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Vorwort

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines beauftragten Projekts aus der
Programmlinie Haus der Zukunft im Rahmen des Impulsprogramms Nachhaltig Wirtschaften,
welches 1999 als mehrjahriges Forschungs- und Technologieprogramm vom Bundesministerium

fur Verkehr, Innovation und Technologie gestartet wurde.

Die Programmlinie Haus der Zukunft intendiert, konkrete Wege flir innovatives Bauen zu
entwickeln und einzuleiten. Aufbauend auf der solaren Niedrigenergiebauweise und dem
Passivhaus-Konzept soll eine bessere Energieeffizienz, ein verstarkter Einsatz erneuerbarer
Energietrager, nachwachsender und O&kologischer Rohstoffe, sowie eine stérkere
Bertcksichtigung von Nutzungsaspekten und Nutzerakzeptanz bei vergleichbaren Kosten zu
konventionellen Bauweisen erreicht werden. Damit werden fur die Planung und Realisierung von
Wohn- und Birogeb&uden richtungsweisende Schritte hinsichtlich 6koeffizientem Bauen und

einer nachhaltigen Wirtschaftsweise in Osterreich demonstriert.

Die Qualitat der erarbeiteten Ergebnisse liegt dank des Uberdurchschnittlichen Engagements
und der Ubergreifenden Kooperationen der Auftragnehmer, des aktiven Einsatzes des
begleitenden Schirmmanagements durch die Osterreichische Gesellschaft fir Umwelt und
Technik und der guten Kooperation mit der Osterreichischen Forschungsférderungsgesellschaft
bei der Projektabwicklung Uber unseren Erwartungen und flhrt bereits jetzt zu konkreten

Umsetzungsstrategien von modellhaften Pilotprojekten.

Das Impulsprogramm Nachhaltig Wirtschaften verfolgt nicht nur den Anspruch, besonders
innovative und richtungsweisende Projekte zu initiieren und zu finanzieren, sondern auch die
Ergebnisse offensiv zu verbreiten. Daher werden sie in der Schriftenreihe publiziert, aber auch

elektronisch Uber das Internet unter der Webadresse http://www.HAUSderZukunft.at

Interessierten 6ffentlich zuganglich gemacht.

DI Michael Paula
Leiter der Abt. Energie- und Umwelttechnologien

Bundesministerium fiir Verkehr, Innovation und Technologie



Kurzfassung deutsch

PROJEKTRELEVANZ

In Osterreich gibt es ca. 400.000 Einfamilienh&user (EFH), die beziiglich Energieverbrauch und
verdnderten Haushaltsformen erneuerungsbedirftig sind. Das HdZ-Demonstrationsvorhaben
setzte die Erkenntnisse der HdZ-Grundlagenstudie ,BAU-LAND-GEWINN ohne Erweiterung®
aus dem Jahre 2003 um. Im Bundesland Salzburg wurden in drei bestehenden EFH-Siedlungs-
gebieten erhebliche Siedlungsreserven — interne wie externe — erfasst sowie die Mdglichkeiten
ihrer Mobilisierung nachgewiesen. In der Gemeinde Altenmarkt, die eine Beispielgemeinde im
HdZ-Forschungsprojekt darstellt, zeigt sich die Relevanz der internen Wohnraumreserven von
EFH in besonderem Ausmal. Bedingt durch den sozialen und wirtschaftlichen Strukturwandel
der ganzen Region erfolgt eine sukzessive Aufgabe der privaten Fremdenzimmervermietung mit
der Folge von Leersténden in groRen EFH.

PROJEKTZIELE UND UMSETZUNG

Ziel des Demonstrationsvorhabens ,Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau® war die nach-
haltige Sanierung und/oder Erweiterung von 8 Einfamilienhdausern (EFH) mit dem Zweck der
Gewinnung von zusétzlichen Haushalten im Bestand. Angestrebt wurden der Niedrigenergie-
standard im Bestand sowie der Passivhausstandard bei externen Zu- und Anbauten. Mit den
Demonstrationsvorhaben wurde intensiv auf die demografischen Anderungen innerhalb der
EFH-Bestidnde eingegangen. Wichtig bei der Umsetzung des Projektes war, die Hemmnisse in
wirtschaftlicher und sozialer Hinsicht bei solchen Bauvorhaben zu finden. Das Land Salzburg
lie® das Projekt in Hinblick auf eventuelle Anpassungen in der Wohnbauférderung evaluieren.
Die Evaluation ist Bestandteil des Endberichtes.

ERGEBNISSE UND SCHLUSSFOLGERUNGEN

Die meisten Eigentiimer — bei 3 Projekten umgesetzt — nutzten die zuséatzlichen Haushalte fiir
eigene Familienmitglieder (Mehrgenerationenwohnen). In zwei Fallen gibt es die Schaffung
eines Arbeitsplatzes. Bei den Zubauten wurde Niedrigenergiestandard erreicht. Grundsatzlich
waére Niedrigenergiestandard bei allen Bestandsobjekten mdéglich gewesen, aufgrund der
Qualitat der schon erfolgten Eingriffe, dem Beharren der Griindergeneration und der notwendi-
gen Investitionssummen wurde diese nur teilweise umgesetzt. Grundséatzlich hielten sich die
Bauherren an die Ratschldge der Projektanten, bauphysikalisch gleichwertige Teile einzubauen
was auch die Notwendigkeit der Beratung bestatigte. Auf Grund ihrer Verschiedenheit und
Nichtkompatibilitdt mit einem Contractingmodell waren die klassischen Férderungen wie
Neubauférderung und Sanierung in Kombination schwer anzuwenden. Das Land Salzburg hat
auf diese Situation reagiert und die Fdérderhéhen fir umfassende Sanierungsmassnahmen
massiv heraufgesetzt. Gleichzeitig werden die Laufzeiten flexibel gehandhabt. An der Problema-
tik der Forderung der Nachverdichtungsflaichen wird gearbeitet. Fir weitere Vorhaben ist es
notwendig die Bedarfslagen der Anspruchsgruppen (demografische Entwicklung) in der Wohn-
bauférderung zu berticksichtigen. Begriffsdefinitionen und eine nationale Labelbildung — z. B.
Erfolgslabel Minergie Standard Schweiz — bezlglich Distribution hochwertiger energetischer
Standards ist anzustreben. Eine Standardisierung der Lésungen und Vorgehensweisen — Netz-
werkbildung, Ausbildung und Beratung — wéare von Vorteil.
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Kurzfassung englisch

PROJECT RELEVANCE

In Austria, an estimated number of 400,000 detached houses are in need of renovation as
regards energy consumption and adjustment to the changes in household forms. The pilot pro-
ject conducted under Building for Tomorrow (HdZ) aims at implementing the insights gained
from the basic research on “Gaining Building Land without Expansion”, conducted under HdZ in
2003. In the Land of Salzburg, three residential areas with a housing stock of single family
homes were selected after recording their internal and external reserves as well as scrutinising
the opportunities of mobilisation. In the municipality of Altenmarkt, one of the investigation areas
mentioned above, the relevance of internal living-space reserves has proved most evident. As a
result of changes in the social and economic structures of the whole region, private lodging has
gradually been given up, which has resulted in lots of vacancies in large detached houses.

PROJECT GOALS AND IMPLEMENTATION

Based on the results of “Gaining Building Land without Expansion”, conducted under HdZ, the
pilot project “Gaining Building Land in the Pongau” focuses on renovating 8 detached houses in
a sustainable way and/or extending them to gain extra space for additional households in the
existing properties. The existing structures shall be adapted to meet the standards for low
energy consumption, whereas the external extensions shall be designed according to passive
house standard. The demonstrative project intensively responded to the demographic changes
within the stock of detached houses. During the implementation of the project it was important to
figure out the economic and social restraints. The Land of Salzburg evaluated the project in
regard to the potential adaptations within the subsidies. The Evaluation is part of the final report.

PROGRESS REPORT

Most owners — as realised in 3 projects — took advantage of additional households for their own
family members (multi-generations living). In two cases working space was produced. Low
energy consumption was put into practice for external extensions. Because of the quality of the
edificial modifications, the owner’s insistence and the required amount to be invested the goal to
energetically improve the existing structures as well was only carried out partially. However,
basically the owners stuck on the project team’s advice to use structural physical equivalent
elements which eventually verified the necessity of consulting. Due to the dissimilation and non-
compatibility with the existing ‘Contracting-model’ the classical advancements like subsidies for
new development and renovation were hardly adaptive in combination. The Land of Salzburg
was responsive to this situation and therefore raised the level of grants for comprehensive rede-
velopment measures as well as administer their runtimes flexibly at the same time. On the
problem of subsidies for redensification is worked on. For further projects it is necessary to con-
sider the demands of the target group (demographic change) within the housing subsidies.
Concerning the distribution of high energetic standards terminology and a national label-creation
— like ‘Minergy Standard’ in Switzerland — shall be aimed for. A standardisation of solutions and
procedures — setting up networks, training and consultancy — would be beneficial.
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Projektteil A
Forschungsprojekt



1. Projektabriss

1.1 Ausgangssituation/Motivation

Die oft erheblichen Umnutzungs- und auch (Nach-)Verdichtungspotenziale in bestehenden
Einfamilienhaus-Siedlungsgebieten werden meist nicht wirklich erkannt und entwickelt. Wie
Studien bestétigen ist es ist aber 6kologisch wertvoll und Gewinn bringend die (Um-)Nutzung
und Adaptierung dieser bestehenden Raumressourcen anstelle neuer ErschlieRungen
voranzutreiben. In Osterreich sind ca. 400.000 EFH (Einfamilienh&user) betroffen, die beziglich
Energieverbrauch und veranderten Haushaltsformen erneuerungsbediirftig sind. Dabei handelt
es sich zur Hauptsache um Hauser in Siedlungsgebieten der 50er bis 70er Jahre.

Das HdZ-Demonstrationsvorhaben setzte die Erkenntnisse der HdZ-Grundlagenstudie ,BAU-
LAND-GEWINN ohne Erweiterung“ aus dem Jahre 2003 um. In drei bestehenden EFH-Sied-
lungsgebieten im Bundesland Salzburg wurden erhebliche Siedlungsreserven — interne wie
externe — erfasst sowie die Mdglichkeiten ihrer Mobilisierung nachgewiesen. Durch die Auswahl
von Gemeinden unterschiedlicher topografischer Situationen wie Rahmenbedingungen sind die
Ergebnisse auf verschiede Siedlungsgebiete tUbertragbar. Hemmnisse — wie die nicht absehba-
ren planerischen MalRnahmen und die sich dadurch ergebenden finanziellen Folgen — verhin-
dern hdufig nachhaltige Vorhaben.

Die Auswahl des Bezirkes Pongau als Modellregion liegt folgende Erkenntnis zu Grunde: In der
Gemeinde Altenmarkt, die eine Beispielgemeinde im HdZ-Forschungsprojekt darstellte, zeigt
sich die Relevanz der internen Wohnraumreserven von EFH in besonderem Ausmal. In Folge
eines sozialen und wirtschaftlichen Strukturwandels in der ganzen Region erfolgt schon seit Jah-
ren die Aufgabe der privaten Fremdenzimmervermietung mit der Folge von Leerstédnden in gro-
Ren EFH. Deshalb sind die Gemeindevertreter an einer nachhaltigen Mobilisierung dieser
Wohnraumreserven zur Befriedigung der gednderten Wohnungsnachfrage duerst interessiert.

Gesellschaftliche Entwicklungen, wie die Uberalterung, die Zunahme der Single-Haushalte,
neue Partnerschafts- und Arbeitsmodelle und auch die neue Attraktivitat der Stadt fir viele Men-
schen lassen zukiinftig Verwertungsprobleme fiir diese Objekte auch in anderen Regionen ver-
muten. Die hohe Zahl an erneuerungsbediirftigen EFH in Osterreich lasst ein groRes Potenzial
fur die Verwertung der Resultate erwarten. Fir die beteiligten Gemeinden bedeutet die opti-
mierte Nutzung der schon bebauten Grundstiicke eine Minimierung der Infrastrukturkosten.
Gleichzeitig wird der haushélterische Umgang mit Grund und Boden geférdert.

1.2 Inhalte und Zielsetzung

Die nachhaltige Sanierung und/oder Erweiterung von 8 EFH mit dem Zweck der Gewinnung von
zusatzlichen Haushalten im Bestand war Ziel des Demonstrationsvorhabens ,Modellregion BAU-
LAND-GEWINN Pongau®. Dabei wurden die Ergebnisse des ,HdZ* Grundlagenforschungspro-
jekts ,BAU-LAND-GEWINN ohne Erweiterung® versuchsweise in Demonstrationsvorhaben
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umgesetzt. Die beispielhafte Aktivierung der vorhanden Reserven wurde angestrebt. Niedrig-
energiestandard im Bestand sowie der Passivhausstandard bei externen Zu- und Anbauten war
ein weiteres Ziel des Projektes.

Im Hinblick auf die rdumliche Optimierung der EFH wurde vor dem Hintergrund der Bewaltigung
des sozio-demografischen Wandels ebenfalls auf den Erhebungen und Planungsszenarios des
HdZ-Grundlagenforschungsprojektes aufgebaut. Die Demonstrationsprojekte realisierten die von
den beteiligten Bautrédgern/Bauherren wie schon im Grundlagenprojekt ,Baulandgewinn ohne
Erweiterung“ evaluierten Wiinsche Mehrgenerationen-Wohnen, (betreubares) Wohnen, Wohnen
& Arbeiten sowie Vermietungen. Mit den 8 Demonstrationsvorhaben wurde somit intensiv auf die
geédnderten Haushaltsformen bzw. Wohnbediirfnisse und die Adaptierung der EFH-Bestande fir
diese Veréanderungen eingegangen. Die Wohnbauférderung Salzburg wollte in Folge die Wohn-
bauférderung fir diese Bauvorhaben optimieren und lie® darum die Demonstrationsvorhaben
evaluieren.

1.3 Methodische Vorgehensweise

Die Entwicklung einer Vorgangsweise zur Erlangung optimaler Lésungen unter Anwendung von
marktwirtschaftlichen Instrumenten ist ebenso wie die nach geschaltete Bewertung von Aufwand
und Nutzen Teil der Projektarbeit. Die vorgeschlagenen Mallnahmen werden in ein gestalterisch
hochwertiges Konzept integriert.

Das Projekt umfasste folgende Arbeitschritte:

¢ Bestandsaufnahme, Vorbereitung

e Beratung und Planung

e Finanzierungsmodell fiir die Bauvorhaben

e Bewertung der Zwischenresultate

e Begleitung Werkplanung, Ausschreibung und Ausfiihrung
e Dokumentation und Bericht

Die energetische Bewertung der Objekte wurde mittels des Zuschlagspunktemodells der Wohn-
bauférderung des Landes Salzburg umgesetzt. Fir sanierte Bestandsobjekte wurde versuch-
weise — gemal Fordersystem auf der 10-stufigen Skala — die Férderklasse 8 (LEK-Wert <20 bis
19) zu realisieren. Fur die Neubauteile wurde die héchste Kategorie die Férderklasse 10 (LEK-
Wert <18) angestrebt.

Mittels eines Aufnahmebogens (siehe Anhang) wurden wesentliche Aufbauten wie Dach,
Waénde, Fenster und Haustechnik sowie deren Zustand beschrieben. Wesentlichen Umbau- und
Erweiterungsschritte wurden ebenfalls aufgenommen. In einem weiteren Gesprach wurden die
familidre und persénliche Ausgangssituation und Struktur dokumentiert. In Folge wurde ein Bau-
physiker herangezogen. Parallel entstanden die ersten Entwiirfe die prasentiert und korrigiert
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wurden. Die Investitionshéhen fiir die Vorhaben wurde berechnet und die Finanzierungsmdég-
lichkeiten ausgelotet.

1.4 Ergebnisse und Schlussfolgerungen

Die Bestandserhebung zeigte, dass ein Grolteil der Objekte schon mehrfach umgebaut, erwei-
tert und saniert worden waren. Partiell hatten bereits MalRnahmen zur Verbesserung des
Energieverbrauchs stattgefunden. Gerade an Punkten, wo hochwertige neue Aufbauten mit
alten Bauteilen zusammenstiefRen, fuhrte dies zu bautechnischen Problemen. Bei den geplanten
Zu- und Neubauten konnte die Hille im Sinne des Projektes energetisch optimiert werden. Die
dabei entstandenen zusatzlichen Haushalte — bei 3 Projekten umgesetzt — nutzen eigene
Familienmitglieder (Mehrgenerationenwohnen). In zwei Fallen entstanden Arbeitsplatze.
Niedrigenergiestandard wére bei allen Bestandsobjekten mdglich gewesen. Wegen der schon
erfolgten Eingriffe, der emotionalen Verbundenheit der Griindergeneration und der Héhe der
notwendigen Investitionen fanden nur Teilumsetzungen statt. Wichtig ist die Feststellung, dass
sich die Bauherren an die Vorgaben der Projektanten hielten, bauphysikalisch gleichwertige
Aufbauten vorzusehen oder — wo notwendig — zu erganzen.

Die Méglichkeit der Poolbildung, aber auch des Contracting scheiterte bei den Projekten auf-
grund der individuell baulichen Zustande der Demonstrationsobjekte. Grundvoraussetzung fir
eine Poolbildung wére der gleichwertige Zustand aller Gebdude wie Gebdudeteile gewesen.
Generell war die Frage der Tiefe des Eingriffe gerade bei den Bestandsbauten problematisch,
da Uber die Jahre punktuell immer wieder Eingriffe erfolgt waren. Fir die Eigentimerinnen
stellte auch die H6he der Investitionen fur eine gesamtheitliche Sanierung ein gro3e Hirde dar.
Ein weiteres Hindernis fiir Contracting war die Problematik der Vernetzung mit der Wohnbaufér-
derung. Das vorhandene differenzierte Okopunktesystem (siehe Anhang 4 Zuschlagpunktemo-
dell) wird als einfacher zu bewaltigen eingestuft.

Ein weiteres Problem der Wohnbauférderung des Landes Salzburg war, das kein eigenes For-
dermodell fir das Vorhaben vorhanden war. Die notwendige Kombination von Neubau- und
Sanierungsférderung ist sehr komplex, da fiir den Zugang andere personliche Voraussetzungen
gelten. Keiner der beteiligten Eigentimerlnnen war in der Lage diese verschiedenen Zugange
zu akzeptieren. Zeitlich war der Rahmen zu knapp, ein eigenes Férdermodell zu entwickeln.

Das Foérdermodell ,andere Sanierungsmaflnahmen® wurde zwischenzeitlich novelliert, die
Finanzierungshéhe wesentlich erhéht und der Zugang beziglich der persénlichen Vorausset-
zungen vereinfacht. Gleichzeitig gibt es eine befristete Aktion mit einem zinslosen Darlehen. Bei
beiden Modellen ist die Laufzeit flexibel wéhlbar. Es wird eine erhéhte Férderung ausgeschittet,
wenn gleichzeitig mehrere und 6kologisch sinnvolle Maflinahmen stattfinden. Damit flieRen
Forderungen ein, die schon vorgangig von Projektanten erhoben wurden. Die Erweiterungsfla-
chen missen nach wie vor ber eine Neubauférderung saniert werden.

Die Finanzierung der umgesetzten Mallnahmen erfolgte durch die Eigentimerinnen. Die
Planungen und Ratschldge der Expertinnen wurden zum grofRen Teil befolgt.
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1.5 Ausblick

Integration der Planungs- und Handlungsebenen:

Die Annahme, dass mittels einer Integration von Einzelldsungen und der Partizipation von
Eigentiimerinnen eine gesamtheitliche Siedlungsentwicklung initiiert werden kénnte, lasst sich
aus den vorliegenden Ergebnissen nicht bestatigen. Die Integration von optimalen Einzellésun-
gen in eine geplante Siedlungsentwicklung sollte von 6ffentlicher Seite angestrebt und entspre-
chende Instrumente weiter entwickelt werden. Diese Aufgabe ist auf Ebene der Eigenheimbesit-
zerlnnen, Planerlnnen und kommunale Entscheidungstrédgerlnnen nicht zu Iésen, da es an
geeigneten Schnittstellen und Methoden fehlt. Zu deren Entwicklung bedarf es eines weiteren
Entwicklungsprozesses, zu dem dieses Projekt beitragen kann.

Beratungscheck:

Eine besondere Bedeutung kommt in diesem Zusammenhang dem Ausbau der Wohnberatung
(Stichwort Beratungscheck) und der Wohnbauférderung als Lenkungsinstrumente flir ge-
wlinschte, sozialvertragliche, sozio6konomisch und ékologisch sinnvolle Interventionen zu. Eine
Professionalisierung der Vorgangsweise kann partikulare, nicht optimale Anlassplanungen in
Eigenregie einschrénken.

Anpassung der Wohnbauférderung an demographische Veridnderungen:

Der Anspruch auf Wohnbauférderung im EFH-Bereich ist an die Eigentumsverhéltnisse, die Ei-
gennutzung und den Hauptwohnsitz gebunden, was der Lebensrealitdt und (bei langen Lauf-
zeiten) den zunehmend veranderlichen und flexiblen Erwerbs- und Wohnsitzbiografien der
Betroffenen widerspricht. Bei Sanierungsvorhaben mit Erweiterungsflachen verlangt die Wohn-
bauférderung darum die Nutzung durch den Foérderwerber selbst. Bei Errichtung von Alterssit-
zen, Einliegerwohnungen (auch vermietet) oder anderen geeigneten Zubauten zu bestehenden
Wohnobjekten fir Senioren sollte die Aufhebung der Altersgrenze fur die Errichtung von zusétz-
licher Wohnflache (Neubauférderung) fir Personen tber 40 angedacht werden. Die Férderung
von intergenerativen, innerfamilidren oder auch im Kontext anderer sozialer Bezugsmodelle
realisierbaren Wohnmodellen liegt im besonderen Interesse der Gemeinden und der &ffentlichen
Hand.

Weiterfiihrende MaBnahmen:
« Weiterfihrung und Bildungsmaflinahmen des begonnenen Diskurses auf breiter Ebene

« Entwicklung addquater Wohn- und Planungskonzepte mit Praktikerlnnen, Standardisierung
der Lésungen und Vorgehenweisen (Labelbildung und Begriffsdefinitionen fur das Produkt)

. Offentliche Meinungsbildung und nationale Anstrengungen; Anpassung, Aktualisierung und
Intensivierung der vernetzten Beratung auf allen Ebenen

. Starkeres Augenmerk auf sozio-6kologische und sozialplanerische Belange in der WBF
« Neudefinition der Bedarfslagen und Anspruchsgruppen (demografische Entwicklung! )

» Legistische und sozialpolitische Willensbildung; Forcierung der Integration von Bauen und
Raumplanung.
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2. Einleitung

2.1 Allgemeine Einfiihrung in die Thematik

Bauen und seine Ausdrucksformen waren schon immer ein Spiegel ihrer Zeit, der technischen
und wirtschaftlichen Mdglichkeiten wie auch ein Brennpunkt der gesellschaftlichen und
politischen Machtverhaltnisse. In der Art des Bauens hat eine Gesellschaft sich immer sichtbar
ausgedriickt. Diese Tatsache gilt auch fir die Entstehung der groRen Einfamilienhaus-
Siedlungsgebiete an den Randern der Stadte und Gemeinden und fur deren Weiterentwicklung.
Da Raumentwicklung immer Ausdruck gesellschaftlicher Prozesse und Bedirfnisse von
Einzelnen ist und war, ergibt sich daraus die Notwendigkeit einer Abwagung der privaten wie
offentlichen Interessen, wenn konkret Verdanderungen und Mal3nahmen beabsichtigt sind.

Die mit dem Typus Einfamilienhaus (EFH) eng verbundenen Probleme, wie die Zersiedelung der
Landschaft, der enorme Fldchenverbrauch und das wachsende Verkehrsaufkommen sind
erfasst und dargestellt. Darlber ist schon viel geforscht und noch mehr geschrieben worden.
Dass dieser Traum vom eigenen Haus nicht nur raumplanerisch problematisch ist und dem Ziel
der Reduktion von Boden- und Landschaftsverbrauch widerspricht, sondern fir die Gemeinden
bezlglich der Infrastrukturkosten auch die teuerste Variante darstellt, ist leider ebenfalls
Tatsache.

Noch heute werden in gro3er Anzahl neue Einfamilienh&user errichtet und der Abschied von
dieser Wohnform ist nicht in Sicht. Eine groe Mehrheit der Osterreicherlnnen wiinscht sich
immer noch das eigene Haus mit Garten in Form des klassischen, freistehenden Einfamilien-
hauses. Diesem Ideal steht jedoch der demografische und soziale Strukturwandel entgegen, der
bereits vielfach gednderte Wohnformen mit sich bringt und auch bedingt.

Die Kritik am Ph&dnomen Einfamilienhaus und seinen Auswirkungen auf den Lebensraum ist
jedoch nicht Gegenstand dieses Projektes. Es wird davon ausgegangen, dass diese Siedlungs-
gebiete zunachst einmal eine baulich-rdumliche Realitat darstellen und bleiben werden.

Wie die Studie ,Baulandgewinn ohne Erweiterung” dokumentiert hat, gibt es in vielen bestehen-
den Einfamilienhaus-Siedlungsgebieten in Osterreich der 50er- bis 80er-Jahre aufgrund der
geringen Baudichten erhebliche Umnutzungs- und (Nach-)Verdichtungspotenziale, die oft nicht
wirklich erkannt und entwickelt werden. Dabei handelt es sich insbesondere um Siedlungsge-
biete mit zum Teil bereits erneuerungsbedirftigen Bestandsbauten der Nachkriegs- und Wirt-
schaftswunder-Zeit. Die infrastrukturellen Folgekosten der bisherigen Siedlungsentwicklung
sowie der gesellschaftliche Strukturwandel mit seinen gednderten Haushaltsformen veranlassen
viele Gemeinden, selbst aktiv zu werden. In den Mittelpunkt rickt somit die Umnutzung und
Adaptierung bestehender Grundsticks- bzw. Raumreserven im Sinne von Innenentwicklung
anstelle neuer ErschlieBungen, was auch 6kologisch wertvoll und gewinnbringend im Sinne von
Nachhaltigkeit ware. Gefragt wird daher, inwieweit dieser Bestand an Einfamilienhdusern Reser-
ven aufweist, die durch Ausbauen, Erganzung und Erweiterung zukunftstrachtige Alternativen
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zum immer neuen Einfamilienhaus auf frischem Bauland darstellen kénnten. Die Veranderung
bzw. Weiterentwicklung des Typs Einfamilienhaus in Richtung Verdichtung und Intensivierung
der Wohnnutzung am bestehenden Grundstiick wird durch den aktuellen gesellschaftlichen
Strukturwandel zuséatzlich unterstitzt.

Insbesondere der quantitativ gro3e Bestand an vor allem in den 50er- bis 70er-Jahren erstellten
Einfamilienhdusern auf relativ groRen Grundstiicken, die auch zur Zersiedelung am meisten bei-
getragen haben, steht heute vor einem gréReren Strukturwandel und weist Erneuerungs- bzw.
Umbaubedarf auf. Ein gewichtiges Thema stellt dabei die kiinftige Nutzung dar, da die Errichter-
generation inzwischen im Rentenalter ist.

Gerade die Bearbeitung einer Siedlung im Pongau innerhalb des Forschungsprojektes ,Bau-
landgewinn ohne Erweiterung“ verdeutlichte aufgrund der Tatsache der sehr groRen Hauser
durch die bisherige Fremdenzimmervermietung und deren Aufgabe die Relevanz und Bedeu-
tung von internen nicht sichtbaren Reserven. Die Méglichkeit der optimierten Nutzung innerhalb
des Gebdaudebestands durch einfache Umstrukturierung wie z. B. ein zuséatzlicher Hauseingang
ohne weitergehende Baumafnahmen erwiesen sich als wesentlich umfangreicher als urspriing-
lich erwartet. Auch in den anderen untersuchten Siedlungen zeigte sich die Bedeutung der
internen Reserven.

Die Tatsache des demografischen Strukturwandels innerhalb der untersuchten Siedlung im
Pongau veranlasste die Projektanten zu einer Fortsetzung des Vorhabens in Form von 8
Demonstrationsvorhabens. Die Aufgabe der Fremdenzimmervermietung verstérkte die Absicht
ein solches Vorhaben anzugehen. Das Interesse der Untersuchungsgemeinde und der Eigentu-
merlnnen war auch gegeben. Im Folgenden sind als Einfilhrung zum Versténdnis allgemeine
Anmerkungen zur Thematik und zum gesellschaftspolitischen Strukturwandel dargestellit.

Flachgau
Salzburg

}
Tennengau

Grafik: Lage Modellgemeinde
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2.1.1 Wohnraum-Reserven in den Bestandsstrukturen Nutzen

Die Idee ,nachhaltig wirtschaften“ bedeutet in erster Linie die Einddmmung des Ressourcen-
verbrauchs bei Grund und Boden und die intelligente wie effiziente Weiterentwicklung des
Bestands. Die Alternative zu Siedlungsbrei und Flachenfral} ist daher die verstarkte Nutzung der
Wohnraum-Potenziale und Entwicklungsreserven bestehender Siedlungsgebiete, insbesondere
auch der Einfamilienhaus-Siedlungen. Sollen also nicht weitere Griinflaichen verbaut werden,
ricken die umfangreichen Bestidnde an Einfamilienhdusern mit ihren Mdéglichkeiten der (Um-
)Nutzung und Adaptierung von Grundstlicks- bzw. Raumreserven in den Mittelpunkt. Insbeson-
dere die quantitativ groRen Bestdnde an vor allem in den 50er- bis 80er-Jahren erstellten
Einfamilienhdusern auf relativ groflen Grundsticken, bieten sich diesbezuglich an, da diese
inzwischen ohnehin einen umfassenden Erneuerungs- bzw. Umbaubedarf aufweisen. Durch den
besonderen Status des Einfamilienhauses, d. h. der Verfigungsgewalt des Eigentimers unter-
liegend, war dem offentlichen Diskurs eine Auseinandersetzung mit diesem Thema bislang
verschlossen.

