – Umwelt stärken)

1115.06.2022



LOI-Partner
– Stadt Salzburg, Baudirektion

– Land Salzburg, Abt. 10 Raumplanung

– Land Salzburg, Abt. 6 Verkehrsplanung

– Land Salzburg, Abt. 4 Energiewirtschaft und -beratung

– Stadt Feldkirch, Stadtplanung

– Land Vorarlberg Wohnbauförderung

– Land Vorarlberg, Raumplanung

– Marktgemeinde Lustenau

– UML Salzburg

– Umweltagentur Vorarlberg

BONUS: Eckdaten

Laufzeit: 30 Monate

1215.06.2022

Projektpartner



Ziele von BONUS
• Mobilisierung von NV-Potenzialen (Ein- und Zweifamilienhaus)
• Qualitätsvolle Weiterentwicklung des Bestands
• Integrative Beratung

– Architektur / Weiterentwicklungsmöglichkeiten Gebäude
– Energetische Aspekte / Sanierung 
– Frei-/Grünraum
– Mobilität

• Testung der Beratung in Pilotgebiete
– Salzburg (Liefering)
– Feldkirch (Tisis)
 Laufende Weiterentwicklung

• Langfristige Verankerung in der Beratungslandschaft
– Transfer der Beratungsdienstleistung in andere Städte/Gemeinden

1315.06.2022



• Auswahl geeigneter Berater*innen (Anforderungsprofil)

• Ansprache der privaten Eigentümer*innen von 1-2 FH um 
vorhandenes Nachverdichtungspotenziale zu mobilisieren
– Entwicklung geeigneter Ansprachestrategien

• Implementierung der Module Grünraum und Mobilität
– Entwicklung von Maßnahmenkarten, Leitfäden und Handbuch

– GIS-basierte Indikatoren

• Entwicklung eines Beratungs- und Implementierungsmodells

 BONUS = Pilotprojekt zur möglichen Mobilisierung durch    
Dateninnovation und Beratung

1415.06.2022

Gesamtheitliche Nachverdichtungsberatung



Module: Grünraum und Mobilität
• Ziel: Bewusstseinsbildung bei den Eigentümer*innen für die Themen Grünraum 

und Mobilität

• Entwicklung und Berechnung von GIS-basierten Indikatoren zu den Themen 
Grünraum und Mobilität  Dateninnovationen (Indikatorenblatt)

• Qualitative Empfehlungen (Grundstücks- und Quartiersebene)

• Entwicklung von Maßnahmenkarten:

– Ausgewählte Maßnahmen aus den Bereichen Grün- und Freiraum, Mobilität und 
Sanierung

– Vermittlung/Kommunikation der Maßnahmen

1515.06.2022



• Ermittlung der Nachverdichtungspotenziale

• Informationen zu Durchgrünungsgrad

• Erreichbarkeiten und Alltagswege (Begrünung)

• Basisinformationen zu den Themen 
Grünraum und Mobilität

 fließt in Indikatorenblatt und in 
qualitative Grünraum und Mobilitäts-
analyse zur Quartiersbewertung mit ein

 Vorabinformation und Unterstützung 
der Berater*innen

1615.06.2022

Dateninnovation: GIS-basierte Indikatoren



• Vorabinformationen zu den einzelnen 
Objekten

• Kennzahlen zum Grundstück, 
Gebäude, Nachverdichtungspotenzial, 
Infrastruktur & Erreichbarkeit, 
Mobilität und Grünraum

• Gebäude- und Grundstücksgrundriss, 
Bebauungsplan, Luftbild & modellierte 
GIS-Auswertungen 

1715.06.2022

Dateninnovation: Indikatorenblatt



Qualitative Empfehlungen
• Hinweise für Berater*innen und Gemeinden/Städte

• Empfehlungen auf: 

– Grundstücksebene hinsichtlich Maßnahmen aus dem Bereich Grünraum und 
Mobilität (Zusatzinfo zu Indikatorenblatt)

– Zusätzliche Informationen auf Quartiersebene

• Entwicklung von Leitfäden zur Ableitung von Maßnahmen auf 
Grundstücks und Quartiersebene (z.B. Hochwasserschutz, 
Durchwegung, Hitzequellen)
 Übertragbarkeit

1815.06.2022



Module: Grünraum und Mobilität
• Erstellung von Postkarten zu ausgewählten Maßnahmen aus den Bereichen 

Grün-/ Freiraum, Mobilität und Sanierung 

• Hintergrundinfoblatt für die Berater*innen zu jeder Postkarte

1915.06.2022



Maßnahmenkarten
• Kompakte Maßnahmenübersicht für Beratungskunden 
 Bewusstseinsbildung

• „Kommunikationshilfe“ für Berater*innen

2015.06.2022



Module: Grünraum und Mobilität

• Schulung der Berater*innen zu den Themen Grün- und Freiraum, 
Mobilität und Sanierung in Feldkirch und Salzburg

• Umfassende Beschreibung der 
Maßnahmen (Grünraum, Mobilität und
Sanierung) im Berater*innenhandbuch 
 Übertragbarkeit

2115.06.2022



BONUS-Beratungsangebot

2215.06.2022

Ansprache-
strategien 
Beratungs-

kunden

Fragebogen / 
GIS-

Datenbasis

Modul 
Basic

Modul 
Premium

• „Strategieberatung“

• Erläuterung von Optionen

• Erste Tipps für Mobilität / 
Grünraum / Freiraum 

• Detaillierte Analyse Bestand 

• Vorschläge mögl. baulicher 
Erweiterungen

• Planungsskizzen (per Hand)

• Grobe Kostenschätzung

rd. 12 hrd. 6 h

Beratungsmodell – Ablauf & Inhalte



Impulsgeber Beratung

• Funktionsmuster einer Beratung zur gesamtheitlichen 
Nachverdichtung (Ein- und Zweifamilienhäuser)

2315.06.2022

77 m² WNF / Person 27 m² WNF / Person



• Anstoßen einer qualitativ hochwertigen Weiterentwicklung des 
Bestands

• Sozialverträgliche und ökologisch nachhaltige Nachverdichtung
 Erhalt der Lebensqualität

 Stärkung alternativer Verkehrsmittel

Aufwertung des Nachverdichtungsprozesses

 Soziale Akzeptanz der Maßnahmen

• Bewusstseinsbildung in der Bevölkerung (energieeffiziente 
Sanierung, Mobilität, Grünraum)

2415.06.2022

Mehrwert für Pilotstädte



2515.06.2022

Bestand Beratungsoption

29 Personen
2.084 m² WNF

72 m² WNF / Person

+ 16 Personen
+ 322 m² WNF

53 m² WNF / Person

+ 55%
+ 15,5%

- 26%

Erfahrungen aus BONSEI!
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