Die Modernisierung und Weiterentwicklung der Einfamilienhaus-Wohngebiete ist jedoch aus
vielen Griinden notwendig und steht auch praktisch an. In der aktuellen Stadtebau- und Pla-
nungsliteratur werden Nachverdichtungsszenarien von Einfamilienhaus-Siedlungsgebieten als
eine spezielle Form der Urbanisierung am Beginn des 21. Jahrhunderts bewertet und als eine
Ressourcen schonende Alternative zum Neubau auf der grinen Wiese angesehen. ,Innenent-
wicklung“ oder Weiterentwicklung statt neuer BaulanderschlieRung heifdt also das ,Nachhaltig-
keitsgebot* auch fiur das freistehende Einfamilienhaus.

Die Forschungsaufgabe im Projekt ,Bau-Land-Gewinn ohne Erweiterung“ (geférdert von BMVIT
und Land Salzburg) bestand daher im wesentlichen darin, die (Nach-)Verdichtungs- und Weiter-
entwicklungspotenziale von Bestandsstrukturen erneuerungsbedurftiger Einfamilienhaus-Sied-
lungsgebiete am Beispiel reprasentativ ausgewahlter Gemeinden aufzuzeigen und damit den
Nachweis des Handlungsbedarfs zu erbringen. Es sollte ferner nachgewiesen werden, dass die
vorgestellten Lésungen tatsdchlich Raum fiir neue Haushalte bzw. Eigenheime schaffen und
damit eine vollwertige Alternative zum Neubau auf der griinen Wiese darstellen kénnen.

Koordinierte MaRnahmen zur Analyse und Nutzung vorhandener Flachen- und Raumreserven
bestehender Einfamilienhaus-Siedlungsgebiete kénnen fiir sehr viele Gemeinden eine in die
Zukunft gerichtete, langfristige Strategie zur Reduzierung zuséatzlicher Flacheninanspruchnahme
mit hohem Wirkungsgrad darstellen. Die Gemeinden kdnnen damit beispielhaft zeigen, wie mit
klugen organisatorischen Konzepten bei geringem &ffentlichem Kostenaufwand nachhaltige
Wirkung erzielt werden kann. Daruber hinaus kénnen die Gemeinden feststellen, dass Weiter-
bauen im Bestand fur die kommunalen Haushalte eine Gewinn-Situation in Form von zusatzli-
chen Einnahmen wie z. B. Kanalgebuhren ohne neue Ausgaben fiur Infrastruktur bedeutet. In
Zukunft werden Gemeinden und ihre Planerinnen mehr denn je angehalten sein, einen direkten
wirtschaftlichen Vergleich anzustellen zwischen hohen Investitionen in Erweiterungsplanung mit
neuer Infrastruktur (Einsatz von ,Hardware“) und den erheblich niedrigeren Ausgaben fir
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Strategien und Malnahmen der effizienten Umnutzung und Weiterentwicklung (Einsatz von
~S0ftware®).

2.1.2 Gesellschaftlicher Strukturwandel und Einfamilienhaus

Der gesellschaftliche Strukturwandel macht eindeutig auch vor dem freistehenden EFH nicht
Halt. Folgt man den Prognosen der Trendforscher fir die néchsten 20 Jahre, dann ist davon
auszugehen, dass auch in den Haushalten der Einfamilienhaus-Siedlungen nichts so bleiben
wird, wie es einmal war.

Die wichtigsten Entwicklungen des gesellschaftlichen Strukturwandels sind die dauerhaft nied-
rige Geburtenrate, die Erhéhung des durchschnittlichen Lebensalters, die zunehmende Zahl an
Scheidungen, die Einkommenszuwédchse bzw. der wachsende Wohistand groRer Bevélker-
ungsteile, der Wandel der ,Institution Familie und die hohe Zuwanderung. Diese Trends treffen
— etwas abgeschwacht — auch fir die suburbanen und landlichen Regionen zu. Die demografi-
schen Veradnderungen gehdren eindeutig zu den zentralen Ursachen fur die Entstehung neuer
Wohn- und Lebensformen. Jedoch dirfen diese Wohnwiinsche heute nicht mehr nur nach der
demografischen und sozialen Lebenssituation allein unterschieden werden, sondern immer stér-
ker auch nach Lebensstilen und neuen kulturellen Orientierungen.

Der gesellschaftliche Wandel verandert das Gesamtbild der strukturellen Zusammensetzung der
Haushalte und damit auch deren Wohn- und Standortpréferenzen. Fir eine Analyse und
Bewertung der Wohnraumreserven von Einfamilienhaussiedlungen stellen die sozialen und
demografischen Trends eine wesentliche Grundlage dar.

2.1.3 Wohnflachenverbrauch

Eine besonders dynamische Entwicklung stellt der Trend zum Einpersonenhaushalt dar. Dies
bedeutet fir die Zukunft einen enormen Zuwachs an Haushalten bei gleichzeitig stagnierendem
Bevdlkerungswachstum. Beschleunigt wird diese Tendenz auch durch die Mdglichkeit individu-
eller, selbststandiger Lebenspldne sowie die Erwartungen des Arbeitsmarktes im Hinblick auf
einen immer verflgbaren, flexiblen Menschen. Aufgrund der allgemein briichiger gewordenen
Partnerbindungen gibt es auch eine immer grofier werdende Zahl allein stehender Menschen im
mittleren Lebensalter.

Die Zunahme der Einpersonenhaushalte, die hohe Scheidungsrate, die Reduktion der Kinder-
zahl sowie die Uberalterung haben zusammen zu einer drastischen Zunahme des Wohnflachen-
verbrauchs pro Kopf gefiihrt, der 2000 im Osterreich-Durchschnitt bei 47 gm lag. Die Bevélke-
rungsverteilung der Zukunft wird vor allem rapid wachsende Anteile der Altersgruppen tber 50
und insbesondere der lber 65-Jahrigen zeigen. Auch die eine Person umfassenden Hochbe-
tagten-Haushalte werden an Bedeutung gewinnen. Die durchschnittlich verbrauchte Wohnflache
der Alten-Haushalte nimmt daher stark zu (25 — 40%), denn nach dem Auszug der Kinder
verbleiben die Eltern bzw. ein Elternteil in der Regel im groen Haushalt. Beim zunehmenden
Wohnfldchenverbrauch der dlteren Generation kommt es insbesondere bei den Bewohnern von
Einfamilienhdusern zu teilweise extremen Steigerungen. Fir die Einfamilienhaus-Siedlungsge-
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biete bedeutet dies eine Ausdinnung der Bewohnerdichte. Fir die Gemeinden werden diese
ausgedinnten Siedlungsrdume in Zukunft weiter steigende Kosten im Unterhalt der Infrastruktur
mit sich bringen.

2.1.4 Wandel im Altersaufbau der Bevdlkerung

Festzuhalten ist, dass in Osterreich nicht nur die Menschen immer &lter werden, sondern das
Alter als Lebensphase auch immer langer dauert. Damit entwickelt sich das Wohnen im Alter —
mit oder ohne Betreuung — zu einem eigenen Lebensabschnitt. Dabei stellt sich die Frage,
inwieweit der Traum vom Einfamilienhaus fiir diesen Lebensabschnitt tatsachlich realistisch ist?
Fir (betreutes) Wohnen im Alter sind Einfamilienhduser generell nicht unbedingt geeignet, da
sie sich baulich nur schwer altersgerecht adaptieren lassen. Als weiteres Problem ist zu bemer-
ken, dass die Uberalterung und die zuriickgehende Bewohnerdichte in den vom Einfamilienhaus
geprégten Siedlungsgebieten zum einen zu einer tendenziell schlechteren Versorgung mit
Dienstleistungen und zum anderen auch zu einer rdumlichen Isolierung &lterer Menschen fiih-
ren. Der demografische Wandel hin zur ,Seniorengesellschaft® 1asst auch einen Generationen-
konflikt entstehen. In den Landern mit dauerhaft niedriger Geburtenrate sind die ersten
politischen Bruchlinien (Pensionen etc.) bereits sichtbar.

2.1.5 Neue Familienmodelle und Prinzip der Wahlfreiheit

Der klassische Familienbegriff hat sich wesentlich verandert. Es gibt in den westlichen Landern
immer mehr Familienmodelle, die vom Muster der Kleinfamilie abweichen. Am bekanntesten ist
inzwischen der Begriff der ,Patchwork-Familie, der Familienmodelle zusammenfasst, in denen
Elternteile dauerhaft oder alternierend mit ihren Kindern und neuen Partnern (und deren
Kindern) zusammenleben. Durch die heute relativ leichte Auflésbarkeit partnerschaftlicher
Beziehungen ist die Vielfalt der vorstellbaren und gelebten Varianten gro3. Es ist zu vermuten,
dass der Anteil derartiger Familienmodelle weiter steigen wird und in naher Zukunft den der her-
kémmlichen Kleinfamilien tberholt. In der 6ffentlichen Wertschatzung und auch in der gebauten
Qualitat ist das Einfamilienhaus dufierst eng mit der Haushaltsform der Kleinfamilie verknUpft.
Neue Modelle von Familie bzw. Zusammenleben beeinflussen selbstverstandlich auch die wei-
tere Entwicklung des Einfamilienhauses als Wohnform.

Die Wohnform Einfamilienhaus ist zu wenig flexibel, so die Meinung vieler Expertlnnen, da sie
zu wenig offen sei fir Anpassungen an den gesellschaftlichen Strukturwandel und fir die oft
kurzfristigen Anderungen und Briiche im Lebensverlauf. Vielmehr erlangt das Prinzip der
Wahlfreiheit einen immer gréferen Stellenwert in unserer individualisierten Gesellschaft. Heute
werden variable Wohnbiografien mit relativ kurzen Intervallen und h&ufigen Briichen durchaus
schon als selbstverstandlich angesehen. Dies gilt inzwischen ja auch fur die Arbeitsbiografien in
ahnlicher Art.

Zwischen den sozialen Schichten und auch den Geschlechtern existiert noch keine vollstandige
Ausgeglichenheit hinsichtlich der aus einem Bruch von eigentlich auf Dauer angelegten Bezie-
hungen (Ehe, Familie) resultierenden Rahmenbedingungen und Chancen. Besonders sichtbar
wird dies vor allem bei der steigenden Zahl der Alleinerziehenden, die Uberwiegend Frauen sind.
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Alleinerziehende Frauen und dkonomisch weniger leistungsstarke junge Familien bzw. ,Patch-
work“-Familien zahlen zu den Hauptnachfragern im Hinblick auf das Mehrgenerationen-Wohnen,
d. h. das Zusammenwohnen mit der ,Herkunftsfamilie“ in einem Haus. Das gemeinsame Woh-
nen in einem Haushalt mit den (Schwieger-)Eltern bzw. GroReltern ist zumeist jedoch nicht
konfliktfrei hinsichtlich der Abgrenzungs- und Ablésungsthematik, da es in der Regel — auch bei
einem grofRen Einfamilienhaus — zu viele problematische Uberschneidungen der Lebenssphéren
gibt.

Individualisierte Haushalte:
Prognose “Multi-Familien 2010”

Neue

Grof&familie

3- und mehr
enerationen

Dienstboten-
Familie

Minifamilie

Nomadische
Haushalte
Verheiratete
Paare

_—

[ singles
\ 20-35 Jahre |

Singles
35-65 J.
Allein lebende

Senioren Haushaltsformen nach
Personenanzahl (1-5) im
Verhéltnis ihres Anteiles

Grafik: Prognose ,Multi Familien 2010“ (Grafik: Zukunftsinstitut)

2.1.6 Arbeiten und Wohnen

Im Bereich der Erwerbsarbeit ist der Trend zur Dienstleistungs-, Wissens- und Kommunikations-
gesellschaft nicht zu Gbersehen. Es entstehen neue Erwerbsfelder, neue Zeitstrukturen und
neue Arbeitsformen. Dass diese Verdnderungen — das ,New Work"“ — auch den Arbeitsort und
sein Umfeld verandern, ist logisch zu erwarten. Mit den neuen Technologien wird das Arbeiten
von beliebigen Orten aus mdglich, d. h. der Arbeitsmarkt ist nicht mehr zwingend der Motor fir
einen Ortswechsel, denn Arbeiten ist auch zu Hause mdglich. Die neuen Arbeitsformen verein-
fachen, ja bedingen sogar haufig den Sprung in die Selbststandigkeit.

Indirekt verédndern auch die neuen Informationstechnologien das Wohnen massiv — nicht zuletzt
auch das Einfamilienhaus. Die neuen Technologien ermdglichen es, sich in einem virtuellen
Raum zu bewegen ohne physisch mobil zu sein. Gleichzeitig werden die 6ffentlichen wie auch
privaten Verkehrswege weiter ausgebaut. Das Wahlspektrum zwischen virtuellem und physi-
schem Raum wie auch die Mobilitdt in diesen Rdumen war noch nie so grof3 wie heute und wird
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sich in Zukunft noch wesentlich verstarken. Die Frage ist, ob die Einfamilienhaus-Siedlungen mit
ihren Fldchen- und Raumreserven diese neuen Nutzungserfordernisse bzw. die damit geforderte
Flexibilitat in besonders hohem Malie erfillen kénnen.

2.2 Beschreibung der Vorarbeiten zum Thema

Das Vorgéangerprojekt ,Bau-Land-Gewinn“ konnte den empirisch untermauerten Nachweis
erbringen, dass (Nach-)Verdichtungs- und Umnutzungspotenziale von Einfamilienhaus-Be-
standsstrukturen geeignet sind, nicht nur neuen Wohnraum zu schaffen, sondern auch nachhal-
tige 6konomische, soziale und dkologisch-energetische Impulse zu setzen.

Durch das Aufzeigen beispielhafter Lésungen und die Erstellung eines Leitfadens (Handbuch)
sollen Gemeinden dabei unterstiitzt werden, die eigenen Strukturen zu bewerten und Projekte
der Nachverdichtung gemeinsam mit den betroffenen Hauseigentiimerinnen zu entwickeln bzw.
umzusetzen. Im Zentrum des Interesses stand der zusétzlich mégliche Raum fiir neue Haus-
halte im Bestand. Dabei ging es nicht so sehr um die optimale Einzellésung, sondern die
Betrachtung eines gesamten Siedlungsgebietes.

2.2.1 Inhalt und Umfang des Forschungsprojektes ,,Baulandgewinn ohne Erweiterung“

Als Fallstudien dienten 3 thematisch représentativ ausgewahlte Gemeinden im Land Salzburg
unterschiedlicher topografischer Situation und regionaler Rahmenbedingungen: eine Flachgau-
und eine Gebirgs-Gemeinde sowie eine Gemeinde im sog. ,Speckgirtel® der Stadt Salzburg.
Durch die Auswahl von Gemeinden unterschiedlicher topografischer Situation und regionaler
Rahmenbedingungen — wirtschaftlich, demoskopisch, sozial — waren die Ergebnisse auch
verallgemeinerbar und Ubertragbar.

Nach vorangegangener Offentlichkeitsarbeit wurden insgesamt 247 Parzellen (ca. 70 — 100 je
Gemeinde) im Detail untersucht und bewertet. Dariiber hinaus wurden 49 Intensivinterviews und
24 Beratungsgesprache mit Hauseigentimern gefuhrt sowie ebenso viele Einzelldsungen
entwickelt.

Die Arbeitsschritte waren im Einzelnen:
o Auswahl der Gemeinden und Untersuchungsgebiete
e Bauliche Bestandsaufnahme, Begehungen
e Information, Offentlichkeitsarbeit
e Befragung der Hauseigentiimer/innen, Intensivinterviews
e Einzelberatungen
e Berechnung und Darstellung der Potenziale
e Erarbeitung ,Leitfaden®
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2.2.2 ,Leitfaden” fir Gemeindeprojekte

Der entwickelte ,Leitfaden” zur Planung, Umsetzung und Steuerung von Gemeindeprojekten,
der in Form eines Handbuchs genutzt werden soll, méchte die Kommunen dabei unterstiitzen,
Potenziale der Weiterentwicklung von Einfamilienhaus-Siedlungen in ihrem Gemeindegebiet
besser einschatzen zu kénnen. Darlber hinaus stellt der Leitfaden eine praktische Handrei-
chung fur mégliche Vorgehensweisen zur Aktivierung von Grundstiicksreserven in den Gemein-
den dar. Der Leitfaden ist unter http://www.bautaenzer.eu/Forschung/F_Baulandgewinn.html

abrufbar.

Im Leitfaden sind 9 Projektbausteine beschrieben, die einzeln oder in Kombination entsprechend
der Problemstellung in der jeweiligen Gemeinde eingesetzt werden kénnen. Welche Projektbau-
steine letztlich zum Einsatz kommen, hdngt zum einen stark vom Entwicklungs-Leitbild und zum
anderen vom Handlungsbedarf (z. B. Wohnraumnachfrage) sowie der all-gemeinen demografi-
schen Situation in der Gemeinde ab. In einer Gemeinde mit Abwanderungstendenzen wird zum
Beispiel die optimale Nutzung der bestehenden Reserven eine untergeordnete Rolle spielen.
Dort geht es viel mehr um infrastrukturelle Verbesserungen und Differenzierung des Wohnungs-
angebotes, damit wichtige Zielgruppen nicht in die grofleren Orte bzw. Staddte mit besseren
Angeboten abwandern.

2.2.3 Erhebung und Berechnung der Potenziale

Im Mittelpunkt des Projektes stand die empirische Erhebung, Dokumentation und Berechnung
der Entwicklungsreserven und Potenziale in den untersuchten Siedlungsgebieten der Fallbei-
spiele.

Bei der Untersuchung der Siedlungsgebiete zeigte sich die Notwendigkeit, interne und externe
Siedlungsreserven zu unterscheiden.

e interne Reserven:
Erreichen der gewilinschten Verbesserungen durch Optimierungen im Bestand, ohne Flachen-
bzw. Volumenausweitung, beispielsweise Umorganisieren eines Grundrisses oder der Ausbau
eines bereits vorhandenen Dachbodens

o externe Reserven:
Nach aulden gerichtete Ausweitung der Nutzflachen in Form von An- und Aufbauten, das heif3t in
Form von direkten Erweiterungen des Baukdérpers, durch Zubauten, welche mit dem Bestand
verbunden sind oder durch unabhéngige Neubauten auf dem Grundstiick

Interne Reserven kénnen durch sich andernde oder nicht mehr nachgefragte Nutzungen entste-
hen, oder auch durch Optimierung von Grundrissen neu geschaffen werden. Im Kontext der
Siedlung hat die Nutzung interner Reserven den Vorteil, dass Interessen von Nachbarlnnen
sowie der Allgemeinheit in der Regel nicht betroffen sind, da die MalRnahmen nach auf3en nicht
sichtbar werden. Ist die geplante Umstrukturierung ohne massive Eingriffe in die Struktur des
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Gebaudes, vor allem was die Statik betrifft, méglich, stellt die Nutzung interner Reserven meist
auch eine sehr kostengunstige Variante dar.

4 Externe Reserven

Interne Reserven

Kombination Intern/extern

Grafik: Interne und externe Reserven

2.2.4 Bewertung der quantitativen und qualitativen Reserven

Relevant fiir das Projekt war nicht nur die Entwicklung einer neuen Kennzahl, die Dichtepotenzi-
alzahl, um die vorhanden Reserven besser zu beschreiben. Die Dichtepotenzialzahl beschreibt
die rdumlichen Reserven und nicht nur die 2-dimensionalen Reserven wie die Ublich verwende-
ten Grundflichenzahl und die Geschossfldchenzahl. Diese Zahl trifft somit in erster Linie eine
quantitative Aussage Uber mdgliche bauliche Reserven.

T

z. B. Grundflachenzahl
nur Héhenentwicklung maoglich!

Dichtepotenzialzahl

\
< % Zj; > rdumliche Entwicklung méglich!

Grafik: Vergleich Grundflachenzahl und Dichtepotenzial
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Um den mdglichen Zuwachs an Haushalten darzustellen, waren noch weitere qualitative Unter-
suchungen notwendig. Informationen wie die Ergebnisse der Befragung der Hauseigen-
timerinnen sowie zusatzliche Beobachtungen zu Parzellenstruktur und Bautyp, aber auch
Erkenntnisse aus den Einzelberatungen, ergénzten die rein rechnerische Bewertung.
Zusammen ergab dies eine realistische Maximalberechnung der méglichen Zahl an Haushalten,
welchen Nettonutzflachen von ca. 70 bis 100 gm zugrunde gelegt wurden. Zur Veranschauli-
chung der Reserven haben sich folgende Darstellungen als sinnvoll erwiesen:

e Bestand: Bestandsbauten inklusive Parzellen

» Erweiterung: Bestandsbauten, Bestandsbauten mit interner Anderung, ein- und
zweigeschossige Neubauten, Darstellung der maximalen internen wie externen
Reserven in Prozent (Haushaltszuwachs)

e Siedlung: Siedlungsrelevante Parameter wie Verkehr, Parkierung, notwendige
Platzgestaltung und Freiflachen, zusammenhangende Waldflachen, Schallschutz

¢ Raumliche Darstellung: zusatzlich zu Bestand und Erweiterungs-Maximum eine
Zwischenphase als mdgliches mittelfristiges Szenario

Weiterentwicklung Siedlung Oberndorf in Altenmarkt (Bestand, Erweiterung, Erweiterung maximal)
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e Beruhigung DurchgangsstraBe durch
gestalterische MaBnahmen o
e  Zusatzliche Frei- und Spielflachen
e Freihalten einer Blickachse im Tal
e Ansiedlung der Industrie entlang der
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Lageplan: Weiterentwicklung Siedlung Oberdorf in Altenmarkt
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Die untersuchten Fallbeispiele lassen darauf schlielen, dass Nachverdichtungs- bzw. Weiter-
entwicklungspotenziale in den Einfamilienhaus-Siedlungen der 50er- bis 80er-Jahre rechnerisch
in einem hohen Mal3e gegeben sind. Sie liegen je nach Bestandssituation zwischen 25 bis 80%.
Der Beschreibung der Dichtepotenziale und deren mdglicher Reserven liegt immer das Szenario
» 1 rendfortfiihrung®, sprich die Beibehaltung der Einfamilienhaus-Siedlungsstruktur zugrunde. Bei
einer Anderung der Siedlungsstruktur (z. B. geschlossene Bebauung) wéren theoretisch noch
wesentlich gréRRere Reserven mdéglich. Zu vermuten ist jedoch, dass Szenarien mit groRer Ver-
anderung der Siedlungsstruktur bei den Eigentimerinnen auf wenig Akzeptanz stoRen wirden
und daher auch politisch nicht mehrheitsfahig waren.

2.2.5 Schlussfolgerungen Forschungsprojekt ,,Baulandgewinn ohne Erweiterung“

Eine Trendumkehr hin zu einer kontrollierten Innenentwicklung, d. h. die Méglichkeit Wohnraum
fur zuséatzliche Haushalte in den Bestandsstrukturen zu schaffen, ist auch in den ,sehr privaten®
Einfamilienhaus-Siedlungsgebieten in relevantem Ausmaf} mdglich.

Nachverdichtungs- bzw. Weiterentwicklungspotenziale in den Einfamilienhaus-Siedlungen der
50er- bis 80er-Jahre sind nicht nur rechnerisch gegeben, sondern bedingt durch den demografi-
schen und sozialen Strukturwandel auch praktisch méglich. Voraussetzung sind konkrete Initia-
tiven der Gemeinden im Bereich der ,Inventarisierung® ihrer jeweiligen Einfamilienhaus-Sied-
lungsgebiete einerseits und das Angebot einer umfassenden Planungsberatung interessierter
Eigentimerlnnen andererseits.

Projekte der Weiterentwicklung von wenig genutzten Siedlungsgebieten sind ein Stlick
Zukunftsplanung sowohl fiir die Gemeinden als auch fir die Hauseigentiimerinnen. Motto: Ent-
wicklungen nicht ,erleiden“, sondern erkennen und — im Sinne der Nachhaltigkeit — gezielt
lenken! ,Mehrgenerationen-Wohnen® in einem erweiterten Wohnhaus oder auf dem gemeinsa-
men Grundstick ist Hauptmotiv fur Um- oder Ausbauabsichten. Das Ziel ist jedoch ein Zusam-
menwohnen auf Distanz, d. h. das nebeneinander Wohnen bei klarer rdumlicher Trennung mit
getrennten Zugéngen, optimalem Schallschutz und einer klaren Organisation des Freiraums.

Die klassische Methode der Dichteberechnung ist nicht ausreichend, um die tats&chlichen
raumlichen Reserven insbesondere im Sinne von zusatzlichen Haushalten zu erfassen.

Die Weiterentwicklung von Siedlungsstrukturen kann nicht planerisch erzwungen werden.
Erfolge kénnen nur erzielt werden, wenn es gelingt die Birgerlnnen unmittelbar anzusprechen
und mit ihnen eine ,Siedlungsentwicklungs-Partnerschaft einzugehen.

Die Notwendigkeit einer neutralen, interdisziplindren Planungsberatung und Prozessmoderation
erfordert die Einrichtung von ,Beraterinnen-Pools® von interdisziplindren Teams. Professionelle
Projektbegleitung durch externe Fachleute sichert die Unabh&ngigkeit und verbessert die Qua-
litdt von Untersuchungen und Planungen.
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2.3 Fokus Schwerpunkt der Arbeit

Im Mittelpunkt des Forschungsprojektes standen die Mdglichkeiten der Nutzung bestehender
Grundstuicks- bzw. Wohnraumreserven in bestehenden EFH-Siedlungsgebieten im Sinne einer
»Innenentwicklung® zur Schaffung zusatzlicher Haushalte, anstelle neuer
Baulanderschliefungen. Gibt es solche Potenziale, wie gro® sind sie und wie kénnen sie
mobilisiert werden? Als Fallstudien dienten 3 Siedlungen (je ca. 70 — 100 Parzellen) im Land
Salzburg mit unterschiedlichen regionalen Bedingungen. Folgende Resultate waren
zusammenfassend relevant:

¢ Notwendigkeit von Kommunikations-Strategien (partizipative Planung, Beratung,
Finanzierung)

e Unterscheidung interner (z. B. Leerstande) und externer Reserven (am Grundstiick)
¢ Entwicklung Kennzahl Dichtepotenzial, da best. Berechnungsmodelle unzulénglich

e 25-80 % externe - und 16—42 % interne Reserven bei Szenario Trendfortfihrung (EFH
Charakter bleibt bestehen)

o Mdglichkeit der Adaptierung von EFH bezuglich der demografischen Entwicklung

Das dem Vorhaben ,Modellregion Baulandgewinn Pongau“ zu Grunde liegende Forschungs-
projekt stellte wie schon erwdhnt erhebliche interne wie externe Reserven fur zuséatzliche Haus-
halte im Bestand von EFH-Siedlungen fest. Weiters wurde erhoben, dass es an Angeboten
beziuglich Finanzierung und auch umfassender Planungsberatung von EFH-Sanierungsvorha-
ben mangelt. Hemmnisse wie z. B. planerische Mehraufwendungen und Ungewissheiten der
Finanzierung am Anfang einer Sanierung verhindern aufgrund der Gesprache gerade in der Mo-
dellregion in vielen Fallen nachhaltige Vorhaben. So wird Gblicherweise nur Anlass bezogen
oder in Form von Einzelvorhaben gehandelt.

Gleichzeitig gibt es eine hohe Zahl an EFH in Osterreich, die beziglich Energieverbrauch und
Anpassungsféahigkeit an den demografischen und sozialen Strukturwandel zu einem Uberwie-
genden Teil erneuerungsbediirftig sind. Die Absicht des Bundeslandes Salzburg, ein Férdermo-
dell der Sanierung fir diese Bausubstanz zu entwickeln, war ein Faktor fiir konkrete Umsetzun-
gen. Die Demonstrationsprojekte realisieren die gemeinsam mit den beteiligten Eigentimerin-
nen entwickelten Nutzungsvarianten Mehrgenerationen-Wohnen, (betreubares) Wohnen,
Wohnen & Arbeiten sowie Vermietung.
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3. Ziele des Projektes

Anhand von 8 Demonstrationsvorhaben wird aufgezeigt, dass bei Bestands EFH- Grundstiicken
der 50er bis 70er-Jahre in einem relevanten Ausmal in Form von internen Umbauten und exter-
nen Zubauten zuséatzliche Haushalte mdglich sind. Es wird weiters demonstriert, wie EFH-
Grundrisse auf die kiinftigen sozialen und demografischen Bedingungen adaptierbar sind. Die
geplanten Demonstrations-Vorhaben sollen auch nachweisen, dass EFH-Siedlungen hdhere
bauliche Dichten zulassen, ohne dass der Siedlungscharakter verdndert wird. Es wird erwartet,
dass dank eines attraktiven Finanzierungs- oder Férdermodell eine verstarkte Nachfrage bei der
nachhaltigen Sanierung von EFH entsteht und somit langfristig auch der Druck zum Bauen auf
nicht erschlossenen Grundstiicken in der Modellregion nachléasst. Damit wird ein Beitrag zu ei-
nem haushalterischen Umgang mit Grund und Boden in der Region Pongau geleistet, welche
als Tourismusregion auf kompakte Siedlungsstrukturen und eine intakte Natur angewiesen ist.
Niedrigenergie-Standard soll zur Normalitat bei EFH-Sanierungen werden.

8 EFH sollten als Demonstrationsgebdude umfassend saniert und umgebaut bzw. erweitert wer-
den. Folgende Themen und Ziele standen dabei im Vordergrund:

1. Erzeugung von zusatzlichen Haushalten im Bestand

2. Herstellung der Flexibilitédt von EFH (Auffangen von demografischen wie familidren
Schwankungen)

3. Erzeugung von in der Region nachgefragten Wohnungsangeboten wie Starter-
Wohnungen, Betreute Wohnungen, Wohnen und Arbeiten und Mehrgenerationen
Wohnen

4. Sanierung des Bestandes mit Ziel Niedrigenergiestandard (LEK Wert ONORM B8810-1
<20 bis 19)

5. Errichtung der An- und Zubauten mit Passivhausstandard (LEK Wert ONORM B8810-1
<18)

Wichtig war die Klérung folgender Fragen:

1. Welche Nutzungen im Bestand sind zukunftsorientiert und innovativ, aber auch
umsetzbar und realistisch?

2. Sind die Schnittstellen zwischen den Haushalten (Schallschutz etc.) mit vertraglichem
Aufwand l6sbar?

3. Wie werden die Aullenrdume und Terrassenbereiche sinnvoll an- und zugeordnet?

4. Wie werden neue Elemente wie Abschirmungen, Trennungen und Aufgange
architektonisch hochwertig aber siedlungsvertraglich ausgestaltet (siehe auch 14.4.5
Sozialvertraglichkeit)?

5. Wie wird aus einem EFH-Haus ein Mehrfamilienhaus (Mehreinheitenhaus)?
6. Wo liegt die Grenze an zuséatzlichen Haushalten (Infrastruktur, Verkehr, Parkierung)?
7. Wo sind die Grenzen einer siedlungsvertraglichen Nachverdichtung
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Generell sollte eine optimierte maximal mdgliche und auch siedlungsvertragliche Ausnutzung
der geplanten Demonstrationsgeb&ude angestrebt werden. Wichtig war der Gewinn von zusétz-
lichen Haushalten, sei es durch optimierte Nutzung des Bestands oder durch Nachverdichtung.

Die Salzburger Wohnbauférderung beauftragte die Evaluation in Hinblick auf das Ziel der Ent-
wicklung eines Férdermodells fur ,Nachverdichtung® selbst. Das Ziel einer neutralen und unab-
hangigen Begleitung und Evaluation des Demonstrationsvorhabens sollte damit gewahrleistet
werden.

Fir die Demonstrationsvorhaben wurde versucht die Vorteile von Contracting (Finanzierung
Uber Energieeinsparung) mit dem Zuschlagpunktemodell der Wohnbauférderung des Lands
Salzburg zu kombinieren. Die Beschaftigung mit folgenden Fragen, welche schon in dem ,Ener-
gie der Zukunft“-Projekt ,Eigenheim-Contracting“ erarbeitet wurden, werden untersucht:

o Welcher Umfang der Finanzierung kann mit Contracting abgedeckt werden?

¢ Welche Méglichkeiten der ,Poolbildung® beim Contracting gibt es und wo sind die
Grenzen?

o Wie ist die Besicherung eines Contracting-Modells bei EFH-Sanierungen zu 16sen?

e Wie sieht die Vernetzung des Finanzierungsmodells mit der Planung aus?

Die Mdoglichkeit der Poolbildung aber auch des Contracting scheiterte bei den Projekten auf-
grund der individuell baulichen Zustédnden der Demonstrationsobjekte. Z. B. waren 4 Dachge-
scholle schon saniert. Grundvoraussetzung fur eine Poolbildung ist aber der gleichwertige
Zustand aller Gebaude wie Gebaudeteile. Generell war die Frage der Tiefe der Eingriffe gerade
bei den Bestandsbauten problematisch, da Uber die Jahre punktuell immer wieder Eingriffe
erfolgt waren. Macht es z. B. Sinn Fenster, die 5 Jahre alt sind, auszutauschen. Fir die Eigen-
timer stellte auch die H6he der Investitionen fiir eine gesamtheitliche Sanierung ein groR3e
Hirde dar, die aber zur Erreichung der Ziele notwendig gewesen wéren.

Eine weiteres Problem war auch die Wohnbauférderung, welche fiir die Vorhaben kein eigenes
Férdermodell vorsah. In den meisten Féllen wére eine Kombination von Sanierungs- und einer
Neubauférderung notwendig gewesen. Die Koppelung dieser Modelle ist sehr komplex, da fir
den Zugang verschiedene Voraussetzungen gelten. Speziell bei der Neubauférderung dirfen
sich auch die persénlichen Voraussetzungen nicht &ndern und die genutzten Rdume dirfen nur
fur den persénlichen Gebrauch verwendet und nicht vermietet werden. Keiner der beteiligten
Eigentiimerinnen wollte dies garantieren. Wahrend der Projektlaufzeit wurde versucht ein For-
dermodell zu entwickeln. Zeitlich war der Rahmen aber zu knapp, da ein Férdermodell auch
rechtlich novelliert werden muss. Das Contracting selbst wurde von der Salzburger Wohnbau-
férderung in Kombination mit Férdermitteln als schwierig und nicht kontrollierbar eingestuft. Es
sollte zuerst der Zugang zur Wohnbauférderung vereinfacht werden.

Seit dem 30. April gibt es im Bundesland Salzburg eine befristete Sonderaktion fir thermische
Sanierung mit einem 0% Kredit. Weiter wurde das Foérdermodell ,andere
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Sanierungsmaflnahmen® novelliert, die Finanzierungshéhe wesentlich erhéht und der Zugang
beziglich Voraussetzungen vereinfacht. Bei beiden Modellen ist die Laufzeit flexibel wahlbar.
Generell wird die Férderung erhéht wenn gleichzeitig mehrere und &6kologisch sinnvolle Malf3-
nahmen stattfinden, was auch bauphysikalisch sinnvoll ist. Diese Forderungen wurden vorgéan-
gig schon von den Projektanten erhoben. Wie die Erweiterungsflachen férdertechnisch in Kom-
bination mit der Sanierung zu bewerten sind ist noch nicht gel&st.

Samtliche umgesetzten Mallnahmen wurden von den Eigentimerinnen selber finanziert. Unter
den gegeben Umstanden sind die geplanten umfassenden Sanierungen natrlich nicht in dem
gewlnschten Ausmal erfolgt. Die Ratschlage und Planungsvorschléage der Projektanten wurden
zum grolden Teil befolgt und hatten ohne Beratung so nicht stattgefunden. Die Malitnahmen mit
Bewertung sind unter dem Kapitel 4.3.15 beschrieben.

Haus Czech Haus Hérbinger Haus Huber M

Haus Taube

Haus Steiger

Bestandsgeb&dude Modellregion
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4,

4.1

Grundlage fir die energetische Bewertung der Objekte war das Zuschlagspunktemodell (siehe
Beilage 4 Zuschlagpunktemodell) der Wohnbauférderung des Lands Salzburg. Fir die Be-
standsobjekte wurde versucht gemaR Foérdersystem auf der 10-stufigen Skala die Férderklasse
8 (LEK-Wert <20 bis 19) zu realisieren. Fir die Neubauteile wurde die hochste Kategorie die
Forderklasse 10 (LEK-Wert <18) angestrebt. Dies entspricht den wesentlichen Anforderungen

Inhalte und Ergebnisse des Projektes

Verwendete Methoden und Daten

an ein Passivhaus.

Das Projekt umfasste folgende Arbeitschritte

Bestandsaufnahme, Vorbereitung

Erhebung Zustand Gebaude bautechnisch, haustechnisch und energetisch
(siehe Anhang 2 Aufnahmebogen)

Perspektiven der Nutzerlnnen und Eigentimerinnen

Entwicklung Modell Beratung

Entwicklung Vorgehen bei Zielkonflikten

Beratung und Planung

Perspektiv- und Entscheidungsberatung

Bedurfnisabklarung

Planerische Herstellung der Flexibilitdt der Demonstrationsvorhaben
Nutzungskonzept

Neuorganisation der Garten- und Terrassenflachen (Umfeldverbesserung)
Verkehrs- und Parkierungslésung (zusatzliche Haushalte!)
Bertcksichtigung des Kontexts

Einarbeiten von eventuellen baulichen Schutzbestimmungen
Energiekonzept

Optimierung Bauhiille und Haustechnik energetisch

Partizipative Planung und Entscheidungsfindung

Finanzierungsmodell fir die Bauvorhaben

Art der Finanzierung (Contracting, Férderung, Privat)
Mdglichkeiten der Poolbildung
Besicherung des Modells
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Bewertung der Zwischenresultate

e Kiritische Hinterfragung der Planung auf Grund der Ausgangsevaluation
o Abstimmung bezlglich Finanzierung, Planung und Energiekonzept
¢ Rickkoppelung mit den Eigentimerinnen

Begleitung Werkplanung, Ausschreibung und Ausfuhrung

e Sicherung der Ziele der Planung
e Schlussabnahme baulich und energetisch (Energiebilanz)

Dokumentation und Bericht

e Anschauliche Darstellung der Resultate und der einzelnen Bearbeitungsschritte (siehe
Tabellen Kapitel 4.3.15)

o Aufzeigen der Schnittstellen zwischen Beratung, Planung und Finanzierung

e Rickschlisse auf zukiinftige Sanierungsvorhaben

o Empfehlungen fur die weitere Implementierung des Projektes

Mittels eines Aufnahmebogens (siehe Anhang 1) wurde bei einem Erstgesprach die bauliche
Qualitat evaluiert. Wesentliche Elemente wie Dach, Wéande, Fenster usw. wurden mit Ihren Auf-
bauten und auch Zustand festgehalten. Es finden sich auch Aussagen zur Haustechnik. Nach-
dem bei den meisten Objekten Eingriffe Uber die Jahre stattgefunden hatten, war es notwendig
nicht nur das Erbauungsjahr, sondern auch die wesentlichen Umbau- und Erweiterungsschritte
festzuhalten.

In einem Zweitgesprach wurden die familiare und persénliche Ausgangssituation und Struktur
festgehalten. Die Ausbauwiinsche und Méglichkeiten wurden gleichzeitig ausgelotet.

In einem Drittgesprach wurde ein Bauphysiker zu einer Energieberatung herangezogen. Von
seiner Seite wurde die Qualitat der Hille bauphysikalisch eingeschétzt. Gleichzeitig wurden pa-
rallel erste Entwirfe gezeichnet.

In einem vierten Gesprach wurden die Arbeiten prasentiert und in weiteren Runden korrigiert.
Gleichzeitig wurde parallel die Investitionshéhen fir die Vorhaben berechnet. Mit diesen Unter-
lagen wurden die Finanzierungsméglichkeiten ausgelotet.

Die Salzburger Wohnbauférderung beauftragte eine Evaluation des Prozesses und der ge-
bauten Resultate in Hinblick auf das Ziel der Entwicklung eines Foérdermodells fir die
beschriebene Thematik selber. Das Ziel einer neutralen und unabh&ngigen Begleitung und
Evaluation des Demonstrationsvorhabens sollte damit gewéahrleistet werden. Die Evaluation ist
ein Bestandteil des Endberichtes.
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Die Entwicklung dieser Vorgangsweise zur Erlangung optimaler Lésungen unter Anwendung
von marktwirtschaftlichen Instrumenten ist ebenso wie die nach geschaltete Bewertung von
Aufwand und Nutzen Teil der Projektarbeit.

4.2 Innovationsgehalt des Projektes

Das Demonstrationsvorhaben war keine einzelne Pilotstudie bzw. Einzelbaumalinahme. Die
Umsetzung des Demonstrationsvorhabens fand bewusst in einer Region statt. Dadurch sollte
ein hoher Grad an Verbreiterung der Resultate gewéhrleistet werden.

Beim Projekt stand ein ganzheitlich-methodischer Ansatz — und keine technische Innovation —
im Vordergrund. Zwecks Erreichung des Ziels der zuséatzlichen Haushalte im Bestand wird ein
integriertes Instrument in Kombination von Beratung, Planung und Finanzierung eingesetzt.
Grundsatzlich geht es um die Erarbeitung einer modellhaften Vorgehensweise und der Ver-
knipfung der einzelnen Instrumente und Leistungspakete. Die Hemmnisse der einzelnen
Eigentimerinnen (komplexe Rechtsverhéltnisse und Entscheidungssituationen, unvorherseh-
bare Ereignisse im Bauablauf, Schnittstellen zwischen den neuen Haushalten, schwierige
Finanzierung und Mehraufwendungen bei der Planung) vor einer umfassenden und nachhalti-
gen Sanierung sollen so minimiert werden. Sanierungen im EFH-Bereich sollen somit nicht mehr
Anlass bezogen, sondern zukunftsorientiert und vorausschauend erfolgen.

Oberndorfer Siedlung in Altenmarkt
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4.3 Ergebnisse des Projektes

4.3.1 Beschreibung der Demonstrationsvorhaben

Im Anhang 1 sind die wichtigsten Darstellungen und Beschreibungen der 8 Demonstrationsvor-
haben so formuliert, dass die wesentlichen Ziele des Projektes — zusétzliche Haushalte, Ener-
giestandard, Investition — schnell Uberprift werden kénnen. Dem Lageplan mit der Darstellung
von Alt und Neu wurde ein typisches Bestandsfoto und eine Problembeschreibung dazugestellt.
Weiters sind die Nettonutzflachen in gm von Sanierung und Neubau (Dachgeschold Ausbau,
Zubau, Aufbau und Neubau) dargestellt. Dreidimensional in Form von Isometrien sind die
Varianten der Haushaltseinteilung und Entwicklungsmdglichkeiten dargestellt. Die fir das
Verstandnis notwendigen Grundrisse, Schnitte und Fassaden sind im Mal3stab 1:200 gezeich-
net. Die Haustechnik ist in Form eines einfachen Schemas beschrieben. Im grinen Kasten
(siehe unten) finden sich Aussagen zu Konstruktion, Haustechnik und Investition. Im Kapitel
4.3.15 sind in tabellarischer Form Ausgangsituation/Wunsch und tatsdchlich umgesetzte Mal}-
nahmen dargestellt.

Konstruktion

AuBenwinde

Beschrieb aller relevanten
AulBenwénde, Unterscheidung
der Konstruktionen: Holzleicht-
bauweise, AulBenddmmung,
Innendémmung, Wintergarten

Dach

Konstruktion Estrich, Unter-
scheidung Kalt- oder Warm-
dach, Eindeckung

Fenster

Ersatz oder Sanierung, Kasten-
fenster oder 3-fach Verglasung

Innenausbau
Schwerpunkt Ausbau

Grafik: Projektbeschreibung im Anhang 1

Haustechnik

Heizung
Systembeschreibung. Pellets,
Sttickholz, Fernwérme

Liftung

Niedrigenergie: nattirliche
Liiftung, Passivhaus: Liftungs-
anlage

erneuerbare Energien

wenn vorgesehen und Einsatz
mdglich und vertretbar
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Investition

Vorbereitung: Bestandsauf-
nahmen, Abbruch ect., Beratung
Planung Energie, Finanzierung

Umgebungsarbeiten: Geldnde,
Kanal/Wasser/Elektro/Honorare

Gebaude: Abbruch intern, Roh-
bau, Ausbau, Honorare

Energietechnik: Elektroani/a-
gen, Heiz, Lift, Klima, Honorare

Baunebenkosten: Geblihren,
Vorfinanzierung, Versicherun-
gen, Reserven, Dokumentation

Total: /nvestitionssumme




4.3.2 Lage der Objekte/Problembeschreibung
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Haus Czech, 1

Grund 1428 m?
NNF Sanierung 212.75 m?
NNF neu 54.43 m?

Baujahr: 1947/48

Aufgabenstellung

Teilung eines EFH in jeweils unabh&ngige Einheiten fiir das Ehepaar Czech und eine Jungfamilie

Lésung

Durch Zubau eines Wintergartens ErschlieBung der neuen Wohneinheit ins Obergeschoss; Wintergarten als
Erschliefungs- und Erweiterungsschicht

Haus Hoérbinger, 2

Grund 1015 m?
NNF Sanierung 148.33 m?
NNF neu 111.90 m?

Baujahr: 1982

Aufgabenstellung
Wachsende Familie mit zwei Kindern wiinscht sich flexible Erweiterung mit Méglichkeit der spéteren separierten
Einteilung; Eltern im EG

Lésung
Zubau einer extern erschlossenen 2-geschossigen flexiblen Einheit; Balkon als Klammer von Alt und Neu
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Haus Huber Matthias, 3

Grund 637 m?
NNF Sanierung 208.25 m?
NNF neu 000 m?

Baujahr: 1967

Aufgabenstellung
Erdgeschoss von Eltern genutzt; Dachgeschoss vom Sohn; Frage der Verwertung und der Méglichkeiten der
Vermietung fur das Obergeschoss

Lésung

Obergeschoss lasst sich in groRe 5 Zi-Wohnung, in zwei 2-Zi-Wohnungen, in eine 2 Zi-Wohnung inkl. DG + 3 Zi-
Wohnung und in eine 3 Zi-Wohnung inkl. DG + 2 Zi-Wohnung einteilen; favorisiert wird Bildung einer Maisonette mit
OG + DG

Haus Huber Rudolf Sanierung, 4a

Grund 2663.45 m?
NNF Sanierung  350.53 m? e S
NNF neu 165.18 m? 27 27i
Baujahr: 1959

27Zi 27

Aufgabenstellung
Auszug wachsende Familie aus Altbau, Aufgabe der Fremdenzimmervermietung, VerdulRerung Altbau als
Renditeobjekt zwecks Finanzierung; Neubauten auf gleichem Grund

Lésung
Einteilung in 6 Kleinwohnungen

Haus Huber Rudolf Neubau, 4b

Grund 2663.45 m?
NNF Sanierung 350.53 m2 e,
NNF neu 165.18 m?
Baujahr: 2007 2Zi
27i
Aufgabenstellung
Errichtung flexibler Einheiten fiir eine Jungfamilie mit einem Atelierhaus als Arbeitsplatz
Lésung
Errichtung von zwei flexiblen Holzbauboxen (Einteilung siehe nebenan)
Haus Schnell, 5
Grund 612 m? ‘
NNF Sanierung 196.50 m? e 27
NNF neu 000 m? | [ 3sm
Baujahr: 1967 22

Aufgabenstellung
Eltern beenden Fremdenzimmervermietung; Zwischengeschoss wird fiir Sohn adaptiert; Verbindung von Erd- und
Dachgeschoss bleibt aus organisatorischen Griinden bestehen
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Lésung

Erstellen eines neuen Stiegenaufgangs ins 1. Obergeschoss an der Westseite; Moglichkeit eines vorgelagerten Biros
sowie zweiseitigen Erschlielung des 1. Obergeschosses; spatere Moglichkeit der separaten Nutzung (Vermietung)
des Dachgeschosses durch Abtrennung EG-Wohnung vom Stiegenhaus jederzeit realisierbar

Haus Steiger, 6

Grund 620 m? T e
NNF Sanierung 175.20 m? 5zi

NNF neu 35.50 m? 3Zi + Biiro ufphisess
Baujahr: 1969 2,5Zi

Aufgabenstellung
Aufgabe der Fremdenzimmervermietung; Eltern bleiben im EG; Sohn Ubernimmt Zwischengeschoss flexibel aufgeteilt
in Blro und Kleinwohnung, DG wird extern vermietet

Lésung
Errichtung eines Anbaus in Holzbauweise tiber Garage; Stichgang zwischen Alt und Neu als Raumtrenner

Haus Steiner, 7
Grund 705 m? 9
NNF Sanierung  171.90 m? -
NNF neu

(ohne Veranda) 34.50 m?
Baujahr: 1917

Aufgabenstellung
wachsende Familie mit zwei Kindern wiinscht flexible Erweiterung hauptsachlich im Bestand mit Moglichkeit der
spateren separierten ErschlieBung; Eltern bleiben betreubar im EG

Lésung

Errichtung eines verglasten Wintergartens siidseitig mit gleichzeitiger separierter ErschlieBung fir die Jungfamilie
sowie Ausbau des westseitigen Dachbodens

Haus Taube, 8

Grund 559 m?
NNF Sanierung 119.80 m?
NNF neu 61.40 m? ==
Baujahr: 1964 &2

Aufgabenstellung
Nutzung als Ferienwohnungen fir Eltern und Kinder; Wohnraume im Erdgeschoss nicht zeitgemaf; Larmbelastung
Oberndorfer Stral’e sehr hoch; fehlende Nebenrdume und Parkierungsmaéglichkeiten

Lésung

Wohnraumerweiterung im Erdgeschoss durch verglaste Larmschutzschicht; Aktivierung des riickwértigen, ruhigeren
Gartenbereiches mit Laube, Terrasse etc.

38



6€

(s1e)INSay Jep Bunssejuswiwesnz ‘Gl ¢y |aldey| aysis als\) Usyaisijeal yalyoesiel

alp ‘uaqoyle Yolu epinm puelsag assepapiod) [jepowapundbejyosnz {4 Bueyuy ayais

Czech Hoérbinger | Huber M Huber R Schnell Steiger Steiner Taube

36168 19600 31350 87500 35460 26250 39560 28153 Bestand -
()
o
10600 5920 8360 6300 8865 7875 8600 5600 Sanierung = g:
2160 2016 2988 1080 1050 1830 Neubau o 4
Q.
Q
12760 6126 8360 9288 8865 8955 9650 7430 Total neu -
170 140 150 250 180 150 230 235 Bestand -
()
o
50 40 40 18 45 45 50 50 Sanierung 3 5:
03
33
[©)
30 18 18 30 30 30 Neubau N g
Q.
QO
48 24 40 18 45 43 47 45 Total neu >

Bestand
8 8 8 10 8 8 8 8 Sanierung )
:
9 10 8 10 8 9 8 8 Neubau =

8 9 8 10 8 8 8 8 Total neu

uageydoAsuonesysuowaq usjuejdab Jop ajamuuady] ayossiyebiaug ¢'¢p



4.3.4 Resultat der Bestandsaufnahmen und umgesetzte MaBnahmen

erganzender Zubau/Umbau/Anbau
zusatzliche Haushalte

Modellregion
BAU-LAND-GEWINN Pongau

hochwertiges energetisches

Konzept nachhaltige Sanierung von

8 EFH

Modell
Finanzierung

Grafik: Ziele des Projektes

Die meisten Objekte befanden nicht mehr im Urzustand. Ausnahmen sind das Haus Steiner und
das Haus Czech. Die restlichen Gebdude haben schon eine Wohnraumerweiterung in Form
einer Aufstockung (Haus Schnell), eines Wintergartens (Haus Steiger) oder in Form einer
Erweiterung (Haus Huber Rudolf) erfahren. Bei allen Gebduden waren schon partiell Warme-
ddmmungen aufgebracht worden. Teilweise waren schon die Fenster ausgetauscht. Die zusatz-
lichen Ddmmungen befinden sich im Dach-/Estrichbereich. Diese Form der etappierten Sanie-
rung und Erweiterung fiihrt oft zu bautechnischen Problemen wie Schimmelbildung beim Haus
Huber Matthias, weil ddmmtechnisch hochwertige Materialien mit Konstruktionen welche einen
niedrigen U-Wert besitzen, zusammenprallten. Dieses Gebaude verfiigte Gber einen hoch war-
megeddmmten Dachboden und einer Fassade im Urzustand. Von Herrn Huber wurde dieser
Mangel in der Zwischenzeit behoben. Die Dammung wurde bis zum Kellerfundament ausge-
fuhrt, die Schimmelbildung tritt nicht mehr auf.

Bei den geplanten Zu- und Neubauten (Haus Hérbinger, Haus Steiger) liel3 sich die Hulle im
Sinne der Ziele des Projektes energetisch optimieren. Bei den Bestandsbauten stellte sich gene-
rell aufgrund der schon erfolgten Eingriffe die Frage der Wirtschaftlichkeit einer umfassenden
Sanierung. Macht es z. B. Sinn, einen vor 5 Jahren erneuerten Dachboden (z. B. Haus Huber
Matthias) zu sanieren? Oder sollen Fenster nach 10 Jahren (z. B. Haus Hérbinger) wieder aus-
getauscht werden. Hier galt es prinzipiell, die Ziele des Projektes nicht aus dem Auge zu verlie-
ren, aber auch die Wirtschaftlichkeit eines Eingriffes vertretbar fur den Eigentimer zu gestalten.
Denkbar — und wenn keine bauphysikalischen Aspekte dagegen sprachen — waren mégliche
Ausgleichsmallnahmen, wie z. B. eine erhéhte Dammstérke oder Fenster mit U-Werten, die
einem Passivhausstandard entsprechen. Die aufgetretenen bauphysikalischen Probleme zeig-
ten aber auch die Notwendigkeit, die Gebdude umfassend zu sanieren und mdglichst gleiche
oder bauphysikalisch ,ahnliche* Gebaudeteile zu erzeugen.

4.3.5 Material und Konstruktionswahl

Der Vollwarmeschutz ist in Kombination mit einer 3-fach Isolierverglasung sicher die klassische
Lésung fir die Bestandsobjekte. Beim Haus Steiner wie beim Haus Czech (Erdgeschold Bruch-
steinmauerwerk, Obergeschol? Blockbau) war eine Innenwdrmeddmmung zwecks Erhalt des
Charakters des Gebaudes nicht von Nachteil. Die Innenddmmung wurde beim Haus Czech in
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Eigenleistung realisiert. Gleichzeitig wurde die Kellerdecke und der Dachboden zusatzlich
geddmmt. Die Familie Steiner verzichtete auf diese Malinahme, da die doch schon sehr kleinen
und niedrigen Rdume im Obergeschofl nach dem Eingriff noch schwerer nutzbar gewesen
waren. Interessant ist, dass sich alle Bautrdgerinnen bei den Zubauten (Neubau) fur eine
Leichtbauweise in Holz entschieden haben, die auch entsprechend umgesetzt wurden. Als
Argumente hierfur wurden die schnelle Bauzeit wie auch ,typisch fur die Region“ aufgefuhrt.
Beim Haus Czech wurden im Erdgeschol’ die Innenfliigel der Kastenfenster gegen 2-fach Iso-
lierverglasungen ausgetauscht. Damit konnte der Charakter des Geb&udes erhalten bleiben.
Eine Dammung der Fassaden ohne Fenstertausch war von der Familie Schnell angedacht.
Dafur hatte das Geld gereicht. Auf Rat der Projektanten — wenn in 2 bis 3 Jahren die Fenster
Ihren Lebenszyklus erreicht haben — wird eine umfassende Sanierung geplant.

4.3.6 Losungen Wohnraumerweiterungen

Die zusatzlichen Wohneinheiten wurden im grolien Ausmalie fiir familieninterne Erweiterungen
— Mehrgenerationenwohnen — gebraucht (z. B. Haus Horbinger, Haus Steiger und Haus Schnell.
Beim Haus Hoérbinger und Haus Steiger wurde dies in Form von Zubauten geschaffen. Beim
Haus Schnell wurde durch eine zweite Stiege im mittleren Geschol} ein zusatzlicher Haushalt fiir
den jingsten Sohn integriert. Dariiber hinaus wurde das Schaffen von Arbeitsplatzen bei den
Objekten Schnell und Steiger umgesetzt.

Die Familie Huber Rudolf Uiberlegt sich zur Zeit, das Bestandshaus mit Grundstiick gewinnbrin-
gend an einen Wohnbautrager verauflern. Die Sanierung des Bestandshauses und deren Ver-
mietung sollte entstehenden Neubauten fir die wachsende Familie auf dem gleichen Grund-
stiick finanzieren. Die auf den Markt nachgefragten Kleinwohnungen oder auch mdgliche
betreubare Wohneinheiten erwiesen sich augrund der mangelhaft umsetzbaren Notwendigkeit
der durchgehenden Barrierefreiheit als problematisch. Auch die H6he der Finanzierung fiir das
Bestandsgebaude schreckte im Moment ab.

4.3.7 Losungen Haustechnik/Energie

Bei den EFH in Altenmarkt gab und gibt es die Mdglichkeit, die Gebdude an die Fernwarme
anzuschlieBen. Die Bautrdger bevorzugten diese Losung auch aufgrund von attraktiven Ange-
boten (Ablése alter Heizanlage). In Altenmarkt wurde diese Lésung von allen Bautrdgern umge-
setzt. Beim Haus Horbinger bot sich eine Stiickholzheizung an. Das Heizmaterial wird auf dem
eigenen Grund geschlagen. Das Haus ist bis auf den Strom energieautark versorgt. Das Grund-
stuck wird mit Quellwasser versorgt und Uber eine Sickergrube entsorgt. Bei den ersten Abkla-
rungen mit dem Bauphysiker hat sich herauskristallisiert, dass bei den Umbauten bei einer
umfassenden Sanierung Niedrigenergiestandard (LEK-Wert <20 bis 19) erreicht werden sollte.
Augrund der nur partiell umgesetzten MalRnahmen trifft dies nur fir das Haus Matthias Huber
bedingt zu. Die Zubauten weisen Niedrigenergiestandard auf. Auf die notwenigen Bedarfsliftun-
gen verzichteten die Familie Steiger und Hoérbinger, da ihnen der Aufwand im Bezug auf die
Neubauflache zu grol3 erschien und im Bestandsgebdude selber keine Eingriffe stattfanden.
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4.3.8 Vorgehensweise bei Zielkonflikten/Riickkoppelung mit den Eigentiimern

Folgende Problempunkte sind bei der Ruckkoppelung mit den Eigentimerinnen haufig genannt
worden:

¢ Die Finanzierung soll einfach und verstandlich nachvollziehbar sein (5 Nennungen).

e Die Nutzung und Verwertung der Immobilie soll so weit wie mdglich den
Eigentimerinnen Uberlassen werden und nicht durch das Finanzierungsmodell
vorgeschrieben werden (7 Nennungen).

¢ Die Investitionshéhen werden als sehr hoch empfunden um die von allen Bauherrinnen
als sinnvoll eingestuften Ziele des Forschungsprojektes zu erreichen (6 Nennungen).

¢ Die Baustelle soll nicht zu lange dauern (3 Nennungen).

¢ Nach Mdglichkeit sollen 6kologisch hochwertige Materialien zum Einsatz kommen (4
Nennungen).

¢ Die vorgeschlagene Planung und das Heizkonzept ist in Ordnung (5 Nennungen). Bei 3
Objekten waren noch Nacharbeiten aufgrund veranderter familidrer Bedingungen (z. B.
neue Arbeitsstelle) notwendig.

Die Definition, ab wann ein Bauelement wie z. B. Fenster zu ersetzen sind um die angestrebten
Werte zu erreichen, ist nicht sehr einfach. Hier spielt nicht nur die Begriindung Uber die Wirt-
schaftlichkeit oder auch Notwendigkeit des Eingriffs eine Rolle. Die emotionale Verbundenheit
mit dem Erscheinungsbild eines Gebadudes, gerade der Griindergeneration ist dabei nicht zu
unterschatzen. Ein 20 Jahre altes Fenster gilt als neu und es ware ja Ver-schwendung dieses
auszutauschen. Die Erbengeneration betrachtet aufgrund unserer Erfahrung bei den Planungen
dieses Thema sehr pragmatisch. Sicher sind behutsame und (berzeugende Gesprache noch
notwendig. Die Angste beziiglich der Schnittstellen zwischen den alten und neuen Haushalten,
lassen sich mit einer klaren Trennung (eigener Eingang und Privatbereich) der Einheiten bei der
Planung minimieren.

Mehrgenerationenwohnen wird unter L6sung der Schnittsellenproblematik
akzeptiert!

Etappenweise Erneuerung fiihrt zu bauphysikalischen Problemen! Dies begriindet
auch eine gesamtheitliche Erneuerung!

Schwierigkeit der finanziellen Trennung von Sanierung und Neubau bedingt
Notwendigkeit der Férderung des Gesamtinvestitionsvolumens!

Als sehr problematisch erweisen sich auf jeden Fall die hohen Investitionssummen, die bei
einem Totalausbau und unter Einhaltung der Ziele des Projektes notwendig sind. Hier hat sich
eine differenzierte Kostendarstellung mit einer Aufteilung in einzelne Bauteile (Elementdarstel-
lung) bewéhrt. Einzelne Elemente wie z. B. der Innenausbau kénnen weggelassen werden. Es
sind so pro Objekt drei bis funf Finanzierungsvarianten mdglich. Bewusst ist immer eine Mini-
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malvariante dargestellt, welche die Ziele des Projektes nur teilweise erreicht. Im Anhang 3 sind
das Haus Czech und das Haus Taube mit einer differenzierten Kostenaufstellung dargestellit.

4.3.9 Abkldrung eines Contractingmodels

Ein eigentliches ,Contracting-Modell* war aufgrund der Kontrolle des Nutzerverhaltens sehr
schwierig und fiir einen Contractor nicht wirtschaftlich lukrativ. Interviewte Banken konnten sich
vorstellen, bei der Kreditvergabe die gesparten Ausgaben fir Energie zu berlcksichtigen. Gibt
zum Beispiel ein Haushalt Euro 5000.- im Jahr fir das Heizen aus und nach der Sanierung nur
noch Euro 1000.-. So stehen Euro 4000.- pro Jahr oder Euro 330.- pro Monat theoretisch fiir
eine Rickzahlung zur Verfigung. Wird zum Beispiel die Halfte dieser Summe bei der monatli-
chen Rate bertcksichtigt, wére auch das Risiko des Nutzerverhaltens abgedeckt.

Das Contracting wurde von der Wohnbauférderung des Landes in Kombination mit Férdermitteln
bis jetzt als schwer umsetzbar eingestuft. Zu aufwendig und nicht kontrollierbar ist die Verkniip-
fung dieser Systeme waren hier die Argumente. Das differenzierte Okopunktesystem (siehe
Anhang 4) des Landes wurde hier als einfacher handhabbar eingestuft, da die Bauwerbenden
Uber die Qualitat der Gebaudehdlle sich die Hohe der Férderung steuern kann.

Leider gibt es keine Hinweise beim Endbericht ,Eigenheim Contracting” in der Anwendung der
Kombination mit bestehenden Férderungen und Finanzierungsmodellen. Eine mdgliche Poolbil-
dung, welche fiir ein Contracting attraktiv wéare, scheitert beim Modellvorhaben an den sehr ver-
schiedenen Voraussetzungen und Ausbauzustand der Objekte. Wéaren zum Beispiel alle 8 Hau-
ser noch im Originalzustand, kénnten 8 Dé&cher gleichzeitig mit dem gleichen Aufbau saniert
werden. Mindestens 6 sind aber zwischenzeitlich schon ausgebaut worden.

Ein méglicher "Contractor” soll bei einem Pilotprojekt gemaR Aussage von Sabine Kitz OGUT in
Wolkersdorf als GU auftreten und fir die Bauzeit, Investition und Qualitdt garantieren. Die
Finanzierung sollen die Eigentimerinnen tGbernehmen. Das widerspricht den Erfahrungen mit
unseren Eigentimerlinnen, die sehr wohl an diesen Fragen interessiert sind, aber grundsétzlich
die Machbarkeit der Finanzierung immer wieder betonten. Die Investitionssummen bei den
Demonstrationsvorhaben bewegen sich anndhernd im Bereich von Neubauten. Ein Haus mit ca.
200 gm inkl. Heizung zu sanieren kostet rund Euro 100.000.- bis 140.000.-. Ein Widerspruch ist
da sicher die genannte Summe fir eine thermische Sanierung im Vorspann des Endberichtes
,Eigenheim Contracting®:

sLaut einer Studie der GDI, der Donauuniversitdt Krems und der Universitadt Klagenfurt
liegen die Kosten fiir eine thermische Sanierung (Ddmmung, Heizkesseltausch) im
Durchschnitt bei 15.000 Euro. Diese Investition amortisiert sich infolge der geringeren

Energiekosten innerhalb von sieben bis 14 Jahren.”
(Zitat HdZ-Endbericht ,Eigenheim Contracting, Seite 1 Zusammenfassung, Wien Juli 2005)

Um die Ziele der Demonstrationsvorhaben zu erreichen waren Dadmmmalflnahmen in Bereichen
erforderlich welche teilweise schon saniert waren wie z. B. das Dach, die in Folge weitere Mal}3-
nahmen, wie eine neue Dacheindeckung notwendig machten.
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4.3.10 Abklarungen Finanzierung liber Férderung

Die bestehenden Foérderungen (Neubau/Sanierung) sind anwendbar, aufgrund der Verschie-
denheit der Voraussetzungen fir die Férderwerberinnen in Kombination aber schwer anwend-
bar. Férderungswirdig sollten darum die Zielsetzungen (Nachweis zuséatzliche Haushalte im
Bestand, Energiestandard) unabhangig vom Anteil Neubau/Sanierung sein. Wichtig ist das
Gesamtinvestitionsvolumen als férderungswirdig zu betrachten. In der Praxis ist dieser Finan-
zierungsfall laut Aussage von SIR (siehe Interview) und verschiedenen Kreditinstituten oft anzu-
treffen. In den Gesprachen mit méglichen Kreditinstituten wie Férderspezialisten (siehe Interview
mit Reinhard Uray, SIR) wurde die Notwendigkeit der Darstellung der Gesamtinvestitionssumme
betont. Im Folgenden ist ein Interview mit dem Wohnbauberater Reinhard Uray vom SIR (Salz-
burger Institut fir Raumplanung) wiedergegeben:

Kénnen mit den bestehenden Férderungen die dargestellten Projekte finanziert werden?
Mit der Neubauférderung kénnen die Nettonutzflachen der An- und Zubauten finanziert
werden, wenn der Férderwerber als begiinstigte Person (Bedingungen: Volljahrigkeit,
dringender Wohnbedarf, Erstférderung und Einkommensgrenze) erkannt wird. Bei den
Sanierungen werden Einzelmalinahmen (max. Euro 50.000.-) wie DA&mmung oder neue
Heizung finanziert. Die Vorgaben der Neubauférderung gelten nicht.

Wo sehen Sie Probleme bei der Umsetzung?

Abrechnungstechnisch! Eine z. B. neue Heizung wird das sanierte Objekt wie den
Neubau versorgen. Die Aufteilung der Kosten auf die Neubau- wie die
Sanierungsférderung ist wegen den verschiedenen Voraussetzungen sehr schwer!

Wie wiirden Sie das Problem I6sen?

Ich kénnte mir eine Forderung (Investitionsvolumen) iber das ganze Vorhaben welche
den Neubau wie die Sanierung einschlief3t gut vorstellen. Voraussetzung fur eine
Forderung sollten die Ziele zuséatzliche Haushalte und hochwertiger energetischer
Standard sein. Ubrigens gibt es eine dhnliche Férderung fiir die Errichtung und
umfassende Sanierung von Bauernhausern schon. Die Férderwerber miissen
Eigentimer wie Bewirtschafter des Gehdoftes sein. Der Fordersatz ist fur Neubau und
Sanierung einheitlich. Die Baumanahmen missen zu einem zeitgemafRen Standard
fihren.

Gibt es aus Ihrer Sicht eine Nachfrage fiir eine neue Férderung?
Der Beratungsbedarf fiir das beschriebene Problem ist in den letzten Jahren stark
angestiegen.

4.3.11 Problematik der bestehenden Férderungen

Im Eigenheimbau wird bei der Schaffung von neuem Wohnraum besser geférdert, wenn
diese neue Wohnung bei einem bestehenden Objekt durch An-, Zu- oder Aufbau oder
Ausbau eines Dachbodens, also durch Nachverdichtung, errichtet wird. Auch hier wird
ein Férderungssatz von 1.300 Euro/Quadratmeter anstelle bisher 1.000 Euro gewéhrt.
Damit werden die Erkenntnisse einer Salzburger Wohnbauforschungsarbeit aufgegriffen:
In einer von der Wohnbauforschung des Landes Salzburg gemeinsam mit dem
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Bundesministerium fiir Verkehr, Innovation und Technologie in der Programmlinie ,Haus
der Zukunft” geférderten Studie (Autoren: Gutmann — Pletzer — Schweizer) waren die
Vorteile von Nachverdichtungen fiir die Kommunen und die Nutzer bestehender

Eigenheimsiedlungen herausgearbeitet worden.
(Salzburger Landeskorrespondenz, 23. 06. 2006)

Der oben zitierte Artikel zeigt, dass sich die Salzburger Wohnbauférderung intensiv mit dem
Thema auseinandersetzte. Es werden aber nur die tatsachlich neu entstehenden Flachen gefor-
dert. Um den Zielen des Projektes naher zu kommen, sollte die Sanierung und Neubaufladche
zwecks einfacher Handhabung bei der Férderung mitbertcksichtigt werden. Mit der Wohnbau-
férderung des Landes Salzburg wurde anhand der Demonstrationsprojekte intensiv an diesem
Problem gearbeitet. Die Definitionen der umfassenden Sanierung der Férderung fir Austrags-
und Bauernhauser wiirde im Kern schon den Ansatz Sanierung mit Neubau zu verbinden in sich
tragen:

Nach Durchftihrung der Sanierungsmalnahmen muss das Bauernhaus einen
zeitgemélen Standard aufweisen. Die Sanierung muss jedenfalls MalRnahmen zur
Erhéhung des Schall- und Wérmeschutzes in Verbindung mit mindestens zwei weiteren
Sanierungsmalinahmen gemél § 41 Abs.1 S.WFG 1990 beinhalten. Ausnahmen aus

Griinden des Denkmal- Altstadt- oder Ortsbildschutzes sind méglich.
(SIR Konkret: Ausschnitt Seite 5, Férderung von Bauernhdusern und Austragswohnungen)

Der Fordersatz ist mit Euro 1150.- fir die umfassende Sanierung bei dieser Férderung hdher bei
der Errichtung eines Gebdudes mit Euro 1000.- (siehe Anhang 4). Der Ansatz eines hoch-
wertigen zeitgemafRen Standards weist in die richtige Richtung. Als Bedingung fir eine
Nachverdichtungsférderung misste neben der Qualitdt auch der Nachweis von zusétzlichen
Haushalten (externe wie interne) sein.

Die Wohnbauférderung des Landes Salzburg, welche bei der Finanzierung der MafRnahmen
eine zentrale Rolle einnimmt, deckt bis dato mit ihren Férdermodellen im Sanierungsbereich gar
nicht oder nur ungeniigend die Méglichkeiten einer umfassenden Sanierung in Kombination mit
moglichen Nachverdichtungsflachen ab, wie sie fur die Umsetzung der Demonstrationsvorhaben
notwendig ware. Es war darum notwendig die tatsachlichen Investitionssummen darzustellen,
welche fiir die Standards die erreicht werden sollten notwendig sind. Je nach bestehenden For-
dersystem fehlen 50 bis 100 % der tatsachlichen Investitionssummen. Fir den Bauwerberben-
den muss die Investition aber tragbar sein. Die Finanzierung steht somit wirklich im Mittelpunkt
fur die Eigentimerinnen.

In den Gesprachen mit den Beteiligten hat sich herausgestellt, dass das F&rdermodell
,Umfassende Sanierung“ (sieche Anhang 4) am einfachsten zu erkldren war und den Zielen des
Projektes sehr nahe kommt. Der Fordersatz (Euro 500.-) lasst aufgrund der Kalkulationen unter
Anspruchnahme der ,Zuschlagspunkte fiir 6kologische Malkhahmen® (siehe Anhang 4) zu, dass
die angestrebten energetischen und inhaltlichen (zusatzliche Haushalte) Ziele annahernd reali-
sierbar sind. Fur die Eigentimerlnnen ist der zu erwartende Férdersatz einfach zu rechnen
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(Fordersatz x Nettonutzflache) und auch die persénlichen Voraussetzungen (Hauseigen-
tumerlnn oder Bauberechtigter) sind immer gegeben. Folgende Hemmnisse waren bei den
Demonstrationsvorhaben zu berilicksichtigen: Es erreichen nicht alle 8 Objekte (bei max. 3
Objekten wahrscheinlich) die geforderten 3 Wohnungen nach der Sanierung! Die Region Pon-
gau stellt mit ihren tGbergroRen EFH mit ca. durchschnittlich 200 gm pro Gebaude sicher einen
Sonderfall dar. Realistisch wird ein zweiter Haushalt im Bestand entstehen. Die Neubauflachen
werden durch die Férderung nicht beriicksichtigt (Bei Anspruchnahme einer eventuellen Neu-
bauférderung gelten andere Voraussetzungen fur die Férderwerber wie bei der umfassenden
Sanierungsférderung!).

Als problematisch wird die Verwertung und Kontrolle der entstehenden neuen Haushalte inner-
halb EFH-Siedlungsverbédnden von der Wohnbauférderung betrachtet. Gerade in einer
Fremdenverkehrsregion besteht natiirlich die Gefahr einer VerdufRerung als Zweitwohnsitz. Das
Foérdermodell ,Umfassende Sanierung“ schreibt vor, dass die sanierten Wohneinheiten zur
Ganze als Hauptwohnsitze ausgewiesen werden.

Ein Problem der Wohnbauférderungen ist somit, dass die personlichen Voraussetzungen der
Forderwerberlnnen sich nicht &ndern dirfen. Das wollte und konnte keiner der Bauwerber wirk-
lich versprechen. Das Haus Schnell beherbergte z. B. nach der Sanierung im Erdgeschoss die
Eltern, im Obergeschoss den Sohn mit zukiinftiger Familie und im Dachgeschoss werden noch
fur 3 Jahre Fremdenzimmer (nicht forderwiirdig da gewerblich genutzt) vermietet. Spater soll
das Dachgeschol} als Hauptwohnsitz (jetzt férderwirdig) vermietet werden. Ein grofRer Vorteil
beim Bauen im Bestand ist, dass das Grundstiick wie das Gebaude als Sicherheit/Eigenmittel
eingebracht werden kénnen.

Folgende Punkte haben sich als problematisch bei der Finanzierung der Demonstrationsvorha-
ben erwiesen:

Laufzeiten Kredit:

Die Ziele des Projektes gehen Uber die klassische Sanierung mit ihren Laufzeiten von 10 Jahren
weit hinaus. Dies sollte bei der Festlegung der Kreditdauer berlcksichtigt werden. Die ange-
peilten Standards entsprechen dem eines Neubaus, somit sollte sich die daraus ergebende
Laufzeit zwischen 15 bis 25 Jahren bewegen.

Kreditnehmerinn:

Fir die angefragten Kreditinstitute ist es denkbar, den Kredithehmenden vom Besitzenden zu
I6sen. Die Eigenmittel/Sicherheiten kénnen vom Eigentimer dem Kreditnehmer zur Verfliigung
gestellt werden. Aus Sicht der Wohnbauférderung ist dies rechtlich zur Zeit nicht méglich.

Kombination Férderungen:

Abrechnungstechnisch schwierig hat sich der Einsatz von verschiedenen Férderungen heraus-
gestellt (siehe auch Interview Reinhard Uray). Eine z. B. neue Heizung wird das sanierte Objekt
wie auch den Neubau versorgen. Die Aufteilung der Kosten auf die Neubau- wie die Sanie-
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rungsférderung ist problematisch. Eine Férderung, welche die Neubau- wie die Sanierungs-
massnahmen einschliel3t, ware Ziel fihrend.

Mit der Abt. 10 der Wohnbauférderung des Landes Salzburg wurden 5 kurzfristige Mdglichkeiten
fur die Umsetzung der Demonstrationsvorhaben geprift:

e Die versuchsweise Forderung der Objekte Uber die "umfassende Sanierung" mit dem
Problem (siehe Hemmnisse) die Férderung im Detail wahrscheinlich novellieren
(Zeithorizont!) zu missen.

e Fdrderung als Modelwohnbauvorhaben.
¢ Anhebung der Férderobergrenze des Férdermodels ,andere Sanierungsmallnahmen®.

¢ Ausbau umfassende Sanierung: Erhéhung der derzeitigen Férderobergrenze und
Integration der Neubaufldchen.

e Ausbau der schon bestehenden erhéhten Férderung fur Nachverdichtung (nur
Neubauflachen geférdert!) auf Sanierungsmallnahmen.

Nachdem es nicht méglich war wéhrend der Projektlaufzeit eine fir das Vorhaben geeignete
Form zu finden und zu novellieren, wurden die Vorhaben meistens mit privaten Mitteln umge-
setzt. Nach Ansicht der Projektanten war es richtig, nicht eine Sondersituation im Sinne eines
Modelwohnbauvorhabens zu erzeugen. Erst so war es mdglich, die Hemmnisse fiir solche
Bauvorhaben zu evaluieren.

Erst das neue Wohnbauférderungsprogramm des Land Salzburg sieht im Bereich der Sanie-
rungsférderung (Férderung andere Sanierungsmalinahmen, siehe Anhang 4) im Vergleich zum
abgelaufenen Projektzeitraum eine Erhéhung bei den Sanierungsmalinahmen vor. Die Zahlen
im Wohnbauférderungsprogramm 2009 bis 2013 wurden in der Sanierung von zuletzt 3.500
Wohnungen im abgelaufenen Programmzeitraum auf 4.300 Wohnungen angehoben. Mit der
Novelle 2008 zum Salzburger Wohnbauférderungsgesetz 1990 und der Anderungen in der
Wohnbauférderungs-Durchfiihrungsverordnung wurden zusammengefasst folgende Verbesse-
rungen flr Sanierungsmalnahmen vorgenommen:

4.3.12 Verbesserungen in der Férdersparte "andere SanierungsmaRnahmen"

Senkung des Zinssatzes von 1,5% auf 1% p. A.:

Die Verzinsung des Foérderungsdarlehens betragt nach derzeit geltender Rechtslage 1,5% jahr-
lich, zum Ende eines Kalenderjahres, dekursiv, auf der Basis von 360 Zinstagen berechnet und
soll auf 1% jahrlich gesenkt werden.

Variable Gestaltung der Laufzeit des Férderungsdarlehens:

Derzeit betragt die Laufzeit des Férderungsdarlehens zehn Jahre. Um den unterschiedlichen
Bedurfnissen der Sanierungswilligen gerecht zu werden, soll der Férderungswerber/die Forde-
rungswerberin zwischen mehreren Laufzeitvarianten (5, 10 oder 15 Jahre) wéhlen kdénnen.
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Anhebung der Férdersétze fiir die Verbesserung des baulichen Wérmeschutzes:

Die optimale Dammung der Geb&udehille trégt wesentlich zur Minimierung des Energie-
verbrauchs bei. Mithilfe des Férderungsdarlehens soll ein Grofteil der zu tatigenden Investitio-
nen abgedeckt werden.

Anhebung der héchstens férderbaren Betrége:
Ein zuséatzlicher Anreiz soll geboten werden, mehrere Sanierungsmallnahmen gleichzeitig
durchzufihren.

Senkung des Mindestbetrages:
Demgegentiber sollen aber Personen, die nur kleinere Investitionen tatigen kdnnen, von der
Fdrderung nicht ausgeschlossen werden.

Streichung der 150m?-Grenze:

Grolles COs-Einsparpotenzial besteht im Eigenheimbereich. Da freistehende Ein- oder Zweifa-
milienhduser oftmals Uber eine grélRere Nutzfliche verfliigen, wird die Kiirzung der Forderséatze
bei Ubersteigen der 150m2-Grenze héaufig als Hindernis empfunden. Eine Kiirzung der Férder-
satze soll daher zukinftig entfallen.

Beriicksichtigung der Kosten fiir die Erstellung des Energieausweises bei der Bemessung des
Férderungsdarlehens:

Zukunftig soll fur die Kosten der Erstellung des Energieausweises ein Zuschlag zum Férde-
rungsdarlehen im Ausmal} von € 300,-- (bei Einzel- und Doppelhdusern) bzw. im Ausmal von €
50,-- je Wohnung (Wohnh&user mit mindestens drei Wohnungen) gewahrt werden.

4.3.13 Befristete Sonderaktion ,,Sanierungsoffensive“

Ein besonders hohes CO,-Einsparpotenzial wird bei der Verbesserung des baulichen Warme-
schutzes éalterer Eigenheime gesehen. Begleitend zur aktuellen Novelle des Wohnbauférde-
rungsrechtes soll daher eine bereits angekiindigte Sonderaktion zur umfassenden energeti-
schen Sanierung von rund 250 vor 1990 errichteten Einzel- und Doppelhdusern noch beginnend
in der ersten Jahreshalfte 2009 umgesetzt werden.

Geplant ist die Gewahrung von zinslosen Férderungsdarlehen, wenn mindestens drei der fol-
genden energierelevanten Sanierungsmallnahmen gleichzeitig durchgefuhrt werden:

e Verbesserung baulicher Warmeschutz der obersten Gescholldecke/Dachschrége
o Verbesserung baulicher Warmeschutz AuRenwande

e Verbesserung baulicher Warmeschutz Kellerdecke

o Verbesserung der Warmedammung von Fenstern und Auf3entiiren
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"Mit einem Zuschuss von bis zu 3.000 Euro ist einem Eigenheimbesitzer nicht
ausreichend genug gedient. Damit ist héchstens eine EinzelsanierungsmalBnahme
finanzierbar, nicht aber eine Komplettsanierung samt optimaler Ddmmung der
Gebé&udehdlille. Geschenktes Geld ist also nicht unbedingt die bessere und wirksamere

Unterstlitzung".
(Zitat, Landesrat Blachfellner, Salzburger Landeskorrespondenz April 209)

Fir die Senkung der Heizkosten sind umfassende Sanierungen unumganglich so die Erkennt-
nisse. EinzelmaRnahmen wirden nicht die gewiinschte Wirkung erzielen. Gesamthafte energe-
tische Sanierungen werden schliefl3lich auch im Einvernehmen mit dem Umweltressort des Bun-
des angestrebt. Erste Prioritét geniel3t die gesamtheitliche Sanierung der Hiille, was bauphysi-
kalisch sinnvoll ist. Erklartes Ziel der Wohnbauférderung ist unter anderem die weitere Forcie-
rung der Sanierungsférderung. Als Zugang zur Férderung reicht es Mieterln, Eigentiimerin oder
Bautrégerln zu sein. Andere Bedingungen werden nicht gestellt. Nach wie vor ungeklart ist die
Verknipfung von Sanierungs- und Neubauférderung. Die Heizung wird gesondert geférdert.

Kosten Neubau

Finanzierung
Gesamtinvestitionsvolumen

Kosten Sanierung/Erneuerung
Foérderun
BAU-LAND-GEWINN

Nebenkosten/Geblihren/Honorare

Grafik: Vorschlag Finanzierungsmodell

Die Projektanten empfehlen die neu novellierten Férderungen auf ihre Wirksamkeit hin zu Gber-
prifen. Gleichzeitig wird empfohlen, eventuelle Zubauten und Anbauten férdertechnisch in die
neuen Férderungen zu integrieren. Das langfristige Ziel ist aber sicher eine neue Fdérderung
zwecks Erzeugung von zusatzlichen Haushalten im Bestand mit hochwertigem energetischem
Standard. Eine Mdéglichkeit ware z. B., dass bis zu 30% Neubauflachen im Verhaltnis zum Be-
stand als Sanierungsmafnahme bewertet werden. Das Land Salzburg mochte die befristete
Aktion weiterflihren.
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4.3.14 Bauphysikalische Bewertung der getroffenen MaBnahmen

Es wurden insgesamt 8 Bauten untersucht. Zwei dieser Objekte wurden durch Zubauten ver-
grolert, welche nach dem Stand der Technik geplant und realisiert wurden. Sie verbessern aus
gesamt bauphysikalischem Gesichtspunkt die Aufenhille des Geb&udes (Altbau und Zubau).

Bei allen bestehenden Bauten wurden, abgesehen von den Zubauten, sowohl thermische als
auch energietechnische Verbesserung geplant. Diese wurden nur zum Teil realisiert.

Kostenintensive und technisch schwieriger zu realisierende Mallnahmen wie Dachverbesserung
und Da@mmung der Fundierung und der Kellerdecke wurden im Altbestand kaum (Kellerdecken-
ddmmung) oder gar nicht (Dach-, Fundamentdammung) realisiert.

Wiederum technisch leichter zu realisierende MaRnahmen wie Auflenwandddmmung und
Fensterverbesserung, egal ob diese durch Austausch/Erneuerung oder andere Eingriffe wie z.
B. Innenfliigeltausch erfolgten, wurden in 4 Fallen realisiert. Auch in diesem Fall verbessern
diese EinzelmalRnahmen aus gesamt bauphysikalischem Gesichtspunkt die Aufienhiille des
Gebaudes und sind positiv zu bewerten. So stellt z.B. der bloRe Einbau von neuen Fenstern mit
einem U-Wert <1,5 W/m?K eine thermische Verbesserung der Fensterfliche gegenuber einem
Altfenster mit einem U-Wert >2,3 W/m?K dar. Gleichzeitig verbessert sich der Schallschutz des
Raumes von <33dB auf Ublicherweise >38 dB. In Verbindung mit der héheren Dichtheit der er-
neuerten Fenster verbessert sich die Behaglichkeit des sanierten Raumes.

Die geplanten energietechnischen Verbesserungen wurden in fast allen Fallen realisiert (7 von 8
Fallen). Hier wurde entweder das Heizungssystem verbessert/erneuert oder es erfolgte ein An-
schluss an die Fernwarme, welches auch als ein 6kologischer Vorteil zu bewerten ist. Erneuer-
bare Energiequellen, neben Holzpelletsheizung fast ausschlieBlich Solaranlagen, erreichten eine
Realisierung von 50%, wurden also bei jedem zweiten Projekt umgesetzt.

Die Bewertung erfolgte mittels Punktesystem und ist Ubersichtlich in einer Tabelle auf der
nachsten Seite zusammengefasst.
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Zusammenfassend kann aus der Sicht der Bauphysik Folgendes gesagt werden:

Es wurde keine MalRnahme gefunden, welche eine Verschlechterung der Konstruktion oder des
Gebdudes bedeuten wiirde. Insgesamt stellen die realisierten Mallnahmen eine Verbesserung
der Ausgangssituation dar, auch wenn einzelne oder wenige MalRnahmen umgesetzt wurden.

Bewertung -1, 0,
BPH 1,2.,3
) Haus Haus Haus Haus Haus Haus
Konstruktion Czech  Horb. Huber RHuber Schnell Steiger
Altbau  Zubau Altbau  Zubau

AulRenwande 3 3 3 0 0 3 3
Dach 0 3 0 3
Fundament 3
Decke KG/EG 3 2 0
Decke EG/OG 2 3
Decke OG/Da. 3
Fenster 1 1 2 0 0 0 3
Heizung 1* 1 3 2 3 3
Erneubare
Energie 1 3 2 0 0 2%
Luftung

12 2 18 8 2 3 3 14
Legende
-1 Verschlechterung
0 keine Verédnderung
1 gute baupraktische MaRnahme
2 gute MalRnahme
3 Stand der Technik

Leere Zelle= nicht geplant
* MaRRnahme ausstehend
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Haus
Steiner

0
0

3*

Haus
Taube

STATISTIK

Realisiert %

50

20

10

20

20

10

40

70

40
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4.3.15 Zusammenfassung der Resultate

Auf den folgenden Seiten sind die Ausgangssituation die Wiinsche und Planung wie gleichzeitig
die realisierten MaBRnahmen dargestellt. In der letzten Zeile ist noch einmal die Tabelle von Seite
51 mit den entsprechenden Bewertungen eingeflgt. Zu folgenden Themen finden sich Infos:

e Konstruktion

e Haustechnik

e Raumprogramm

e Herstellungskosten

o Bewertung/Kommentar gemaf Legende Seite 51

Die tatséchlichen Herstellungskosten waren schwer zu evaluieren, da die meisten Unsetzungen
mit grof3en Anteil an Eigenleistung erfolgten.

Huber M.: Haus nach Sanierung

T
- ), =
Haus Steiger: Realisierung Zubau
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Haus Czech, Baujahr 1947/1948, Sanierung teilweise 2008, Grund 1428 gm

Bestand/Ausgangssituation Geplant/Wunsch Realisierung Bewertung/Kommentar
Konstruktion
AuBenwande KG Beton, EG EG Vollwarmeschutz, OG EG 16 cm, OG 10cm 3
Schlackenbetonziegel 38 cm mit | Innenwarmeddmmung
3,5 cm Heraklit aul’en verputzt,
OG und DG in Blockbauweise
20 cm/Innenddmmung 5¢cm
Dach Sparrendach kalt, Estrich nicht Kaltdach, neue Eindeckung realisiert 0
geheizt Ziegel
Fundament Streifendfundament, im bleibt
norddstlichen Bereich nicht
unterkellert
Zwischend. KG/EG | Beton mit Schittung und Dammung an Kellerdecke 3
Holzdielenboden
Zwischend. Holzbalkendecke bleibt
EG/OG
Zwischend. Holzbalkendecke mit 10cm Verstarkung Dammung realisiert 10 cm 3
OG/Da. Dammung
Fenster Kastenfenster noch original im Ersatz Innenfligel bei realisiert 1
EG, DG Fenster 2-fach Kastenfenster
Isolierverglasung
Haustechnik
Heizung Stlckholzeinzelheizungen Ersatz Olheizung 1964 durch anstehend 1 nach Realisierung
wurden 1964 durch Olheizung Pellets
mit Radiatoren ersetzt
1989 Ersatz von Kessel und
Brenner
Erneuerbare Solar in Gelénde integriert fur nicht realisiert 1 Holzpellets ist erneuerbare
Energien Warmwasseraufbereitung und Energie
Heizung, Zwischenjahreszeiten
mit Pufferspeicher
Liftung natirliche Liftung
Forderklasse 8
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Raumprogramm

Aufgabe

Bewohner: 1 Ehepaar, Kinder
sind schon ausgezogen

Haus auf Gelandekuppe,
Gebdude mehrheitlich noch im
Originalzustand,
Durchgangstrasse sudlich des
Objektes, Zustand gepflegt
Nur sanfte Einbauten

Charakter des Gebaudes soll
erhalten werden

EG und OG sollen separiert
erschlossen werden

OG soll mindestens eine
Einliegerwohnung aufnehmen
EG soll wegen reduzierter
Wohnraumgréfe durch einen
Wintergarten erweitert werden

nicht realisiert

aus Kostengrinden und
Mdéglichkeiten der Verwertung
nicht realisiert

Netto Nutzflachen

Bestand: 212,75 gm

Neu: 54,43 gm

Total: 212,75 gm

Herstellungskosten

265.000.-

\if
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Haus Hoérbinger, Baujahr 1982, Sanierung/Anbau 2007/2008, Grund 1015 gm

Bestand/Ausgangssituation Geplant/Wunsch Realisierung Bewertung/Kommentar
Konstruktion
AuRenwéande KG Beton, EG mit 30 cm Altbau:1./2. OG Altbau: Nicht realisiert 3 Zubau
Gaszementsteinen mit Vollwdrmeschutz, Zubau: realisiert
Isolierputz, OG und DG mit 30 Perimeterddmmung bis
cm Ziegel und 5 cm Styropor Fundament, Zubau: als Holz-
verkleidet Riegelkonstruktion 26 cm
D&mmung, KG gedammt
Dach Sparrendach kalt, Estrich nicht Altbau: Kaltdach bleibt Zubau: realisiert 3 Zubau
geheizt Zubau: 26 cm Dam. 3- lagig
Warmd.
Fundament Fundamentplatte 20 cm Altbau bleibt Zubau: realisiert 3 Zubau
Zubau: Fundamentddmmung
10cm
Zwischend. KG/EG | 20 cm Beton mit Trittschall und Altbau: bleibt, Zubau: Holzd. 20 2 Zubau

Zementestrich 8 cm

cm/Damsch. 10cm TS, Diele

Zwischend. 20 cm Beton mit Trittschall und Altbau: Bleibt, Zubau: Holzdecke | Altbau: nicht realisiert 1 Altbau/2 Zubau
EG/OG Zementestrich 8 cm 20 cm, TS, Diele Zubau: realisiert
Zwischend. Beton mit 12 cm Styropor siehe Dach realisiert
OG/Da. Estrichddmmung
Fenster durchgehend 2-fach Ersatz Innenfligel bei realisiert 1
Isolierverglasung Kastenfenster
Haustechnik
Heizung Geschossweise Etagenheizung Anbindung Etagenheizung an realisiert 1 Altbau
mit Holz in der Kiiche eingebaut | Zubau
Erneuerb. Energ. Solar in Gelande integriert fur realisiert 3 Zubau
Warmwasseraufbereitung und
Heizung, Zwischenjahreszeiten
mit Pufferspeicher
Luftung naturliche Liftung realisiert
Forderklasse 9 Zubau 7
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Raumprogramm

Aufgabe

Bewohner: 1 GroRelternpaar im
EG, OG bewohnt von Tochter mit
Ehemann und 2 Kleinkindern mit
1 und 3 Jahren

Haus auf Gelandekuppe,
Gebaude mehrheitlich noch im
Originalzustand, Zustand sehr

gepflegt

EG soll bleiben,
Erweiterungswunsch der 4-
kopfigen Familie Wunsch der
Kleinfamilie nach separiertem
Eingang

Teile der Erweiterung sollen bei
Auszug der Kinder separiert
vermietet werden kénnen, Erhalt
autarke Versorgung
(Brennmaterial, Quelle und
Jauchegrube), nur
Stromanschluss

Anbau realisiert
Altbau nicht saniert

Altbau wurde aus
Rucksichtsnahme und
fehlendem Zugriffsrecht auf
Elterngeneration nicht saniert,
planerisch wurden die Vorgaben
Architekten eingehalten,
architektonisch nicht (Wunsch
Eigentimer traditionelle
Architektur)

Flachen

Bestand: 148,33 gm

Neu: 111,90 gm

Total: 260,23 gm

Herstellungskosten

331.985.-

Erzielte U-Werte laut Berechnung Bauphysik (zur Verfligung gestellte Daten):

AuRenwand Zubau:
Dachkonstruktion Zubau

0,15 W/igmK

0,10 W/gmK
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Haus Huber Matthias, Baujahr 1967, Sanierung 2008, Grund 637 qm

Bestand/Ausgangssituation Geplant/Wunsch Realisierung Bewertung/Kommentar
Konstruktion
AuBenwande KG Beton 20 cm, EG bis OG 1./2. OG Vollwarmeschutz, realisiert 3
Mantelbeton 20 cm verputzt, Perimeterddmmung bis
Garagen- aufbau Mantelbeton Fundament
plus 5 cm Styropor verschalt
Dach Sparrend. warm 20 cm bleibt
Mineralw., W. seitl. 20 cm Zieg.
porosiert + 8 cm D.
Fundament Plattenfundament, KG nur cm bleibt
210 hoch Erdkeller im nordéstl.
Bereich
Zwischend. KG/EG | Ziegeldecke mit bleibt
Schlackenschiittung und Estrich
Zwischend. Ziegeldecke mit bleibt
EG/OG Schlackenschiittung und Estrich
Zwischend. Ziegeldecke mit bleibt
OG/Da. Schlackenschittung und Estrich
Fenster DG 2-fach Isoliervergl. 5 Jahre Ersatz 3-fach Isolierverglasung nicht realisiert 0
alt, EG-OG 2-fach Isolierverg. 11
Jahre alt
Haustechnik
Heizung Ersatz Olheizung durch Anschluss an Fernwérme realisiert 3

Fernwdrme 2006, 2 getrennte
Anschlisse vorhanden (DG wird
sep. verrechnet), Schimmel
innen an Nordecke

Erneuerb. Energ.

Solar am Dach fir
Warmwasseraufbereitung

nicht realisiert

Liftung

natirliche Liftung

Forderklasse

8
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Raumprogramm

Aufgabe

Bewohner: 1 Ehepaar, Sohn
bewohnt Dachgeschoss,
Zwischengeschoss
Fremdenzimmer

Haus innerhalb
Siedlungsverband eben, 2
Bauphasen seitlich und
Aufstockung, Quartierstrasse
nérdlich des Objektes, Zustand
sehr gepflegt, Nur sanfte
Einbauten

Zwischengeschoss soll vermietet
werden, Eltern bleiben im EG
Teilweise Mitnutzung Sohn des
Zwischengeschosses soll
mdglich sein -> eventuell
Familiengriindung

Dammung des Gebaudes
Einheiten sollen separiert
erschlossen werden

Nicht realisiert

Biografie Sohn wird mittelfristig
zu Ortswechsel flihren

Flachen

Bestand: 208,25 gm

Neu: 0,00 gm

Total: 208,25 gm

Herstellungskosten

91.200.-

Erzielte U-Werte laut Berechnung Bauphysik (zur Verfligung gestellte Daten):

Aulenwand:

0,17 WigmK
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Haus Huber Rudolf, Baujahr 1957, nicht realisiert, Grund 2663 gm

Bestand/Ausgangssituation Geplant/Wunsch Realisierung Bewertung/Kommentar

Konstruktion

AulBenwande KG Beton 20 cm, EG bis OG 20 | Vollwarmeschutz nicht realisiert 0
cm Ziegel mit Putz (westlicher Passivhausstandard,
Drittel mit Betonsteinen 20 cm) Perimeterddmmung bis

Fundament

Dach gedammt mit 12 cm Mineralw. Kaltdach, D&mmung auf nicht realisiert 0
zwi. Sparren im ausgebauten Dachboden, neue
Ber. geheizt Blecheindeckung

Fundament Streifendfundament, westlichen bleibt
Teil nicht unterkellert

Zwischend. KG/EG | Ortsbetondecke 20 cm mit ca. 5 Dammung KG Decke 10 cm nicht realisiert 0
cm Estrich direkt aufgebracht

Zwischend. Ortsbetondecke 20 cm mit ca. 5 bleibt wegen Raumhdhe

EG/OG cm Estrich direkt aufgebracht

Zwischend. Ortsbetondecke 20 cm mit ca. 5 bleibt wegen Raumhdéhe

OG/Da. cm Estrich direkt aufgebracht

Fenster Holzf. 10 J. mit 2-fach Ersatz 3-fach Isolierverglasung nicht realisiert 0
Isolierverglasung, Kleine
Offnungen im DG &lter

Haustechnik

Heizung Olheizung 1970 mit haufigen Anschluss an Fernwédrme realisiert 2
Reparaturen zwecks Spitzenabdeckung

Erneuerb. Energ. Solar am Dach fir nicht realisiert 0

Warmwasseraufbereitung und
Heizung in Ubergangszeiten

Liftung

natirliche Liftung

Forderklasse

10

60




Raumprogramm

Aufgabe

Bewohner: 1 Ehepaar mit Kind
im EG, OG und DG als
Appartements fiir Urlauber, Haus
innerhalb eines
Siedlungsverbandes, Gebaude
noch im Originalzustand,
Durchgangstrasse im grof3en
Abstand nérdlich des Objektes,
Wohnsituation wird als
unbefriedigend empfunden

Grundsticksreserve im Norden
soll fir den Bau eines
Atelierwohnhauses (Ehemann ist
Grafiker) genutzt werden
Passivhaus Holzriegelkonstr.
Verwertung des Bestandshauses
als Mietobjekt mit nachgefragten
Kleinwohnungen

Nicht realisiert

Kosten Sanierung Altbau zu
groRes Risiko fur Eigentiimer
Problem beschrénkte
behindertengangigkeit nach
Sanierung

Langfristig Verkauf/Abbruch und
Verwertung durch Bautrager
geplant

Flachen

Bestand: 350,35 gm

Neu: 165,18 gm

Total: 350,35 gm

Herstellungskosten

359.100.-(Sanierung)
365.244.-(Neubau)

2Zi 27Zi
22Zi 2Zi
27Zi 2Zi
Atelier
27
221
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Haus Schnell, Baujahr 1968, Zubau Stiege 2008, Grund 612 gm

Bestand/Ausgangssituation Geplant/Wunsch Realisierung Bewertung/Kommentar
Konstruktion
AuBenwande KG Beton 20 cm, EG bis OG 1./2. OG Vollwarmeschutz 20cm, | nicht realisiert 0
Mantelbeton 25 cm verputzt, DG | Perimeterddmmung bis
Mit 2,5 cm Dd&mmung zusatzlich Fundament
und Verschalung
Dach Sparrendach warm mit 12 cm bleibt
Mineralwolle, Sarn&filfolie auf
Unterdach
Fundament Plattenfundament bleibt
Zwischend. KG/EG | Betonelemtdecke mit bleibt
Schlackenschiittung und Estrich
Zwischend. Betonelemtdecke mit bleibt
EG/OG Schlackenschiittung und Estrich
Zwischend. Betonelemtdecke mit bleibt
OG/Da. Schlackenschittung und Estrich
Fenster EG bis OG 2-fach Isoliervergl. 20 | Ersatz 3-fach Isolierverglasung nicht realisiert 0
J. alt, 3-fach Isoliervergl. auf
Nordseite
Haustechnik
Heizung Olheizung 10 Jahre Anschluss an Fernwédrme realisiert 3

Bei Zubau Bodenheizung

Erneuerb. Energ.

Solar flr
Warmwasseraufbereitung mit
Puffer, Bristungspanelle im
Bereich des Sidbalkons

nicht realisiert

Liftung

natirliche Liftung

Forderklasse

8
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Raumprogramm

Aufgabe

Bewohner: 1 Ehepaar im EG und
teilweise im DG, OG und Teile
DG werden
fremdenzimmervermietet, Haus
innerhalb Siedlungsverband
eben, 2 Bauphasen seitlich und
Aufstockung

Eltern bleiben im EG, Sohn
Ubernimmt ZwischengescholR mit
Arbeitsflache,

DG soll langfristig vermietet
werden

Einheiten sollen separiert
erschlossen werden

Notwendige Stiege realisiert

gesamtheitliche Sanierung
geplant, wenn Fenster und Dach
Lebenszyklus erreichen

Flachen

Bestand: 196,50 gm

Neu: 0,00 gm

Total: 196,50 gm

Herstellungskosten

190.090.-

27

: |[ 352

22Zi
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Haus Steiger, Baujahr 1968, Zubau/Sanierung 2008, Grund 620 qm

Konstruktion

Bestand/Ausgangssituation

Geplant/Wunsch

Realisierung

Bewertung/Kommentar

AuRenwéande KG Beton 20 cm, EG bis OG Altbau:1./2. OG Vollwarmeschutz | Altbau: realisiert Altbau 3/ Zubau 3
Mantelbeton 25 cm verp., DG mit | 20 cm, Perimeterddmmung bis Zubau: realisiert 10cm
2,5 cm D. zus. und Verschal., Fundament, Zubau: als Holz- Kreuzleimholz (KLH) mit 20 cm
Erh. mit Ziegel 20 cm und 8 cm Riegelkonstruktion 26 cm Démmung und Deckputz
Mineralw. aufen Dammung
Dach Sparrend. kalt mit 16 cm D. Altbau: Dach bleibt Zubau: realisiert Zubau 3
zwisch. Sparren, 5 cm Rollisol Zubau: 26 cm Dam. 3- lagig
mit Alufolie, Warmdach
Fundament Fundamentplatte 20 cm Altbau bleibt
Zubau: kein Fundament
Zwischend. KG/EG | 20 cm Beton mit Altbau: bleibt, Zubau: keine
Schittung/Trittschall 8 cm und Zwischendecke
Zementestrich 6 cm
Zwischend. 20 cm Beton mit Altbau: Bleibt, Zubau: Holzdecke | Altbau: nicht realisiert Zubau 3
EG/OG Schuttung/Trittschall 8 cm und 20 cm, TS, Diele Zubau: realisiert, 20cm
Zementestrich 6 cm D&mmung plus 15 cm KLH
Zwischend. 20 cm Beton mit Schiittung/Tritt- | Altbau: bleibt, Zubau: keine
OG/Da. schall 8 cm und Estrich 6 cm Zwischendecke
Fenster EG bis OG Holzf. 2-fach Altbau: Ersatz durch 3-fach Zubau: realisiert Zubau 2
Isoliervergl. 20 J. alt, WIGA auf Isolierv.
Ostseite 10 J. Zubau: 3-fach Isolierv
Haustechnik
Heizung Olheizung 15 Jahre Ersatz Olheizung durch realisiert 3
Zusatzlich ein Kachelofen Fernwdrme
Erneuerb. Energ. Solar auf Bestandsdach fir geplant 2 nach Ausfiihrung
Warmwasseraufbereitung mit
Pufferspeicher
Liftung natirliche Liftung
Forderklasse 8 Zubau 8
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Raumprogramm

Aufgabe

Bewohner: 1 Ehepaar im EG, OG
und DG werden
fremdenzimmervermietet, Haus
innerhalb Siedlungsverband
eben, Ortstralle ostlich des
Objektes

Eltern bleiben im EG, Sohn
Ubernimmt Zwischengeschol® mit
Arbeitsflache,

DG soll langfristig vermietet
werden

Einheiten sollen separiert
erschlossen werden.
Flachenerweiterung im
Zwischengeschol’ Uber Garage.

Anbau realisiert

Weitere Sanierungen geplant,
wenn Fenster und Dach
Lebenszyklus erreichen

Flachen Bestand: 175,20 gm Neu: 35,50 gm Total: 210.70 gm
Herstellungskosten 180.000.-

Erzielte U-Werte laut Berechnung Bauphysik:

Decke Uber AulRenluft/Garage Zubau: 0,12 W/gmK

AuRenwand Zubau: 0,15 W/gmK

Aulenwand Altbau 0,18 WgmK

Dachkonstruktion Zubau 0,10 W/gmK

65

5Zi

321+ Bro uppbes

257Zi




Haus Steiner, Baujahr 1913 bis 1918, nicht realisiert, Grund 705 qm

Bestand/Ausgangssituation Geplant/Wunsch Realisierung Bewertung/Kommentar
Konstruktion
AuRenwéande EG/KG Bruchsteinmauerwerk 40 | Altbau: EG Vollwarmeschutz 20 nicht realisiert 0
bis 50 cm verputzt, OG und DG | cm, OG Innenwarmedammung
in Blockbauweise ca. 20 cm Ausbau: sep. Holz-Riegel-
Konstruktion
Dach Sparrendach kalt, Estrich nicht Kaltdach, neue Eindeckung nicht realisiert 0
geheizt Blech
Fundament nur partiell unterkellert bleibt
Zwischend. KG/EG | Holzbalkendecke mit
Polsterhdlzern/Holzdielenboden
Zwischend. Holzbalkendecke mit bleibt
EG/OG Polsterhdlzern/Holzdielenboden
Zwischend. Holzbalkendecke mit 10cm Verstarkung Dammung nicht realisiert 0
OG/Da. Dammung
Fenster Kastenfenster noch original, Ersatz Innenfligel bei nicht realisiert 0

EG Verandaverglasung einfach

Kastenfenster

Haustechnik

Heizung

Olheizung wahrscheinlich 1965

Ersatz Olheizung1964 durch
Fernwdrme mit Bodenheizung
EG und Radiatoren OG

anstehend

3 nach Realisierung

Erneuerb. Energ.

Solar auf Bestandsdach fiir
Warmwasseraufbereitung mit
Pufferspeicher

nicht realisiert

Liftung

natirliche Liftung

Forderklasse

8
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Raumprogramm

Aufgabe

Bewohner: 1 pensioniertes
Ehepaar im EG, Sohn mit
Ehefrau und 2 Kindern (6 und 15
Jahre) im OG, Gebaude
mehrheitlich noch im
Orginalzustand, Quartierstrasse
stdlich des Objektes,
Werkstéatten und Musikraum als
Anbauten, raumlich begrenzte
Situation der Familie

Charakter des Gebaudes soll
erhalten werden

EG und OG sollen separiert
erschlossen werden

OG soll mindestens eine
Einliegerwohnung aufnehmen
Ausbau Lager im Westen
Sidseitiges Stiegenhaus

nicht realisiert

aus Kostengrinden und
Méglichkeiten der Verwertung
nicht realisiert

Verkauf und Neubau wird
angedacht

Flachen

Bestand: 171,50 gm

Neu: 34,50 gm

Total: 206,00 gm

Herstellungskosten

220.260.-
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Haus Taube, Baujahr 1947 bis 1948, nicht realisiert, Grund 559 gm

Konstruktion

Bestand/Ausgangssituation

Geplant/Wunsch

Realisierung

Bewertung/Kommentar

AuRenwéande KG Beton, EG/OG Altbau:1./2. OG Vollwarmeschutz | nicht realisiert
Betonhohlstein 20 cm mit 3,5 cm | 26 cm, Perimeterddmmung bis
Heraklit auRen verputzt Fundament 14 cm, Aufst.: dito 1.
oG
Dach Sparrend. kalt mit 16 cm Dachanhebung Warmdach mit nicht realisiert
Dammung zwisch. Sparren, 5 cm | 26 cm Dammung, neue
Rollisol mit Alufolie, Blecheindeckung
Fundament Streifendfundament Altbau bleibt nicht realisiert

Zubau: Fundamentd 15cm auf
Gar.

Zwischend. KG/EG

Ortbeton 20 cm mit Estrich

Altbau: bleibt, Zubau: keine
Zwischendecke

nicht realisiert

Zwischend. Ortbeton 20 cm mit Estrich Altbau: Bleibt, Zubau: Holzdecke | nicht realisiert
EG/OG 20 cm, TS, Diele

Zwischend. Ortbeton 20 cm mit 20 cm Altbau: bleibt, Zubau: keine nicht realisiert
OG/Da. Dammung Zwischendecke

Fenster Kastenf. noch original, OG 3 Altbau: Ersatz durch 3-fach nicht realisiert

Balkonfenster 2-fach Isoliervergl.
in Holz

Isolierv.
Aufstockung: 3-fach Isolierv.

Haustechnik

Heizung

Olheizung wurde 2005 durch
Fernwdrme ersetzt
Schwerkraftheizung

bleibt

Erneuerb. Energ.

Solar auf Bestandsdach flr
Warmwasseraufbereitung und
Heizung

(Ubergangszeiten) mit
Pufferspeicher

nicht realisiert

Liftung

natirliche Liftung

Forderklasse

8
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Raumprogramm

Aufgabe

Bewohner: 1 Ehepaar, teilweise
Nutzung durch Séhne mit Familie
Haus innerhalb
Siedlungsverband eben,
Durchgangstrasse sudlich des
Objektes

Gebaude mehrheitlich noch im
Originalzustand

Thermische Sanierung
(Wand/Fenster/Dach)

EG und OG sollen separiert
erschlossen werden,
Dachaufstockung

EG soll wegen reduzierter
WohnraumgréfRe durch einen
Wintergarten erweitert werden

nicht realisiert

Wird als 2-Wohnsitz nur noch
sporadisch genutzt (Problem
Emissionen Durchgangsstrasse)
Eventuell Verkauf

Flachen

Bestand: 119,80 gm

Neu: 61,40 gm

Total: 181,20 gm

Herstellungskosten

181.500.-

4Zi

2Zi
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5. Detailangaben in Bezug auf die Ziele der Programmlinie

5.1 Beitrag zum Gesamtziel der Programmlinie

Wichtig war den Projektanten zu demonstrieren, dass die optimierte Nutzung von Bestands
EFH-Siedlungen in volkswirtschaftlicher wie auch 6kologischer Hinsicht Sinn macht, da Infra-
strukturkosten fur NeuerschlieBungen so minimiert werden und Landschaftsflichen grofRraumig
geschont werden. Die Leitprinzipien (im Speziellen das Prinzip der Dienstleistungs-, Service-
und Nutzerorientierung, das Prinzip der Einpassung, Flexibilitdt, Adaptionsféhigkeit und
Lernfahigkeit) werden damit erfulit.

Primar wurden die Ergebnisse des HdZ-Projekts ,Bau-Land-Gewinn ohne Erweiterung“ einge-
bunden. Sekundéar wurden die Erkenntnisse des EdZ Projektes ,Eigenheim Contracting” mitein-
bezogen.

Zu folgenden Projekten der Programmlinie gab es Kontakt bzw. waren in die Grundlagenarbeit
zum Projekt ,Bau-Land-Gewinn® einbezogen:

¢ Einfamilienhaus und verdichtete Wohnformen - eine Motivenanalyse, 2002

e Erfolgsfaktoren zur Markteinfihrung innovativer Wohnbauten, 2001

o Gebaut 2020 - Zukunftsbilder und Zukunftsgeschichten fiir das Bauen von morgen,
2001

e Heimwert: Okologisch-8konomische Bewertung von Siedlungsformen,2002

o Neue Standards fir alte Hauser, Nachhaltige Sanierungskonzepte fiir
Einfamilienhaus-Siedlungen der Zwischen- und Nachkriegszeit, 2004

o Was ist so schén am Eigenheim/Ein Lebensstilkonzept des Wohnens, 2002

Im Hinblick auf die soziale Dimension sieht sich das Projekt als modellhaften Beitrag zur Bewal-
tigung des sozio-demografischen Strukturwandels im Wohnversorgungssektor ,freistehendes
Einfamilienhaus®.

Die optimierte Nutzung von Bestandsgrundstiicken ist fir die Kommunen von grof3er volkswirt-
schaftlicher Bedeutung, da sich die Ausgaben fiir Erstellung und Erhalt von Infrastrukturen mi-
nimieren. Fur die Eigentimerinnen bedeutet eine nachhaltige Sanierung mit Qualitatssicherung
eine Wertsteigerung und erhéhte Verwertbarkeit der Immobilie.
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5.2 Einbeziehung der Zielgruppen

Die ,Sozialvertraglichkeit* der vorgeschlagenen Um- und Ausbaumaflnahmen zur Schaffung
zusatzlicher Haushalte steht entsprechend im Mittelpunkt der Demonstrativprojekte. Sozialpla-
nerischen Aspekten wie die Berlcksichtigung der unterschiedlichen Lebensplane und Wohnvor-
stellungen der Haushaltsmitglieder und der daraus resultierenden Schnittstellen im Wohnalltag
(Wohnung u. privater Freiraum) sowie der einfachen Verdnderbarkeit und damit Anpassbarkeit
an kunftige Bedlrfnisse wurden im Zuge der begleitenden, ganzheitlichen Beratung der Eigen-
timer-Familien besonderes Augenmerk geschenkt. Folgende Aspekte wurden besonders
berlcksichtigt:

e Generationenwohnen

e Kinder-, Frauen- und Familien-Gerechtheit

e Betreubarkeit im Alter

e Mischnutzung Wohnen & Arbeiten

¢ Neuorganisation der privaten Freirdume

e soziales Finanzierungsmodell

¢ integrativer Planungsprozess mit umfassender Entscheidungs-Beratung und
Partizipation; Flexibilitdt und Veranderbarkeit

¢ Umfeldverbesserung; optimale Nutzung von Ressourcen; Verbesserung bei belasteten
Umfeldsituationen (Verkehr); Evaluation der Konzepte und der gebauten Resultate
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5.3 Schlussfolgerungen zu den Projektergebnissen

5.3.1 Auswertung ,,Best Practices Studie Diffusionsdynamik energieeffizienter Bauten“

Im Folgenden wird auf eine Studie aus der Schweiz eingegangen, welche sich mit folgender
Fragestellung beschéaftigte:

.Welche Faktoren sind ausschlaggebend dafiir, dass sich private Bauherrschaften fiir ein
energieeffizientes Gebdude entscheiden, und wie lie3e sich deren Anteil erh6hen?*

Interessant ist, dass die Schlussfolgerungen teilweise eine groRe Ahnlichkeit mit den dem ,HdZ*
Vorhaben zeigen. Zu erwdhnen ist das in der Studie nur Neubauten bericksichtigt wurden.

Dieser Frage ging ein umweltpsychologisches Forschungsprojekt nach und fand heraus, dass
die Einstellung privater Bauherrschaften gegeniiber energieeffizientem Bauen sehr positiv ist,
dass es aber fir sie aufwendig ist, sich darliber zu informieren und kompetente Projektpartner
zu finden. Das Projekt war Teil eines Forschungsvorhabens zum Thema ,Diffusionsdynamik
energieeffizienter Bauten®, wurde an der Interfakultdren Koordinationsstelle fir Allgemeine
Okologie der Universitat Bern durchgefiihrt und im Februar dieses Jahres abgeschlossen. Fol-
gende Fragestellungen wurden behandelt:

¢ Wo und wie informieren sich Bauherrschaften?
e Wie ist die Einstellung zum energieeffizienten Bauen?
¢ Mit welchen MalRnahmen kann energieeffizientes Bauen gefordert werden?

Das Ziel war, Entscheidungsprozesse bei den verschiedenen Akteurlnnen im Bauprozess zu
analysieren, um die Verbreitung energieeffizienter Bauten zu beschleunigen und Hemnisse zu
beseitigen. Im Projekt wurden zwei Modelle entwickelt: zum einen das hier vorgestellte Modell,
das die Faktoren abbildet, die fur die Entscheidung privater Bauherrschaften fir oder gegen ein
energiesparendes Gebaude ausschlaggebend sind; zum andern ein systemdynamisches Mo-
dell, das die Verbreitung von energieeffizienten Gebduden im Vergleich zu Standardlésungen in
einer Gemeinde simuliert. Resultate des Entscheidungsmodells flossen dabei auch in das
systemdynamische Modell ein. In den Forschungsprozess wurden alle relevanten Akteurlnnen
aus der Praxis einbezogen (Nutzerlnnen, Ausfiihrende, Planerinnen, Auftraggeberinnen,
Verbé&nde, staatliche Stellen, Energieversorger). Um deren Wissen zu nutzen, wurden einzelne
Untersuchungen bereits in der Konzeptionsphase mit ihnen abgesprochen. Nach jedem
Forschungsschritt gaben sie auf’erdem wiederum Rickmeldung. Auch die Systemexpertinnen
selbst sollten in diesem Prozess im Austausch untereinander mehr Uber das Bausystem lernen
und ihre eigenen Strategien reflektieren.

Um das Modell energierelevanter Entscheidungen privater Bauherrschaften zu erstellen, wurde
zunachst mit den Systemexpertinnen diskutiert, welche Faktoren beim Entscheid von Bauherr-
schaften flir oder gegen ein energieeffizientes Gebaude Uberhaupt eine Rolle spielen kdnnten.
Diese Hypothesen zum Entscheidungsverhalten von Bauherrschaften wurden dann mit einer
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telefonischen Befragung von privaten Bauherrschaften, die in den Jahren 2002 bis 2007 ein
eigenes Einfamilienhaus gebaut hatten, empirisch Uberprift. 12% der Befragten leben in einem
Niedrigenergiehaus.

Das Ziel der Befragung war, herauszufinden, welche Zusammenhange zwischen psychologi-
schen Variablen und dem Entscheid, ein energieeffizientes Haus zu bauen, bestehen. Wie
energieeffizient die Hauser der befragten Bauherrschaften sind, wurde aufgrund deren
Selbsteinschatzung anhand von zwei Fragen bestimmt: ,Ich habe ein Haus gebaut, das einen
deutlich niedrigeren Energieverbrauch hat als gesetzlich vorgeschrieben® und ,lch habe beim
Hausbau in energiesparende Technologien investiert, z.B. in eine besonders gute Isolation, ein
energiesparendes Heizsystem usw.“. Die Energieeffizienz des eigenen Hauses im Vergleich zu
anderen Neubauten dirfte damit allerdings Uberschatzt worden sein, weil Bauherrschaften
offenbar ihren Neubau mit dem gesamten Geb&udepark verglichen. Von den untersuchten Vari-
ablen hatte die «wahrgenommene Verhaltenskontrolle» den weitaus groRten Einfluss auf das
Verhalten, gefolgt von der ,Einstellung®, die ebenfalls einen groen Einfluss ausiibt

Die ,wahrgenommene Verhaltenskontrolle® erfasste, ob die Befragten grundsatzlich die Méglich-
keit, die Zeit und das Geld hatten, um ein energieeffizientes Haus zu bauen. Die Antworten auf
diese Fragen waren wiederum in hdchstem Masse vom ,wahrgenommenen Handlungsspiel-
raum“ abhangig. Die Antworten zeigen, dass die Befragten zwar ihr eigenes Wissen Uber
Energieeffizienz beim Bauen bei Planungsbeginn als mittelmaRig einstuften, aber grundsatzlich
die Gelegenheit hatten, aktiv Informationen einzuholen. Das Gefiihl der eigenen Kompetenz
wurde auch dadurch beeinflusst, ob der Bauherrschaft Férderprogramme und kompetente Bau-
partnerlnnen bekannt waren und ob die Gelegenheit bestand, energieeffiziente Hauser zu
besichtigen. Erhoben wurde zusatzlich, ob die Befragten eine Energieberatung in Anspruch
genommen hatten und welche Informationsquelle sie am meisten beeinflusst hat. Die meisten
Befragten nannten den Architektinnen erstaunlicherweise als wichtigste Informationsquelle. Dies
dirfte in Osterreich in dieser Form nicht zutreffen. ,Hauslbauer wenden sich nach wie vor zur
Hauptsche an einen Baumeister. Weitere Informationsquellen sind Fertighausparks und Baubro-
schiren.

Energieberatungen wurden selten als Informationsquelle genannt. Dieser Punkt ware in
Osterreich zu Uberpriifen. Zur Hauptsache wurde diese Aufgabe von den Planerlnnen wahrge-
nommen. Hausbesichtigungen wurden ebenfalls relativ selten als Informationsquelle genutzt,
obwohl die Besichtigungsgelegenheit wie oben erwdhnt als Teil des wahrgenommenen
Handlungsspielraumes das Verhalten stark zu beeinflussen scheinen.

Die Resultate zeigten, dass es fiir private Bauherrschaften immer noch viel Zeitaufwand
bedeutet, an die notwendigen Informationen und Planerinnen (z. B. geeignete Architektinnen
und Architekten) zu gelangen. Wer energieeffizient bauen will, muss dafiir geniigend Eigeniniti-
ative und Geduld mitbringen. Das ist ein gro3es Problem. In der Bauherrenbefragung wurde
dies bestatigt!
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Die Einstellung gegeniber energieeffizienten Gebauden bei der Entscheidungsfindung von
privaten Bauherrschaften war durchgehend positiv. Die Befragten meinten, dass energieeffi-
ziente Hauser ihre Wohnbedurfnisse eher besser erfullen als herkdbmmliche Hauser. Die Vorteile
beim energieeffizienten Bauen wurden insbesondere in der Erhéhung des Komforts, in der
Wertsteigerung der Liegenschaft und in der langfristigen Wirtschaftlichkeit gesehen. Es wurde
aber kritisiert, dass die Investitionskosten hdher sind. Beeinflusst wurde die Einstellung der
Bauherrschaften auch durch persénliche und soziale Normen. Die Befragten haben ein
gewisses Gefuhl der Verpflichtung zum energieeffizienten Bauen, das durch die Erwartungen
von in ihrem persoénlichen Umfeld entsteht.

An einem der Workshops im Rahmen des Forschungsprojektes erhoben die Systemexpertinnen
die Auswirkungen fur die Praxis, die sich aus diesen Befragungsresultaten ergaben, und
mdgliche Mallnahmen von Akteurlnnen, um die strukturellen Bedingungen zu verbessern: Man
konzentrierte sich auf die Punkte, die sich als Hindernisse erwiesen haben:

e Zugang zu kompetenten Plannerinnen
e Kenntnis Férderprogramme
¢ Gelegenheit Besichtigung Vorzeigeprojekte

Die Rolle von Vorbildern beschrankte sich nicht auf den Freundes- und Bekanntenkreis, sondern
sollte auch von &ffentlichen Institutionen wie Gemeinden und Amtern wahrgenommen werden.
Es wurde empfohlen, den Status und das Prestige energieeffizienter Gebaude durch ein sichtba-
res Label fur Energieeffizienz bei der Tur zu erhéhen. Publikationen und Werbeaktionen tber
solche Gebaude sollen die Akzeptanz in der Bevélkerung steigern. Alle Akteurlnnen wiinschen
dringend mehr Kontinuitat bei den Férderprogrammen. Sie halten eine nationale Koordination
der Kommunikation und Bekanntmachung fiir sinnvoll und allgemein mehr nationale und
weniger kantonale Férderung. Sich Uber Férderprogramme zu informieren soll einfacher und
Ubersichtlicher werden. Kostenvergleiche und Berechnungsbeispiele kdnnten aufzeigen, was
der Nutzen von Foérderprogrammen ist. Die Gelegenheit fir eine Besichtigung wird von den
Akteurlnnen vor allem in Form von Tagen der offenen Tir gesehen, zu denen Architektinnen
und Architekten die Bauherrschaften aktiv motivieren sollten. Bei &ffentlichen Geb&uden mit
einem Energieeffizienzstandard fordern sie die Verpflichtung zu gefiihrten Besichtigungen.
Kompetente Plannerlnnen mussen erst einmal erkannt werden. Die Notwendigkeit von Rankings
und Qualitatslabeln fur Baupartnerinnen mit entsprechender Erfahrung wurde betont. Zudem
wurde dringend gefordert, dass Plannerinnen Energieeffizienz besser vermarkten und die
Bauherrschaften mit langfristigen Perspektive beraten.

5.3.2 Empfehlungen fiir weitere Vorhaben

Die Studie ist in dem Sinne sehr wertvoll weil das Projekt “Modellregion Bau-Landgewinn®
teilweise ahnliche Resultate zeigt. Folgende Punkte kénnen bestétigt werden:

74



o Langfristige Perspektiv- und Planungsberatung durch kompetente Akteurlnnen ist
notwendig

o Einfacher Zugang zu Férderprogrammen

¢ Verstandnis und einfache Handhabung der Férderprogramme

e Vorbildwirkung von Institutionen und Amtern

e Vorbildwirkung von Projekten

o Kompetenz der Projektpartnerinnen

¢ Notwendigkeit von Qualitatslabeln (Definition von Standards)

¢ Notwendigkeit von nationalen Férderungen (Kontinuitat)

e Standardisierbare Losungen und Vorgehensweisen

¢ Bildungsmallinahmen fiir Professionistinnen (z. B. durch die Wirtschaftskammer)

e Sanierungsworkshops fir ,Hauslbauer®

Gerade die zwei letzten Punkte sind in diesem Zusammenhang sehr interessant. Energieeffi-
zientes Bauen ist eine nationale Angelegenheit und sollte auch den Zugang und das
Verstandnis fur Férderprogramme steigern. Mit dem Label ,Minergie® ist es der Schweiz in der
Zwischenzeit gelungen einheitliche Definitionen fiir den Standard fiir ,Passiv- und Niedrigener-
giehduser® einzufiihren. Das Label kann als Gutesiegel an den ,ausgezeichneten* Hausern
befestigt werden. Das Label ist bei den Bauherren sehr begehrt. Das Label unterscheidet 3
Qualitatsstufen:

e Minergie Ecco
¢ Minergie Standard
e Minergie P

Absicht dieser Standardisierung ist es Bauherren wie auch Planerinnen ein Gberschaubares wie
auch vereinheitlichte Instrumente zwecks Erzeugung der energetischen Ziele in die Hand zu
geben. Die Projektanten empfehlen darum gewisse Werte und Begrifflichkeiten generell zu
Uberprufen. Z. B. was bedeuten 400.000 sanierungsbedirftige EFH? Die Untersuchung in
Altenmarkt hat deutlich gezeigt, dass die Gebadude (ber die Jahre immer wieder erneuert
wurden. Kein Haus war im Ursprungszustand. Eine Schaffung von Kategorien von hohen bis
schwachem Sanierungsbedarf ware Ziel fihrend.

In der Kommunikation mit den Bauherren des Forschungsprojektes ,Modellregion Baulandge-
winn® war es auch nicht einfach zu erklaren, was mit Niedrigenergie oder Passivhaus gemeint
ist. Begriffsdefinitionen waren von grolter Hilfe gewesen, wie auch standardisierte
Vorgehensweisen und Ldsungen. Warum nicht ein ,Haus der Zukunft Logo“ einflhren als
Auszeichnung fir die schon sehr vielen vorhandenen und schon ausgeflihrten Demonstrations-
vorhaben in Osterreich?
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Einleitung

Die begleitende Evaluation wurde vom Land Salzburg Abt. 10 fiir Wohnbauférderung beauftragt.
Absicht war, eine grétmoégliche Unabhangigkeit in der Bewertung zu gewahrleisten. Der Text ist
darum so wiedergegeben, damit er unabhéngig vom Forschungsprojekt gelesen und verstanden
werden kann. Gewisse Inhalte werden aus diesen Griinden eventuell aus dem eigentlichen
Forschungsprojekt in dhnlicher Form wiederholt. Der Evaluationsbericht kann als Original bei
den Autoren bestellt werden. Die Evaluation beinhaltet Schlussfolgerungen und Handlungs-
empfehlungen zu den Projektergebnissen und dariiber hinaus finden sich auch Hinweise fir
weiterfiihrende Forschungs- und Demonstrationsvorhaben.
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1. Zielsetzung des Projektes

Das Projekt ,Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau“ hatte sich zum Ziel gesetzt, die
Ergebnisse des Grundlagenforschungs-Projektes ,Baulandgewinn ohne Erweiterung — Weiter-
entwicklung von Einfamilienhaussiedlungen® in einem Demonstrationsvorhaben umzusetzen.

Im urspringlichen Projekt wurde in drei ausgewéhlten Modellgemeinden das Potenzial fir eine
nachhaltige Sanierung und/oder den Weiterbau von erneuerungsbedirftigen Einfamilienhdusern
ausgelotet, die in den klassischen Siedlungsverbanden der 60er und 70er Jahre das Gros der
Bausubstanz stellen und jetzt — mit ihren ,Bauherren® — in die Jahre gekommen und zunehmend
sanierungsbedurftig sind. Zudem ergibt sich vielfach die Notwendigkeit des Besitzerwechsels,
also der Hausiibergabe und damit auch eine Anderung und Erweiterung der Nutzungs-
konzeption. Im Modellprojekt sollte anhand von konkreten Planungs- und Umsetzungsbeispielen
untersucht werden, ob und wieweit es méglich ist, unter Einsatz integrierter Beratung, Planung,
Energiekonzepten und Finanzierung im Bestand zuséatzliche Haushalte (meist fur die Nach-
folgergeneration) zu gewinnen und damit einem Neuverbrauch an Bauland entgegen zu wirken.

,Das Projekt demonstriert, wie die Potentiale der Nutzung bestehender Grundstlicks-
bzw. Wohnraumreserven in bestehenden EFH-Siedlungsgebieten im Sinne einer
,Innenentwicklung’ zur Schaffung zusétzlicher Haushalte anstelle neuer
BaulanderschlieBungen gezielt und beispielhaft mobilisiert werden kénnen. Diese
,Innenentwicklung’ spart Ressourcen und Infrastrukturkosten sowohl der Betroffenen als

auch der Gemeinden und des Landes.”
(vgl. Projektantrag)

Der angestrebte Nutzen des Projektes liegt in der wissenschaftlich fundierten Dokumentation
der Fallstudien als Demonstration der Mdglichkeiten der Schaffung von Wohnraum durch
Nachverdichtung in der meist im Vergleich zu neueren Vorhaben geringen Baudichte dieser
Siedlungsgebiete. Der Projektteil B des Gesamtprojektes, dessen Ergebnisse im hier vor-
gelegten Bericht dokumentiert werden, beinhaltet neben der Darstellung des Projektverlaufes,
der Bewertung des Kommunikations- und Interaktionsprozesses die abschlielende
Einschdtzung der Beteiligten (Planer, Durchfihrende, kommunale Entscheidungstrager und
betroffene EH-Besitzer als Projektteilnehmer) zu Ablauf und Ergebnis des Projektes.

Diese Bewertung wird auf sozialwissenschaftlicher Ebene unter besonderer Berlcksichtigung
des offentlichen Interesses und des Gemeinwohls getroffen. Neben der persénlichen,
individuellen Ebene kommen auch die Interessen der kommunalen Ebene, des Landes im
Kontext der Wohnbauférderung und die sozialpolitische Relevanz der Handlungen zum Tragen.
Nicht nur der persodnliche Nutzen der Betroffenen, sondern die ,Sozialvertraglichkeit und die
gemeinwesenférdernden Komponenten der Planungsentscheidungen werden bertiicksichtigt.

»,Mit den 8 Demonstrationsvorhaben wird intensiv auf die gednderten Wohnbed(irfnisse
und Haushaltsformen eingegangen. Die Adaptierungswiinsche und —notwendigkeiten
spiegeln die sozialstrukruellen und sozio-6konomischen Verdnderungen und
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Bedingungen wider. Die Demonstrationsvorhaben reflektieren die von den beteiligten
Bautragern/Bauherrn gewliinschten Nutzungsvarianten des Mehrgenerationen-Wohnens,
des betreubaren Wohnens, der Vereinbarkeit von Wohnen & Arbeitsplatz, sowie der
Vermietung. Die Schaffung funktionaler Nach- bzw. Um- und/oder Mehrfach-
nutzungsmoglichkeiten bestehenden Wohntraumes bzw. touristisch genutzter
Infrastruktur wirkt der potentiellen Abwanderung speziell junger Familien entgegen.
Dadurch entsteht fiir die ldndlichen, peripheren Regionen ein Bindungsfaktor und
(Wohn-)Standort-Vorteil.”

(Projektantrag, ,Sonstiger im 6ffentlichen Interesse liegender Nutzen®)

Aus Sicht der Evaluatorin sind diese sozialen Faktoren dahingehend von besonderer
Bedeutung, da in den letzten Jahren enorme Entwicklungen und Innovationen im Bereich der
Okologisierung der Wohnbau- und Sanierungsférderung getétigt wurden. Mit den vorliegenden
Konzepten wurde und wird dem demographischen Wandel der Bevolkerung und dem Einfluss
von Wohnraumschaffung und Baumalnahmen auf die Funktionalitdt der sozialen Systeme
(insbesondere im Hinblick auf die ,alternde Gesellschaft‘) bislang aber wenig Rechnung
getragen.

,Durch den demographischen Wandel wachsen die Aufgaben im Bereich der addquaten
Wohnraumschaffung (,altersgerechtes Wohnen’, Wohnraumadaptionen, innerfamilidre
Betreuungsmdéglichkeiten). Der Wohnbauférderung als Lenkungsinstrument kommt
dabei im Gesamtkontext eine wachsende Relevanz zu. Die Ergebnisse der Evaluation
kénnen Aufschluss (iber die Zielgenauigkeit und Effizienz der Wohnbauférderung in

diesem Bereich geben.*”
(Projektantrag)

Dem Modellprojekt kommt dahingehend eine besondere, innovative und zukunftsfahige
Bedeutung zu, als es eine integrierte Siedlungsentwicklung, das Zusammenleben der
Generationen und die intergenerative Nutzung von Wohnfldchen zur Diskussion stellte,
entsprechende Nutzungskonzepte entworfen und die entstehenden Entwirfe an der Realitat der
Betroffenen auf ihre Alltagsrelevanz Uberprift hat. Viele in sich schlissige und ausgefeilte
Konzepte halten der vorgefundenen Situation vor Ort nicht stand. So haben auch im vor-
liegenden Kontext Planungsvorhaben und Realitat sich in vielen Bereichen als nicht deckungs-
gleich erwiesen. An welchen Hirden und Hindernisse die Umsetzung des Geplanten im
Einzelfall scheiterte und was es daraus zu lernen gilt, wird im Zuge der Ergebnisse dargestellt.

Die Tatsache des Akzeptierens der ,Normativen Kraft des Faktischen® im Zuge einzelner
Demonstrationsvorhaben impliziert aber kein generelles Scheitern des Projektes, sondern, vor
allem aus sozialwissenschaftlicher Sicht, einen immensen Erkenntnisgewinn, da Uber die
Einzelfélle hinaus Schliisse zu einem gesellschaftlichen Entwicklungsprozess gewonnen werden
konnten.
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1.1. Ausgangslage

Einfamilienhaussiedlungen stellen sowohl im Bereich der Raumplanung, der Bereitstellung und
Sicherung kommunaler Infrastruktur als auch bei integrierten, kooperativen Planungs- wie auch
bei Wohnbau-Forschungsvorhaben eine diffizile, weil enorm differenzierte, Materie dar.
Einzelinteressen, die Erflllung des individuellen ,Wohntraums® der Besitzer resp. ,Bauherren®,
vielfaltigste Gestaltungs- und Nutzungswiinsche, zeitgeistige Trends, wirtschaftliche Erforder-
nisse und technisch/technologische Machbarkeit pragen die Szenarien.

Einfamilienh&user binden nicht nur enorme Flachenressourcen, sondern auch einen grof3en Teil
der finanziellen Ressourcen ihrer Errichter. Gebaut wird von den meisten Endnutzerlnnen nur
einmal im Leben. Die Korrelation zwischen langfristig wirksamen Entscheidungen, dem relativ
stark ausgepragten Selbstbewusstsein der Entscheidungstragerinnen und dem eher geringen
Fachwissen (begleitet von einer gewissen von Planungsseite attestierten ,Beratungsresistenz®)
ergibt sowohl bei Errichtung als auch bei Sanierungsvorhaben eine schwer beeinfluss- und
lenkbare Handlungsmaterie. Hier gilt es insbesondere berechtigte Anspriiche, Winsche und
Rechte der Eigentimer zu respektieren, als auch das o&ffentliche Interesse, Anspriiche und
Lenkungsmafnahmen im Sinne des Gemeinwohls zu formulieren.

Eine flr alle Seiten als sinnvoll und tragbar erachtete 6kologische, soziale und wirtschaftliche
Optimierung der Bestandsstrukturen ist zweifelsfrei anzustreben. Aufgrund der vielféltigen
Eigen- und Partikularinteressen in der Praxis allerdings mit bekannten und verfigbaren Mitteln
und Methoden kaum realisierbar. Dementsprechend spricht der Projektbericht des
Basisprojektes an das HDZ von der ,dullerst heterogenen Struktur von einzelnen
Hauseigentiimern“ in deren Planungsansinnen Anderungswiinsche z.B. durch die Gemeinde
~Sehr schwer umsetzbar” sind (HdZ-Endbericht ,Baulandgewinn ohne Erweiterung“ 2003/S. 24)

Dem dort formulierten, Idblichen Ansinnen im Zuge des Projektes ,privaten Willen und
Offentliche Anspriiche geschickt miteinander zu verknlipfen“ konnte so in der Realitdt der
Demonstrationsvorhaben nur ein bescheidener — aber eben auf faktischen Erkenntnissen
basierender — Erfolg beschieden sein. Zwar gelang es, wie in den Ergebnissen dargestellt
werden wird, einen konstruktiven Dialog in diesem Kontext im Forschungsfeld in Gang zu
setzen, der von den Beteiligten einhellig begriflt wurde. Zu einer flachendeckenden
Wahrnehmung der grundlegenden Erkenntnisse aus dem Forschungszusammenhang und
deren Umsetzung kann das vorliegende Projekt allerdings nur ein erster Schritt sein.

,Die Nachverdichtung bzw. ,innere’ Weiterentwicklung von Einfamilienhaus-
Siedlungsgebieten kann — wie alle MaBnahmen einer nachhaltigen Entwicklung — nur
dann in die Realitdt umgesetzt werden, wenn die Idee und ihre praktischen
Konsequenzen bei den Hauseigentiimer/innen konsensféhig sind. Daher ist ein
prozessorientierter Weg zu gehen und ein Dialog zu entwickeln, der die 6kologische und
6konomische Notwendigkeit nachhaltiger Strategien langfristig vermittelt und auch mit
den Einzelinteressen abkléart bzw. die MaBnhahmen auch auf ihre Umsetzbarkeit durch

jeden Einzelnen dberpriift.”
(HdZ-Endbericht ,Baulandgewinn ohne Erweiterung“ 2003/S. 24)

82



Der bei einer Fortsetzung des derzeitigen Trends absehbare, drastisch zunehmende
Wohnflachenverbrauch pro Kopf steht generell in einer unausweichlichen Diskrepanz zu den
begrenzten Ressourcen und deren dkologisch und sozial vertraglicher und vertretbarer Nutzung.
Gerade der Bereich ,Wohnen“ hat sich in den letzten Jahrzehnten in dem westlichen
Industriestaaten zum Inbegriff der Privatheit, Individualitat und des persénlichen Gestaltungs-
freiraumes entwickelt und ist mit entsprechenden Erwartungshaltungen der ,Konsumentinnen®
verbunden.

Sozialer Wandel, die hoéhere Frauenerwerbsquote, die Forderung nach langerer
Lebensarbeitszeit und gleichzeitigem erhéhten Mobilitdtsdruck auf die Arbeitnehmerlinnen
bedingen variable Wohnbiografien mit relativ kurzen Intervallen und haufigen Briichen.
Immobilien heillen aber wohl auch deshalb so, weil sie die Beweglichkeit ihrer Besitzerlnnen
einschranken. Dies gilt vor allem fiir das Segment der Einfamilienhduser. Der I&ndliche Bereich
und die Speckgiirtel im Umfeld der urbanen Ballungszentren (soweit die Stadte in Osterreich im
internationalen Vergleich als solche bezeichnet werden kénnen), bestehen aber nach wie vor
zum Uberwiegenden Teil aus einer Vielzahl von Agglomeraten von Einfamilienhaussiedlungen.
Ein Ende des oft mit irrationalen Erwartungen verbundenen Trends zum ,Traumhaus® ist nicht
absehbar.

Nutzungszyklen von Privathdusern und Wohnbiografien lassen sich zunehmend schwerer
synchronisieren. Aufgrund der statischen Nutzungsfestschreibung und dem Zuschnitt auf die
Haupt-Zielgruppe ,junge, wachsende Familie“ ist in diesem Segment mit langfristigen Fehl- und
Unternutzungen bzw. z.T. mit jahrelangem Lehrstand zu rechnen. Laut empirischer Erhebung
(Hausbesitzerbefragung) stellt in den Modellgemeinden Elixhausen, Birmoos und Altenmarkt
die Generation 50+ bereits die Mehrheit der Bewohnerlnnen (52%) der untersuchten Objekte.
Die Haushaltsstrukturen sind zudem durch einen relativ geringen Bildungsgrad, einen bereits
hohen Anteil an Rentnerlnnen (22%) und viele nicht erwerbstatige (Haus)Frauen (20%)
gekennzeichnet. (Endbericht 2003; Seite 80ff; Ergebnisse der Befragung der Hauseigentiimer)
Um der sukzessiven Uberalterung der Landgemeinden und besonders dieser Siedlungstypen
entgegen zu wirken braucht es entsprechende Konzepte, Interventionen und Anreize fiir die
Folgegenerationen, dieses Wohnraumpotenzial fiir sich und die sich verdndernden Bedarfslagen
zu nutzen und zu adaptieren. Die vorliegenden Fakten sprechen fiir eine wachsende Relevanz
dieser Problematik aus planerischer, sozialwissenschaftlicher und sozialpolitischer Sicht.

Analog zum ,Baby-Boom*® der 1950er und 1960er Jahre wurden in dieser Zeit ein ,Bau-Boom*
im Einfamilien-Haus Bereich in den landlichen Regionen verzeichnet. Der Rickgang des
Flachenverbrauchs der Landwirtschaft (Intensivierung der Flachennutzung, Ertragssteigerung
durch Kunstdiinger und Maschineneinsatz), der steigende Wohlistand, der Trend zur 2-
Generationen-Klein-Familie und zur Individualisierung trugen zur Entstehung vieler dieser
klassischen ,Siedlungen® bei. Der Flachenverbrauch bzw. die ParzellengréRe war durch die
leichte Verfugbarkeit und die relativ giinstigen Preise Uberdurchschnittlich. Die Bedingungen
haben sich in vielerlei Hinsicht allerdings verandert.
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Das freistehende Einfamilienhaus stellt die mit Abstand undkonomischste Form der
Wohnraumversorgung dar. Gleichzeitig bildet es aber nach wie vor den ,Wohntraum® der
Mehrheit der &sterreichischen Bevélkerung. Die geschatzten 400.000 Objekte in Osterreich —
davon ca. 25.000 bis 30.000 im Bundesland Salzburg (Zwischenbericht vom 25.06.07) — und der
mittlerweile ,in die Jahre gekommene® Bestand stellen aber in sozio-6konomischer,
(sozio)okologischer und sozialer Hinsicht eine nicht zu vernachldssigende Planungsaufgabe
sowohl fir die Besitzerlnnen, die regionalen und kommunalen Handlungs- und Entscheidungs-
tradgerinnen, wie auch auf Expertenebene dar.

Das Projekt ,Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau® ist angetreten, um auf planerischer
Ebene mit den Betroffenen Ldsungen zu suchen, dem demographischen und strukturellen
Wandel entgegenzutreten sowie bestehende Grundstiicks- und Baulandreserven zu nutzen. Das
Vorlauferprojekt ,BAU-LAND-GEWINN ohne Erweiterung“ wollte den

»--- empirisch untermauerten Nachweis erbringen, dass diese (Nach)-Verdichtungs- und
Umnutzungspotentiale von Einfamilienhaus-Bestandsstrukturen geeignet sind, nicht nur
neuen Wohnraum zu schaffen, sondern auch nachhaltige 6konomische, soziale und

Okologisch-energetische Impulse zu setzen.*”
(HdZ-Endbericht ,Baulandgewinn ohne Erweiterung“ 2003/S. 6)

Mit diesem Anspruch durften sich die Projektinitiatoren etwas zu iUbernommen haben. Zweifellos
wurden, wie in den Ergebnissen deutlich werden wird, Impulse gesetzt, Denkprozesse angeregt,
Problemlagen verdeutlicht. Wie die Realisierungsquote aber zeigt, bewegt man sich vorerst
noch in einer Phase der grundsatzlichen Positionierung dieses Gedankengutes. Es gilt noch
viele Aspekte zu berucksichtigen und zu differenzieren, bevor von einer Standardisierbarkeit der
Vorgangsweise gesprochen werden kann. Ein gestiegenes Problembewusstsein und Akzeptanz
von gezielten planerischen Malnahmen konnte durchgehend wahrgenommen werden. Ein
enormer und noch steigender Bedarf an neutraler fachlicher Beratung und Lésungskompetenz
wurde ausnahmslos bestéatigt.

Das Ziel der ,Erprobung von siedlungsbezogenen Lésungsansétzen® anstatt von
L,anlassbezogenem individuellem Ausbau® (Zwischenbericht HDZ, S. 18, 5. 7. 2007) konnte aus
verschiedenen Griinden aber nicht erreicht werden. Planerische Interventionen, die zum einen
die Eigentumsrechte der Besitzer wie auch die Gemeindeautonomie auf Raumplanungsebene
und als erstinstanzliche Baubehérde tangieren, stellen eine kaum zu I6sende Aufgabe dar. Der
Versuch der ,Integration interessierter Eigentiimer in einen ,innovativen dynamischen
Umsetzungsprozess® ist dem Projekt auf individueller Ebene durchaus gelungen, eine
gesamtheitliche Siedlungsentwicklung wird mit den vorliegenden Méglichkeiten nicht erreicht
werden kénnen.
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1.2. Situationsanalyse

Die Ausgangssituation in den Modellgemeinden, die Erkenntnisse des Gesamtprojektes, die
Thesen und Grundannahmen wie auch die den einzelnen Demonstrationsvorhaben zu Grunde
liegenden Daten werden im Zwischenbericht vom 5. 7. 2007 ausfiihrlich dargelegt. Einige der
Thesen und Annahmen haben sich allerdings im Zuge der Auseinandersetzung mit der
Planungsmaterie vor Ort und vor allem mit den vielschichtigen Bediirfnissen und Bedingungen
der Betroffenen als zu optimistisch oder auch als inadaquat herausgestellt. Dieser Tatsache
entsprechend wird hier noch einmal eine kurze Entwicklungsgenese des Sachverhaltes und die
grundlegende Herangehensweise dargelegt.

In den Salzburger Gebirgsgauen hat sich parallel zur
Entwicklung des alpinen Winter- und Schitourismus
in den 1960er und 1970er Jahren in eben diesem
Segment die Privatzimmervermietung als zu-
satzliche Einnahmequelle entwickelt. In den zwei
Jahrzehnten hat diese Erwerbsform, nicht zuletzt
aufgrund starker struktureller Wandlungen und eines
steigenden Qualitdtsanspruches in der touristischen
Angebotslandschaft, einen starken und sukzessiven
Rickgang erfahren. Gemeinden wie Altenmarkt
(aber auch viele andere vergleichbaren Gemeinden
im Pinzgau und Pongau, z. T. auch im Lungau und
im Lammertal) sind in ihrem Baubestand stark von
dieser Nutzungsstruktur und ihren Folgeerschei-

nungen gepragt.

Mit der Ubergabe der Objekte von der Generation der Erbauer und Vermieterlnnen an die
Nachfolgegeneration entstanden und entstehen hier vielfach Nutzungsbrachen. Fir die
Generation der Ubernehmerinnen stellt sich die Frage nach einer gezielten, effizienten,
Okologisch und 6konomisch sinnvollen und kostenglnstigen Umgestaltung des Bauobjektes.
Der Tourismus bestimmt nach wie vor stark das Baugeschehen und die Verfligbarkeit von
privatem Baugrund und die Grundstiickspreise in den Fremdenverkehrsgemeinden. Altenmarkt
im Pongau liegt zudem am Oberlauf der Enns. Weite Teile des Gemeindegebietes und die
gesamte sog. Oberdorfsiedlung, in der die Mehrheit der untersuchten Objekte situiert sind,
liegen in der roten Hochwasserschutzzone und waren vor der Ennsregulierung ein Feuchtgebiet.
Eine Neuausweisung von Bauland kommt hier also nicht mehr in Frage.

Die im Zwischenbericht vom 5. 7. 2007 detailliet und ausfihrlich dargestellten
Demonstrationsvorhaben weisen Grundstlicksgroflen zwischen 559 m? und 2.663 m? auf. Die
geanderten Wohnstandards und die héheren Anspriiche der Bewohnerlnnenschaft intendieren
Um- und Zubauten ebenso wie die mittlerweile bei vielen Objekten durchgefiihrten (oder
zumindest anstehenden) Ubergaben an die Nachfolgegenerationen.
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Die Objekte zeichnen sich in ihrer Grundsubstanz grofiteils nicht durch hohe &kologische und
baubiologische Standards aus. Allerdings sind bei fast allen Bestandsobjekten bereits
Nachbesserungen und Sanierungen durchgefiihrt worden (It. Zwischenbericht Grafik S. 77
wurden bei 82% der Demonstrations-Objekte in Altenmarkt bereits einzelne Sanierungs-
maflnahmen gesetzt). Standard und Zustand der Hauser sind dementsprechend ,iberraschend
gut®, bei den meisten besteht kein vordringlicher Handlungsbedarf.

Tabelle I: Nutzflachen und Baujahre der Objekte

Objekt Grundstuck | Nettonutzflache | Baujahr
m? m?
Haus Huber M. 637 208,25 1967
Haus Huber R. 2664 350,5 1959
Haus Schnell 612 196,5 1967
Haus Steiger 620 175,2 1969
Haus Steiner 705 171,9 1917
Haus Czech 1428 212,75 1947
Haus Taube 559 119,8 1964
Haus Hérbinger 1015 148,33 1982

Die Tatsache, dass in die meisten Objekte bereits mehrfach ,Geld hineingesteckt* worden ist,
erschwert resp. verunmdéglicht das vorerst angestrebte Ziel einer ,umfassenden Sanierung®, die
von der Finanzierung und den Forderrichtlinien her am ehesten und effizientesten zur
Anwendung kommen hétte kénnen. Die Besitzer waren ausnahmslos nicht bereit den
Anforderungen Folge zu leisten, wenn damit z.B. verbunden gewesen wére, die in ihren Augen
neuwertigen Fenster oder Heizkessel (Olbrenner) ein weiteres Mal zu tauschen. Auch stellt sich
die Frage nach einer grundsatzlich nachhaltigen 6kologischen und ékonomischen Sinnhaftigkeit
solcher Aktionen.

Hauptsachliche Motivation zur Projektteilnahme
stellt, wie in den Ergebnissen dargestellt wird, die
Erwartung an eine Erleichterung der ,Hoflibergabe-
Szenarien® durch die Erbauergeneration dar, indem
den Nachfolgern kontrollierbare Handlungs- und
Gestaltungsspielrdume zur Entwicklung eigener

Nutzungsszenarien zugestanden wurden.

Die Rekrutierung der Projektteiinehmer erfolgte durch eine Informationsveranstaltung der
Gemeinde. Zahlreiche Interessenten hatten sich gemeldet, aus deren Reihen dann die zu
diesem Zeitpunkt am geeignetsten erscheinenden Demonstrationsbeispiele ausgewahlt wurden.
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Die Initiative ging dabei meist von den ,Alt-Besitzern® also der Erbauergeneration aus, wurde im
Projektverlauf aber an die Junioren, oftmals parallel zur Hauslbergabe, weitergegeben.

Analog zur oben dargestellten Ausgangslage verschob sich der Fokus im Rahmen der
konkreten MalRnahmenplanung starker in Richtung Objektplanung. Die Komponenten der
Raumplanung und Siedlungsentwicklung traten in den Hintergrund.

2. Inhalt der Evaluation

Eine Darstellung des Gesamtprojektes ,Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau“ liegt der
Abteilung 10 in Form des Gesamtprojektantrages und in den vorgelegten Zwischenberichten an
die Forderlinie ,Haus der Zukunft® vor. Die Evaluation beinhaltet die Bewertung des
Planungsprozesses und Projektverlaufes.

,Durch eine Prim&rerhebung bei Betroffenen und kommunalen Entscheidungstrédgern
werden Méglichkeiten und Bedingungen, Einflussfaktoren und Hindernisse fiir die
Optimierung des Baubestandes und dessen Nutzbarkeit fiir die Betroffenen,
Kostenakzeptanz fiir erh6hte 6kologische Standards, etc. erhoben und analysiert. Die
Relevanz und Tragweite der Entscheidungen und MalBnahmen sowohl im individuellen
(Betroffene/ Eigenheimbesitzerinnen) wie auch im 6ffentlichen (Gemeinde/Gemein-

wesen) Zusammenhang sollen geklért und dargestellt werden.”
(Projektantrag)

Die in der Projektkonzeption angestrebten Ergebnisse konnten nur zum Teil in erwinschter
Form und Dichte erreicht werden. In mehrerlei Hinsicht stellten sich die Vorhaben und Vorgaben
in der Realisation als zu umfassend, zu hoch gegriffen oder ganz einfach mit der planerischen
Alltagsrealitat nicht ausreichend kompatibel heraus.

So kann z. B. eine energie- und sanierungstechnische Bilanz nicht vorgelegt werden, weil es im
vorgegebenen Zeitfenster nicht zu einer ausreichenden Zahl von Realisierungen bei den
Bauvorhaben kam. Viele der vorgeschlagenen Planungen finden zwar in der individuellen
Fortsetzung der Umgestaltung der Objekte bei den Projektteilnehmern ihren Niederschlag. Zu
einer tatséchlichen Realisierung des Demonstrationsvorhabens also einer Umsetzung 1:1 ist es
in lediglich einem Fall gekommen, zu einer géanzlich unveranderten Bausubstanz im Gegenzug
allerdings auch nur einmal.

Der vergebene Sub-Auftrag fiir die ,Bautechnische, sanierungs- und energietechnische
Bewertung der Demonstrationsprojekte kann sich also nur auf die Beratungstéatigkeit und
allenfalls die Planung beziehen. Eine tatsachliche Bewertung hat mangels fertiger Objekte nicht
stattfinden kénnen. (Siehe Anhang/Bericht Stefanoudakis). Der abschlielende Ergebnisbericht
der Evaluation und begleitenden Qualitatssicherung beinhaltet somit die im Projektantrag
vorgegebenen Punkte unter der Beriicksichtigung der veranderten (vorgefundenen) Realitat. Ein
standiger Austausch zwischen den beteiligten Instanzen (Planung, Betroffene, sozial-
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wissenschaftliche Ebene, Wohnbauférderung) hat stattgefunden. Dadurch wird die Realitats-
und Anwendungsbezogenheit der Erkenntnisse gewahrleistet.

Im Zuge des schriftichen Evaluationsberichtes wird in vielen Belangen auf eine
geschlechtergerechte Sprache (das Binnen-l) verzichtet, da deren Verwendung die Realitat nur
ungenigend abbilden wiirde. Dort wo von Eigentimern, Besitzern, Planern und Entscheidungs-
tragern gesprochen resp. geschrieben wird, handelt es sich definitiv in der Mehrheit um Manner.
Nur dort, wo der Verwendung der Begriffe auch eine Entsprechung im Alltag entgegensteht, wird
die weibliche Form bzw. eine gendersensible Schreibform benutzt.

2.1. Inhaltliche Vorgaben der Evaluierung

Die Inhalte der Evaluierung entsprechen den Vorgaben im Projektantrag, soweit dies der
fortgeschrittene Projektverlauf zulie® und nicht eine andere, der spezifischen Situation
angepasste Vorgangsweise intendierte. Allfallige Anderungen wurden mit der Projektleitung
besprochen und dem veranderten Verfahren durch einen Neuantrag an die Abteilung 10 —
Wohnbauférderung Rechnung getragen. Die Evaluationsvorgaben wurden in den Grundzigen
vom Projekt-Mitinitiator Dr. Raimund Gutmann festgelegt. Nach seinem Projektausstieg und der
Ubernahme des Auftrages durch die Autorin dieses Berichtes wurden einige Schwerpunkte
etwas anders gesetzt. Vor allem der Bereich der energetischen und bauphysikalischen Beratung
und Bilanz musste eingeschrankt werden, da keine messbaren Ergebnisse vorliegen. Die unter
Punkt 2.1.3. angefuihrte Begleitung des Planungs- und Ausfiihrungsprozesses ist aufgrund der
nicht weitergefiihrten Planungen und nicht umgesetzten Ausflihrungen unterblieben. Die unter
Punkt 2.1.3. angefuhrte ,Prifung der Effektivitdt von Kommunikation, Koordination und
Prozessmanagement der beteiligten Instanzen® kann nur aufgrund der Bewertung der
Beteiligten vorgenommen werden und orientiert sich an den vorgefundenen Fakten im vor-
gegebenen Zeit- und Handlungsrahmen.

2.1.1. Evaluationsdesign und Projektvorbereitung

. Erstkontakte zu den beteiligten Instanzen
. Kontextanalyse (Klarung der Bedirfnisse, Ziele und Interessen der Akteurlnnen)
. Beschreibung Vorgangsweise, Begriffsdefinition, Methodenexploration

. Sammlung und Sichtung von Unterlagen

2.1.2. Ausgangsevaluation

. Analyse der Bestandserhebungen (Gebaudeaufnahme, Sozialstruktur und Motive der
Haushalte, Wohnvorstellungen, Energiebilanz, etc.)

. Informelle Start-Interviews mit Eigentimern und Planern

. Beschreibung der Ausgangs- und Interessenslage
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2.1.3. Prozessevaluation (Begleitung der Entscheidungsberatung, Planung,
Ausfiihrung)

. Interaktionsanalyse des Beratungsprozesses (Planung, Finanzierung)

. sozialwissenschaftliche Begleitung des Planungs- und Ausflhrungsprozesses
(Dokumentation der Einflussfaktoren, Schwierigkeiten und Hindernisse) gegebenenfalls
Intervention und Uberarbeitung der Vorschlage

. Prufung der Effektivitdt von Kommunikation, Koordination und Prozessmanagement der
beteiligten Instanzen

. Erhebung zu den Einfluss-Faktoren ,6ffentliches Interesse® (Kommunalpolitik, Bauamts-
und Amtsleiter, Regionalverband Enns-Pongau)

2.1.4. Ergebnisevaluation (Zusammenfassende Bilanz)
. Erhebung der Nutzerlnnenakzeptanz und —
zufriedenheit (mittels qualitativer Interviews)

. Realisierungsprognose zu den geplanten Projekten

. Bautechnische, sanierungs- und energietechnische
Bewertung der Demonstrationsprojekte (Subauftrag)

. Schlussfolgerungen hinsichtlich Beratung, Planung,
Kostentoleranz, Finanzierbarkeit, etc.

. Verallgemeinerung und abzuleitende
Handlungsempfehlungen

2.2. Angestrebte Ergebnisse und Erkenntnisse

Im Zuge der Evaluation haben sich manche theoretische Vorgaben und Hypothesen, die aus
dem Basisprojekt abgeleitet worden waren, es wurde bereits mehrfach angesprochen, als zu
hoch gegriffen oder einfach realitdtsfremd erwiesen. Vor allem wurde in diesem Szenario auf der
Ebene der kommunalen Raumplanung und gesamtheitlichen Siedlungsentwicklung vielfach die
»,Rechnung ohne den Wirt“, manchmal vielleicht auch ohne den ,zahlenden Gast* gemacht.

Annahmen zum Zukunftsfeld ,New Work®, also einer
neuen Verschrankung von Wohnen und Arbeiten,
neuen Formen der Selbststdndigkeit oder einer
héheren Quote an Tele-Arbeitspldtzen haben sich
bereits in den vergangenen Jahren seit der
Jahrtausendwende vielfach als lllusion bzw. als
Minderheitenprogramm hochflexibler, hochgebildeter
Individualistinnen mit hohem Selbstorganisations-
potenzial herausgebildet.
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Dieses Klientel findet sich aber in der Mehrzahl nicht in den klassischen EFH-Siedlungen,
sondern strebt entweder urbanere Lebenszusammenhénge oder starker individualisierte
Wohnumfelder an.

Die optimistische Annahme ,Die Hé&user sind so konzipiert, dass sie sich mit kleinen
Aufwendungen in zwei bis drei Einheiten teilen lassen ...“ (Endbericht HdZ S. 63, 12/ 2003) stellt
zwar eine realistische objektbezogene Tatsache dar. Sie berlicksichtigt aber die Wiinsche und
Bedirfnisse der handelnden Personen bzw. deren Angste und Bedenken hinsichtlich einer
geteilten Nutzung bzw. verschiedener Nutzerlnnengruppen in einem Objekt, das als ,zweite
Haut“ konzipiert wurde, nicht. Auch die These ,Dank der Ahnlichkeit der Hauser ist es relativ
einfach Gesamtstrategien zu entwickeln® (Endbericht HdZ S. 92, 12/2003), die Uber die
Oberdorfsiedlung vor Start der Demonstrationsvorhaben getroffen wurde, lie sich nicht
verifizieren und entpuppte sich als lllusion. Der Planungsmaterie war aufgrund der
Bebauungsstruktur auf dem Papier relativ leicht beizukommen, im Zuge der Ausei-
nandersetzung mit Winschen und Bedirfnissen, besonders der Riicksichtnahme auf die
unterschiedlichen Zugénge der betroffenen Generationen und Ubergabeverfahren, stellte sich
die Sache erheblich diffiziler dar.

Auffallig, wenn auch nicht verwunderlich im Gesamtkontext des Projektes ist, dass es sich auf
Planerebene, als auch auf Ebene der Projektteilnehmer und Entscheidungstrdger um eine rein
mannliche Personengruppe handelt. Dies dirfte seine Entsprechung in der planerischen und
kommunalen Wirklichkeit haben. Bauen und Sanieren, Planen und Finanzieren und die
diesbezlglichen Entscheidungen sind nach wie vor und gerade im Il&ndlichen Raum
Mannersache. Diese Schraglage findet ihren Ausgangspunkt bereits in der dem
Demonstrationsvorhaben zugrunde gelegten ,Haushaltsbefragung®. Die Fragebdgen dirften,
dies implizieren die Ergebnisse und der Titel ,Befragung der Hauseigentiimer” grof3teils von den
mannlichen sog. ,Haushaltsvorstidnden* ausgefillt worden sein.

Demzufolge waren die Gesprachspartner der Ergebnisevaluation ausschlieBlich méannlichen
Geschlechts. Da eine Erweiterung bzw. Veradnderung der Bezugsgruppe zu diesem Zeitpunkt
nicht mehr mdéglich und sinnvoll erschien, ist dies als Tatsache anzunehmen, aber in der
Interpretation und Schwerpunktsetzung hinsichtlich der Themen und der Bewertung von
Kriterien zu beachten.

Als Kernbereich im Kontext des Fragenkomplexes, bei welchen Objekten es im Zuge des
Projektes zu welchen Veranderungen gekommen war (und warum eben nicht), stellten sich
besonders ,vorgelagerte“ rechtliche und familieninterne Fragen der Hauslbergabe als
Knackpunkte heraus, die breiten Raum im Verlauf des Planungsprozesses einnahmen. D. h. im
Projektverlauf wurden viele Fragen erst aufgeworfen, deren Antworten aber das Ergebnis
definierten, bzw. an deren L&sbarkeit vielfach auch die planerischen Interventionen scheiterten.

Die nachgelagerten, architektonisch-gestalterischen Belange stellten sich demgegeniber als
leichter handhabbare (gewohnte) Standardmaterie heraus. Hier werden entsprechend gut
ausgebildete Professionisten und Experten beigezogen. Der Bedarf an fachlicher Beratung
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wurde allseits bestétigt. Von der Personengruppe, die sich zur Projektteilnahme gemeldet hat,
durfte auch eine Bereitschaft erwartet werden, Vorschldge — auch unkonventionelle — in die
Uberlegungen mit einzubeziehen. Beratungsresistente Personenkreise nehmen nicht freiwillig
an Modellprojekten teil.

An diesen Fakten orientieren sich die Erkenntnisse der Evaluation: Dinge, die gefragt gewesen
waren, konnten mitunter nicht beantwortet werden, dagegen traten Aspekte und Faktoren in den
Fokus der sozialwissenschaftlichen Ergebnisse, die im Vorfeld zu wenig Beachtung fanden. Das
Hauptspannungsfeld wurde dort geortet, wo auch mit dem ausgekligeltsten, standardisierten
Methodenarsenal von planerischer Seite her am wenigsten Einflussmdglichkeit besteht: dort wo
verschiedene individuelle Interessenslagen aufeinander treffen und der beste Plan eine
Quadratur des Kreises nicht erlaubt.

Die Befragung hinsichtlich des tatséchlichen Planungs- und Beratungsprozesses, sofern die
Entscheidungen im Vorfeld getroffen wurden oder worden waren, ergab eine hohe Bereitschaft
zur Auseinandersetzung mit der Materie und hohe Zufriedenheitswerte. Sowohl hinsichtlich der
Beriicksichtigung individueller Wiinsche und Belange, Zufriedenheit mit dem Kommunikations-
und Interaktionsprozess, der Auseinandersetzung mit der architektonisch-gestalterischen
Komponente wie den Fragen zu energie- und sanierungstechnischen Belangen wurden klare
Aussagen gemacht, die fundierte Schlussfolgerungen zulassen.

Allerdings wurde auch hier klar, dass der Status als Modellprojekt in diesem Kontext mehr als
gerechtfertigt ist. Die fachliche Auseinandersetzung mit Profis, ein anderer, erweiterter Zugang
zur Sachlage stellt gerade im Heer der ,Einzelkdmpfer® der EFH-Besitzer ein Novum dar, und
hat den Beteiligten so manche Frage beantwortet, die man sich sonst gar nicht gestellt hatte.
Dies wurde als eindeutiger persdnlicher und individueller Nutzen vermittelt und erkannt.

Als allgemeiner Nutzen fir die Abteilung 10 darf zudem angefihrt werden, dass eine
Bedarfsorientierung und Uberprifung der Treffsicherheit von FérdermaRnahmen direkt bei den
Betroffenen vor allem Auskunft dariber gibt, welche die Haupt-Hinderungsgriinde sind, eine
sinnvolle Bau-MaRnahme und deren Finanzierung aus Mitteln der Wohnbauférderung
anzustreben.

2.2. Generalisierbare Handlungsempfehlungen

Aus sozialwissenschaftlicher, resp. soziologischer Sicht sind Uber den persdnlichen Nutzen fur
die Nutzerlnnengruppe hinaus die gesellschaftlichen Komponenten und Faktoren von
Bedeutung. Neben dem persénlichen sozio-6konomischen Hintergrund von Bau- und
Ubernahmeentscheidungen, den Mdglichkeiten der Finanzierung und der Wohnbauférderung,
den biographischen Verldufe und asynchronen Nutzungszyklen von Bauobjekten steht hier das
kommunale und o&ffentliche Interesse im Fokus der Erkenntniswiinsche. Weit stérker als eine
standardisierte empirische Erhebung von Haushaltsbefragungen, aber auch mehr als
Einzelfallstudien ergibt die Zusammenfihrung von Schnittstellen und der Vergleich unter-
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schiedlicher Zugédnge und Handlungsmuster die Basis flr generalisierbare Handlungsemp-
fehlungen.

Bei Projektstart wurde die Erprobung siedlungsbezogener L&ésungsansatze statt
anlassbezogener, individueller Einzellésungen angestrebt. Auf Basis der Ergebnisse der
Evaluation kann an einer standardisierbaren Vorgangsweise weiter gearbeitet werden. Die
Integration von optimalen Einzelldsungen in eine gesamtheitliche Siedlungsentwicklung sollte
von offentlicher Seite angestrebt und entsprechende Instrumente entwickelt werden.

Diese Aufgabe ist sowohl fur die Gruppe der Eigenheimbesitzer, als auch fur Planer und
kommunale Entscheidungstrager alleine zu umfassend und bedarf eines weiteren, langfristigen
Entwicklungsprozesses, zu dem die Erkenntnisse aus diesem Projekt beitragen kénnen. Der —
unbestritten als notwendig erachtete — Diskussions- und Entwicklungsprozess muss hier auf
breiterer Basis weitergefiihrt werden. Vor allem sind die Ebenen der Entscheidungstrédger und
lenkenden Institutionen stérker einzubeziehen.

Die Annahme, dass mittels einer Integration von Einzellésungen und der Partizipation von
Eigentimerlnnen eine gesamtheitliche Siedlungsentwicklung initiilert werden kdénnte, I&sst sich
aus den vorliegenden Ergebnissen nicht bestatigen. Um diesbezligliche Erkenntnisse und
ableitbare Lésungen zu finden, bedarf es einer Verlagerung respektive einer Erweiterung auf
andere Ebenen (Gemeindeverband, Gemeindeentwicklung, Gemeindebund, Abteilung
Raumplanung/Land, etc.). Eine besondere Bedeutung kommt in diesem Zusammenhang dem
Ausbau der Wohnberatung und der Wohnbauférderung als Lenkungsinstrumente fir
gewilnschte, sozialvertragliche, soziobkonomisch und ékologisch sinnvolle Interventionen zu.
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3. Methodische Vorgangsweise

Anders als bei den Objektbeschreibungen und messbaren Gréfien wie Energieverbrauch und
Dammwerten werden im Rahmen der Evaluation vor allem Bedeutungszuschreibungen,
individuelle Wertungen und subjektive Befindlichkeiten dokumentiert und dargelegt. Die genauen
Objektbeschreibungen mit VermalRungen, Planen, vorgeschlagenen Nutzungsvarianten,
empfohlenen sanierungstechnischen Malnahmen und Kostenschatzungen sind dem
Zwischenbericht an das HDZ vom 5. 7. 2007 zu entnehmen.

Im Evaluationsbericht wird darauf nur insofern eingegangen, wie es darum geht, Griinde flr eine
nicht zustande gekommene Realisierung aufzuzeigen, bzw. die Hirden und Hinderungsgriinde,
welche die Projektteilnehmer von einer Sanierung und Erweiterung im Projektzusammenhang
absehen lieRen. Diese Beispiele geben Aufschluss dartber, warum MafRRnahmen und
Interventionen, die ,auf dem Papier und im Zuge der Formulierung von Zielen fir schliissig und
sinnvoll erachtet werden, von den ,Abnehmer” und den handelnden (und vor allem zahlenden)
Personen nicht wahrgenommen werden.

Basis der Evaluation sind die Analyse und Interpretation der vorhandenen Unterlagen und
Planungsdokumente sowie die Gesprédche mit den Beteiligten (Planer / Kommunalpolitiker /
zustandige Abteilung beim Land). Bei mehreren Besuchen vor Ort wurde ein Bild der aktuellen
Situation und des Status der Objekte gewonnen. Den Kern der Analyse stellen die Aussagen der
Betroffenen und Beteiligten aus den Einzelinterviews zum Ergebnis des Projektverlaufs, Nutzen,
Zufriedenheit und den Verbesserungspotenzialen dar.

Da in den Interviews vielfach biographische Details, Familieninterna, soziale Belange etc. zur
Sprache kamen, wird von einer persénlichen Zuschreibung von Aussagen und die Verwendung
von wortlichen Zitaten zur Untermauerung der Analyse grofdteils abgesehen. Die Gesprache
wurden aufgezeichnet, wértlich transkribiert, einer Einzel- und einer vergleichenden Analyse
nach soziologisch sinnvollen Kategorien unterzogen und daraus allgemeine Schlussfolgerungen
abgeleitet.

Analog zur Tatsache, dass viele der Gesprachspartner im Zuge der Ergebnisevaluation das
Projekt mit dem sanierungsbediirftigen Bauobjekt vom urspriinglichen Bewerber ,geerbt®, also
eine Verpflichtung mit vielen bereits vorgegebenen und definierten Variablen Ubernommen
haben, hat auch die Autorin das Projekt im halbfertigen Zustand bernommen und war
aufgefordert, mit der vorhandenen, vorgefundenen ,Altsubstanz® im durch das Gesamtprojekt
definierten Rahmen zu agieren. Dadurch kam es zu Vorgaben und Einschrankungen, auch zu
zeitlichen Verzdégerungen, die sich in der Durchfihrung der Evaluation als nicht ausschlie3lich
nutzlich und hilfreich erwiesen haben.

Die Projektteilnehmer einschliel3lich der kommunalen Entscheidungstrager zeigten sich trotz des
im fortschreitenden Projektverlauf etwas schleppend gewordenen Ablaufes duferst kooperativ

und der Materie aufgeschlossen. Das konkrete Einbeziehen der Positionen und Préferenzen der
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Betroffenen und Handelnden vor Ort stellt in der Entwicklung von Zukunftsmodellen einen
unverzichtbaren Faktor dar.
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4. Ergebnisse und Erkenntnisse

Die Ergebnisse und Erkenntnisse des Evaluationsprozesses werden im Folgenden auf
verschiedenen Ebenen zusammengefasst und an die unterschiedlichen Adressaten gerichtet,
die jeweils eine anderes Erkenntnisinteresse und einen unterschiedlichen Zugang zur
Planungsmaterie haben. Vor allem geht es um die Einflussfaktoren und Handlungs-Horizonte
von ,Bauherren®, Planerinnen & Expertinnen, den kommunale Entscheidungstragerinnen, der
ortlichen Baubehérde und der o6ffentliche Verwaltung in Gestalt der Abteilung 10, der
Wohnbauférderung des Landes Salzburg.

4.1 Individuelle Ebene/,,Bauherren-Ebene*

Eine der im Vorfeld zu indifferent beachteten abh&ngigen Variablen ist dabei die stark von
individuellen Belangen und biographischen Mustern bedingte Position der Hauptprotagonisten,
der EFH-Besitzer. Auch wenn sich die EFH-Siedlungen aus den 1950er und 1960er Jahren
optisch &hneln, auch wenn ein vergleichbarer Typus von ,Hauslbauern® diese Objekte errichtet
hat, so haben sich die Sachlagen in der 1. Nutzungsphase seit Errichtung enorm geéndert.

Der grundlegende gesellschaftliche und soziale
Wandel, sozialer Aufstieg und steigender Wohl-
stand, die bessere Ausbildung der Folgegeneration,
die héhere Erwerbsquote bei den Frauen, geringere
Kinderzahl, spéatere Familiengriindung, geénderte
wirtschaftliche Rahmenbedingungen u.d. haben
andere Nutzungsprofile der Baukdrper vielfach
erzwungen. Die Demonstrations-Objekte selbst sind
meist nicht mehr im Ursprungszustand.

In vielen Fallen wurden bereits Um- und Zubauten durchgefiihrt, die Fenster getauscht,
Fassaden saniert, Wintergarten angefiigt. In diesem Zusammenhang sind der soziale Druck und
die soziale Kontrolle in den Siedlungsgefiigen zu beachten, die oftmals Kettenreaktionen im
Bereich der sichtbaren Komponenten der Sanierung (Hausfassade) durch Einzelmaf3nahmen
auslosen, auch wenn der Zeitpunkt wirtschaftlich und ékologisch nicht schliissig gewahlt wird.

Diese Tatsache der (oft sozial intendierten) EinzelmaBnahmen hat den urspriinglich
angestrebten Zugang Uber die FérdermalRnahme der ,umfassenden Sanierung® erschwert bis
verunmdglicht. Im Vorfeld der Uberlegungen wurde eher von Sanierungszyklen von 30 Jahren
ausgegangen, wie sie im Geschol3- und Mietwohnbau Ublich sind. Die bei den Demonstrations-
projekten vorgefundene Bausubstanz war zwar zumeist energetisch problematisch resp.
suboptimal, optisch oder aus Sicht der gebotenen Wohnqualitdt dréngte sich aber kein
vordringlicher Handlungsbedarf auf. Dieser Handlungsbedarf ergab sich in fast allen Fallen
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durch eine geplante oder erfolgte Hauslibergabe und der dadurch sich ergebenden
Nutzungserweiterung bzw. -verdnderung.

Die Sanierung eines Altbestandes, der noch von der Erbauer-Generation bewohnt wird, birgt
gerade in landlichen Wohnsiedlungen eine Vielzahl von oft eher emotionalen denn sachlichen
Variablen. Die meisten Hauser wurden mit einem erheblichen Anteil des Lebenseinkommens
und einem enormen Mal an ,Muskelhypothek® erbaut. Diese Eigenleistungen und die hohe
Identifikation des Erbauers sind oftmals die gréfiten Hinderungsgrinde fur eine Verénderung.
Vielfach wurden die Raten der Errichtungskosten erst vor wenigen Jahren abbezahlt und
einzelne Sanierungskredite (Fenster, Dach, Heizung) missen noch durch die Elterngeneration
zuriickgezahlt werden.

41.1 ,Hoflibergabe“-Szenarien

Als ein starkes Motivationsmoment zur Projektteilnahme wurde in vielen Fallen von den
Befragten der Wunsch nach Hausibergabe angegeben, bzw. durch die Tatsache, dass
zumindest eines der ,weichenden Kinder® im Haus gehalten werden sollte. Die als klassische
Einfamilienhduser konzipierten Bauobjekte lassen aber (siehe Objektbeschreibungen) eine
reibungsfreie Nutzung durch mehrere Familien nicht zu. Die Planungen orientierten sich (und
orientieren sich vielfach bis heute) an den klassischen Bedirfnissen der (wachsenden)
Kleinfamilie mit zwei Kindern (max. 3, heute eher nur einem Kind). Die Wohnnutzung erfolgt(e)
meist auf zwei Ebenen, die durch eine Stiege im Wohnbereich verbunden sind.

Bei mehreren Demonstrationsobjekten wurde bereits vor Projektstart eine weitere Wohneinheit
fir erwachsene Kinder geschaffen, allerdings vielfach als Provisorium und mit nicht gdnzlich
befriedigendem Ergebnis (Huber M./Steiner/Hdérbinger), die Objekte Steiger und Schnell wurden
im Verlauf des Projektes Uberschrieben und geteilt. Zum Haus Hérbinger wurde statt der 50m?
Wohneinheit im 1. Obergeschoss des Altbaus ein grof3ziigiger Zubau errichtet. Das Haus Huber
R. wurde durch die veranderten Familienbedingungen (Tod der Eltern) und dem damit nicht
mehr existenten Handlungsbedarf bislang nicht verdndert, eine generelle Umnutzung steht aber
nach wie vor im Raum.

Im Gesamtkontext ist bezeichnend, dass die Initiative zur Projektteiinahme von den Eltern —
meist vom Vater — ausgegangen ist und die Erstgesprache mit diesem stattfanden. Mehrfach
wurde bestatigt, dass bei Projekistart eine Hausilibergabe zwar theoretisch im Raum stand,
vorher aber nie konkret Uber Bedingungen und Vorgangsweise gesprochen worden war.
Dementsprechend wurde bei den Erstentwirfen mehrfach von Voraussetzungen ausgegangen
(musste ausgegangen werden), die noch nicht auf konkreten Entscheidungen und
Rechtsgrundlagen basierten.

Die von der Elterngeneration vielfach genutzte  zuséatzliche Einnahmequelle
.Privatzimmervermietung®, die auch Finanzierungsgrundlage fir mehrere Objekte gewesen sein
dirfte, wird von keinem der Ubernehmer weitergefiihrt. Die brachliegenden bzw. unternutzten
Raumressourcen bilden aber vielfach die disponible Masse, deren Neunutzung im Mittelpunkt
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des Interesses steht. Die Vorbehalte der Nachfolgegeneration gegen ,Fremde im Haus*
(aufgrund der Erfahrungen durch die Zimmervermietung) verhindern vielfach die Méglichkeit der
Errichtung einer Kleinwohnung im Haus und deren Vermietung zur ErschlieBung einer
zusatzlichen Finanzierungsquelle.

Die Ubernahme eines ca. 40 Jahre alten Objektes kann
bereits als solche als ,Hypothek® aufgefasst werden.
Neben der (oft umbau- und/oder sanierungsbedurftigen)
Altsubstanz wird die Verpflichtung ({bernommen, die
(meist in dieser Generation noch vorhandenen)
Geschwister auszuzahlen, sowie die soziale Verpflichtung
den Eltern gegentber (Pflege und Versorgung im Alter).
Zur sozialen Kontrolle, der die Folgegeneration (nicht nur
durch die Eltern, sondern auch durch Nachbarnlnnen, die
sie seit Kindheit kennen) ausgesetzt ist, kommen Fak-
toren wie Rucksicht auf die Gewohnheiten der Eltern
(Gewohnheitsrechte, nicht vereinbarte Nutzungsan-

spriche) u. &. Einschrénkungen dazu.

Die Errichtung eines Einfamilienhauses stellt die individualisierteste Form des Wohnens dar. Sie
beinhaltet stark die Komponenten Gestaltungsfreiraum, Privatheit und uneingeschrankte
Eigentumsrechte. Dafiir werden hohe Kosten in Kauf genommen. Der Akt der Ubernahme eines
Privat-Hauses von der Erbauergeneration zu deren Lebenszeit und der weiteren Nutzung durch
diese widerspricht diesem Ziel. Die vorliegenden Ubergabe-Szenarien stellen Beispiele fiir ein
allgemeines sozio-biographisches Novum dar. Dieser Bereich ist deshalb kaum mit
Erfahrungswerten und Standardldsungen ausgestattet.

Beachtet man dazu die Kosten, die durch eine Sanierung der Altsubstanz und die
Nutzungsoptimierung durch einen Umbau entstehen (vgl. Tabelle) und die vielfach im Bereich
eines Neubaus liegen, wird klar, warum es starker im Interesse der Eltern als in dem der Kinder
liegt, akzeptable Bedingungen fir eine ,Hofilibergabe“ zu schaffen.

4.1.2 Biographische Verldufe und Nutzungszyklen

Wahrend die Wohn- und Wirtschaftsbiografie der Erbauergeneration nach Bezug der Objekte
weitgehend stationér verlief, wird von der Generation der Erben/Ubernehmer mehr raumliche
Flexibilitdt erwartet. Ausbildung und Erwerbschancen bedingen die latente Mdglichkeit eines
Wohnstandortwechsels, oder zumindest die Bereitschaft sich Uber l&dngere Zeitrdume hinweg
einen zweiten Wohnstandort in Arbeitsplatzndhe zu leisten. Dies schlagt sich in der
Investitionsbereitschaft wie auch in der Tatsache nieder, dass ein Teil des Lebenseinkommens
fur weitere (dislozierte) Wohnbedirfnisse aufgewendet werden kénnen sollte.

Modelle des Mehrgenerationenwohnens bergen durchaus Vorteile fur alle Beteiligten, sind
allerdings zur Vermeidung von Nutzungskonflikten eben von planerischer Seite her ent-
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sprechend zu konstruieren und organisieren. Gestalterische Aspekte sollten hier gegeniiber den
formalen Nutzungskriterien in den Hintergrund treten. Angedacht werden sollte die Konzeption
des klassischen EFH in die eines ,Kleinwohnhauses® mit der Méglichkeit der Situierung mehrer
Haushalte und variablen WohnungsgréfRen (disponible Grundrisse und Raumaufteilungen).

Das klassische EFH, wie es zu Hunderten geplant, gebaut und finanziert wird, ist meist
zugeschnitten auf die Bedulrfnisse der StandardgréRe ,wachsenden Kleinfamilie. Laut dem
Altenmarkter Architekten Tom Lechner, der selbst im Projektzeitraum sein Elternhaus
Ubernommen und umgebaut hat und sich in den laufenden Dialog einbrachte, gilt als pragender
Planungsfaktor der (kurzfristige) Bedarf von Familien mit (maximal zwei) kleinen Kindern. Im
Nutzungszyklus eines Wohnhauses macht diese Phase aber nur wenige Jahre aus. Kommt es
zu zeitlichen Verzdgerungen beim Bau oder der Finanzierung, deckt sich die
Nutzungskonzeption schon beim Einzug nicht mehr mit den aktuellen Bediirfnissen (z.B. der
heranwachsenden Kinder — Situierung des Kinderzimmers / Durchqueren des Wohnbereiches,
etc.). Geht man davon aus, dass sich nicht standig die Bewohnerlnnen an die Bausubstanz
anpassen (also umziehen) missen, gilt es Objekte zu planen und zu verwirklichen, die sich an
die veranderten Bedirfnisse der Bewohnerlnnen anpassen lassen. Hinsichtlich einer
praxisorientierten ,lebensphasengerechten* Planung und der Adaptierbarkeit von Bauobjekten
an verschiedene Anspriiche und Nutzungspraferenzen steckt die Diskussion auch in Ex-
pertinnenkreisen erst in ihren Anfangen. Die reichlich vorhandene Substanz der EFH in den
klassischen Siedlungsgebieten bietet dazu entsprechendes Anschauungsmaterial und
Planungspotenzial.

Kommt es zu keinen adaquaten L&sungen, ist davon auszugehen, dass der soziale und
finanzielle Investitionsbedarf der Folgegeneration in einem so ungiinstigen Verhaltnis zum
erreichbaren Nutzen steht, dass die Objekte zuerst mehrere Jahre massiv unternutzt werden
(vom Auszug der Kinder bis zum Tod der Eltern), spater die Leerstande verdullert werden und —
im besten Fall, bei glnstigen Lagen und bei vorhandenem Bedarf fur den Geschosswohnbau
Verwendung finden oder sonst sukzessive zu Wohnbrachen verkommen.

In der Altenmarkter Oberdorfsiedlung besteht diese
Gefahr nicht, hier wirden und werden freiwerdende
Flachen baldigst einer dichten Verbauung zugefuhrt
werden, wie es am Westrand der Siedlung bereits
der Fall ist.
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4.2 Individueller Nutzen

Auch wenn es im Zuge des Projektes nicht bei allen Demonstrationsvorhaben zu einer
Realisierung, einem Zu-, Um- oder Neubau kam, wurde ausnahmslos von den Befragten ein
individueller Nutzen durch die Projektteilnahme konstatiert.

Besonders hinsichtlich einer funktionalen Sanierung und einer Nutzungsoptimierung fand die
Projektteilnahme bei den Befragten ungeteilte Zustimmung. Die vielfach den EFH-Besitzern
attestierte ,Beratungsresistenz® konnte im vorliegenden Kontext nicht festgestellt werden. Zwar
zeichnet sich dieser Bereich nach wie vor nicht durch eine hohe Dichte an Architektenplanungen
aus, weder was den Neubau, noch weniger, was die Sanierung und Umnutzung betrifft. Vor
allem in den Reihen der jungeren Projektteilnehmer erwies sich aber die Zusammenarbeit
zwischen Bauherren und Planern als durchwegs konstruktiv.

Neben den emotionalen Befindlichkeiten, der Notwendigkeit des sensiblen Umgangs mit den
erworbenen und Uberkommenen Rechten und den faktischen rechtlichen Fragen von Besitz und
Eigentum erwies sich die stoffliche Zustand der Altsubstanz in vielen Fallen als diffiziler als
angenommen. Die partiellen Erneuerungen, die vom 1. Besitzer vorgenommen worden waren,
sollten weitgehend nicht angetastet werden. Zudem stellte sich vielen Projektteilnehmern auch
die Frage nach der 6&kologischen Sinnhaftigkeit, langlebige Wirtschaftsgliter vor ihrer
SVerfallsfrist* auszutauschen, um bessere Dammwerte (oder eine hdhere Zahl von
Zuschlagpunkten) zu erreichen.

Die angebotene und in allen Fallen durchgefiihrte Energieberatung wurde unterschiedlich
bewertet. Von mehreren Projektteilnehmern wurde sie als konstruktiv und hilfreich eingestuft und
es wurde nach den empfohlenen Vorgaben geplant und gebaut. Fachliche Kompetenz des
Beraters und die sachliche Richtigkeit der Aussagen wurde bestétigt. Als weit schwieriger bis
unlésbar stellte sich die Aufgabe bei den Aalteren betroffenen Objekten (Huber:1959;
Steiner:1917; Czech:1947) dar. Hier wurden z.B. die gemachten Vorschlage zur Fassaden- oder
Deckenddmmung von den Besitzern als inakzeptabel bezeichnet, da sie sowohl vom
(Raum)Volumen als auch vom nétigen Investitionsbedarf nicht auf Einsicht und Zustimmung
stielRen.

Investitionen, deren Nutzen in keinem Verhéltnis zu ihren Kosten — und der damit erreichten
Ersparnis z. B. im Energiebereich — stehen, wurden durchwegs abgelehnt. Dies gilt vor allem fir
Fassadenddammung, Dacherneuerungen und Deckenisolierungen. Die Mdglichkeit eines
Energie-Contractings fur Eigenheime, wie es das Impulsprogramm ,Nachhaltig wirtschaften® des
HDZ vorsieht, wurde aufgrund der Hohe der nétigen Investitionssummen nicht nur von den
Projektteilnehmern, sondern auch von den Projektbetreibern mittlerweile nicht mehr als
Lésungsansatz in Betracht gezogen. Solche Vereinbarungen stellen fir 6ffentliche Gebaude
oder im Bereich des Geschosswohnbaus eine Option dar, im EFH-Bereich lassen sie sich kaum
kostenrelevant und wirtschaftlich sinnvoll verwirklichen.
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Als grofter personlicher Nutzen wurde in vielen Féllen die funktionalen L&sungen der
Wohnraumschaffung im Zuge der Umnutzung und Organisation der Schnittstellen zwischen den
Haushalten genannt. Hinsichtlich des persénlichen Problembewusstsein und Akzeptanz von
MaBnahmen im ©6kologischen Kontext konnte eine sehr aufgeschlossene, aber auch sehr
pragmatische Haltung wahrgenommen werden. Der Umstieg auf erneuerbare Energien und/oder
Fernwdrme wurde vielfach realisiert oder zumindest fur die Zukunft angedacht.

Dort wo es zu Zu- und Neubauten gekommen ist, wurde auf eine 6kologische Bauweise und
entsprechende bauphysikalisch-energetische Richtlinien durchaus Bedacht genommen. Die
Auseinandersetzung mit der Materie, die bei den Projektteilnehmern sicher auf offen Ohren (und
Tiaren) gestolRen ist, die Gesprache mit Planern und Experten, der Austausch von Fachmeinung
und die (neutrale) Beratung wurde als grofRer Plus-Punkt des Projektes formuliert. Die
kommunikativen Kompetenzen der Beteiligten wurden allseits positiv hervorgehoben. Die
Interaktionen zwischen Betroffenen, Beteiligten und Planern verliefen konstruktiv,
I6sungsorientiert und ,auf Augenhéhe® mit den Projektteilnehmern.

Ein zuséatzlicher Vorteil wurde im verbesserten Zugang zu Informationen, den verkiirzten
Instanzenzigen durch die Beteiligung von Expertinnen und dem erleichterten Umgang mit dem
.verwaltungsdeutsch” und der Férderungsburokratie gesehen.

Bauen, besonders auch Sanieren bindet sehr viel
(persénliche) physische und psychische Energie.
Hier wurde auch in energetischer Hinsicht durch das
Projekt etwas erreicht, da man sich nachhaltig
wirksame Fehler, die unweigerlich beim ,Erstlings-
werk® gemacht werden, erspart hat, was grund-
satzlich der Hauptgrund fiir eine Planung mit profes-
sionellem Hintergrund ist. Dieser Nutzen wurde von
den Beteiligten erkannt und bestatigt.

4.3 Finanzierung und Investitionsvolumen

Zu Beginn des Projektes wurden nach den Bestandsaufnahmen erste Lésungsvorschlage fur
eine Umnutzung und Sanierung der Objekte gemacht und der Investitionsbedarf fiir die
MaRBnahmen berechnet (Abweichung +/-10%). Detaillierte Berechnungen liegen fir das Objekt
Taube und Czech vor (Zwischenbericht Anhang 3).

Die jeweilige Hohe der errechneten Kosten ldsst ermessen, warum es in vielen Fallen nicht zu
einer Realisierung im Zeitfenster des Projektes gekommen ist und kommen konnte. Auf3er beim
Objekt Huber M. (Bayerwiesenweg 247), bei dem der Ausbau des Dachgescholies bereits vor
Projektbeginn realisiert (und mittels WBF-Mitteln finanziert) worden war und es lediglich um eine
Umnutzung des 1. OG und das dafiir notwendige Auf3en-Stiegenhaus ging, liegt der Investitions-
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bedarf in allen Féllen jenseits von 180.000 €. Eine Summe, mit der sich bei entsprechendem
Kostenbewusstsein bereits ein Neubau realisieren lasst.

Tabelle II: Aufstellung der Kostenschéatzung / Investitionsbedarf in €

i ) Umgebungs- . Energie- Bauneben-
Objekt Vorbereitung ] Gebaude ] Total
arbeiten technik kosten

Haus Huber

6.400,-- 10.000,-- 54.800,-- 5.000,-- 1.500,-- 91.200,--
Matthias
H Hub

aus HUBer | 53000, |3.000- | 269.100~ |34.000- |30.000- | 359.100,--

Rudolf
Haus

6.000,-- 3.500,-- 145.590,-- 20.000,-- 15.000,-- 190.090,--
Schnell
Haus

6.000,-- 6.000,-- 133.000,-- 20.000,-- 15.000,-- 180.000,--
Steiger
Haus

10.000,-- 15.000,-- 150.260,-- 25.000,-- 20.000,-- 220.260,--
Steiner
Haus

14.000,-- 15.000,-- 189.000,-- 24.000,-- 23.000,-- 265.000,--
Czech
Haus

12.000,-- 25.000,-- 124.500,-- 5.000,-- 15.000,-- 181.500,--
Taube
Haus

9.000,-- 7.000,-- 269.985,-- 25.000,-- 21.000,-- 331.985,--
Horbinger

Quelle: Zwischenbericht an das HDZ

In Anbetracht der fir eine Realisierung notwendigen Investitionssummen stellte eine in Aussicht
gestellte Wohnbauférderung in Form eines geférderten Darlehens keinen Anreiz zu einer
raschen Umsetzung der Planungen dar. Lediglich eine Direktférderung (Subvention in Form
einer Sonder-Férderung, die im Zuge des Projektes kurzfristig angedacht worden war) hatte die
Umsetzung beschleunigt bzw. einen gewissen Handlungsdruck erzeugt. Von den
Projektteilnehmern wurden fir die Teil-Realisierungen und im Zuge des Projektverlaufes
getétigten Sanierungsmaflnahmen nach eigenen Angaben keine WBF-Mittel beantragt, da die
Rahmenbedingungen mit ihren Vorstellungen nicht kompatibel waren.

Der in Aussicht gestellte funktionale Nutzungsgewinn der MaRnahmen wurde vielfach nicht in
einem positiven Verhdltnis zur Héhe der Investitionssumme gesehen, deren Ausmal die
Wirtschaftskraft der Eigentiimer/Ubernehmer z.T. erheblich iberstiegen héatte. Den Kosten einer
nachhaltigen thermischen Sanierung in der Hé6he von € 100.000,--, steht in den Augen der
Betroffenen ein (zu) geringer subjektiver ,gefuhlter* Nutzen, kein Flachengewinn und eine
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lediglich geringfligige Steigerung der Wohnqualitdt — und vor allem kein wirklich akuter,
persénlicher Handlungsbedarf gegenuber.

Zudem waére in mehreren Féllen, vor allem bei den
dlteren Objekten, die Charakteristik des Hauses
(Steinsockel, Holzaufbau) durch eine Aulen-
dammung zum Nachteil verédndert worden, bzw.
durch eine Innenddmmung ein Raumverlust ein-
getreten, der eine Umnutzung nicht mehr sinnvoll
erschienen lie®. Allerdings werden die Ergebnisse
des Denkprozesses in weitere Planungen einflief3en.

Eine Hirde fir manche Projektteilnehmer war zudem, dass im Zuge der Férderantrage keinerlei
Eigenleistung geltend gemacht werden kann und lediglich Rechnungen von Professionisten
eingereicht werden kénnen. Bauen am Land findet in sozialen und wirtschaftlichen Zusammen-
hangen statt, in denen ein effizienter Finanzierungsfaktor die eigene ,Muskelhypothek® und ein
weiterer die Nachbarschaftshilfe ist. Fakt ist, dass die sozialen Netzwerke der Hauslbauer von
(z.T. zweifelsfrei im Graubereich der Schattenwirtschaft agierenden) Handwerkern aller
Professionen durchsetzt sind. Dies gilt im Neubau ebenso wie im Bereich der Sanierungen.

Die Richtlinien der Wohnbauférderung wurden von den Projektteilnehmern im Bereich der
Sanierung als einschrénkend und wenig hilfreich erachtet. WBF wurde lediglich fiur die beiden
Zubauten (Horbinger/Huber M.) im Zuge der Neubauforderung beansprucht. Alle im Zuge des
Projektes durchgeflihrten SanierungsmalRnahmen wurden nach Angaben der Bauherren frei
finanziert bzw. aus persoénlichen Ersparnissen und Ricklagen bestritten. Als besonders
hinderlich und realitdtsfremd wurde die Sperrfirst fir EinzelmaRnahmen bezeichnet, sowie die
Tatsache, dass das Pfandrecht auch bei kleineren Summen im Grundbuch im 1. Rang
eingetragen werden muss, was bei Hauslbernahmen und Altlasten aus frlheren Sanierungen,
die durch Kredite (z.B. Bauspardarlehen) finanziert wurden, zu Interessenskollisionen fithren
kann. Die Bereitschaft der Erbauergeneration, ein weiteres Mal in den Umbau der Liegenschaft
zu investieren ist eher gering, d.h. die Sanierung und Nachnutzung ist zwingend an eine
Haustbergabe gebunden.

Der Anspruch auf Wohnbauférderung im EFH-
Bereich ist an die Eigentumsverhéltnisse, die
Eigennutzung und den Hauptwohnsitz gebunden,
was der Lebensrealitdt und (bei langen Laufzeiten)
den zunehmend veranderlichen und flexiblen
Erwerbs- und Wohnsitzbiografien der Betroffenen
widerspricht.
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44 Gemeinde und Gemeinwesen

Altenmarkt ist eine prosperierende Markigemeinde im Pongau. Durch Autobahn und
Bahnanschluss gut erreichbar, wirtschaftlich solide, stellt sie eine durchaus attraktive
Wohngemeinde dar. Die Bevolkerung wachst, der Bedarf an Wohnraum steigt. Die Gemeinde
tragt dieser Tatsache durch verstéarkten Geschosswohnbau (im Bereich des Zentrums stellt eine
4-geschossige Bebauung den Standard dar) und eine héher Bebauungsdichte auch in den
Randbereichen der Siedlungen Rechnung.

Die Gemeinde verfligt, aufgrund der roten
Hochwasser-Schutzzone im Einzugsbereich der
Enns, Uber geringe Baulandreserven. D.h. die
Gemeinde ist an einer Mobilisierung bestehender
Grundstiicks- und Wohnraumreserven bzw. einer
optimierten Ausnutzung im Rahmen bestehender
EFH Objekte stark interessiert. Diese Motivation
wurde im Zuge der Teilnahme am Projekt deutlich
artikuliert.

Altenmarkt ist keine Abwanderungsgemeinde. Riickbau-Szenarien, wie sie in peripheren Lagen,
in den Ungunstlagen, abseits der Zentralrdume und Hauptverkehrsadern zu erwarten sind (wie
sie z.B. in einem Teil der ostdeutschen Kommunen Realitét sind, die seit der sog. Wende bis zu
30% an Einwohnerlnnen verloren haben) stellen hier keine Handlungsmaxime dar. Angestrebt
wird eine sinnvolle Nutzung der vorhandenen Potenziale, eine gemeinwesenvertréagliche
Erweiterung von Siedlungsrdumen auf dem vorhandenen und ausgewiesenen Bauland. Die Um-
und Nachnutzung der brachliegenden oder im Abbau befindlichen Privatzimmerbestande liegt im
besonderen Interesse der Gemeinde.

Eine Neuausweisung von Bauland fir EFH-Bau ist nicht vorgesehen und aufgrund der lokalen
Gegebenheiten auch schwer méglich. Laut Bauamt machen Antrége fiir den Geschosswohnbau
sowie Genehmigungsverfahren fur Zu-, Aus- und Umbauten mehr als 90% der Bauverfahren in
der Gemeinde aus. Da der ,Hauslbauer und vor allem der ,Sanierer in der Regel ein Laie,
bestenfalls ein Autodidakt im Bereich Planung und Ausfuhrung ist, wird im Zusammenhang mit
dem anstehenden Handlungsdruck und der Vielzahl der betroffenen Objekte ein enormer Bedarf
an Beratung und fachliche fundierter Planungshilfe geortet.

Architektinnen stellen im Zuge der Planungen von
privaten Bauvorhaben in landlichen Gemeinden meist
eine qualifizierte Minderheit dar. Einreichplane werden
meist von ausfihrenden Firmen, Baumeistern oder
Zimmereien angefertigt. Regionale Konventionen und
Trends pragen oft die Ergebnisse. Fir An- und
Zubauten werden pragmatische und finanziell tragbare

Ldésungen gewahlt.
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Interventionen seitens der Gemeinde sind nur im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben und
Vorschriften mdglich. Bei Einreichung eines Bauplans im Zuge eines Genehmigungsverfahrens,
also zu dem Zeitpunkt, zu dem die Gemeinde mit dem Bauansinnen in der Regel zum ersten
Mal als zustdndige Behoérde befasst wird, sind die Pldne meist so weit gediehen, dass
Anderungsvorschldge nur mehr schwer zu kommunizieren sind. Dem kénnte durch eine breitere
Streuung von Informationen (regionale Medien, Folder, etc.) zum Thema im Vorfeld
beigekommen werden.

Die Informationsdefizite im Bereich der Bedingungen von Hauslibergaben, F&érderungs-
richtlinien, Sanierungsmalnahmen, Nutzungskonzepten bei den Betroffenen sollten durch
zielgerichtete Beratungsangebote ausgeglichen werden. Vielfach sind gerade Fragen des
Eigentums, der Teilungsfahigkeit, der Sinnhaftigkeit von Parifizierungen (und der
Wiederherstellung der Verkehrsfahigkeit im Falle einer teilweisen Verduflerung) im Vorfeld der
Planung zu kldren um einen reibungslosen und zugigen Ablauf des Verfahrens zu ermdglichen.
In diesem Zusammenhang wurde darauf hingewiesen, dass eine Teilung von Eigentum, bei z.B.
nur einem Wasser- und Heizungskreislauf und der gemeinsamen Nutzung von Kellerrdumen
und Haustechnik nicht immer ratsam ist.

Die Inanspruchnahme von Wohnbauférderungsmitteln im Sanierungskontext verlangt aber klare
Eigentumsverhaltnisse bzw. die Nutzung durch die Férderwerbenden selbst. Im Zuge der
Errichtung von Alterssitzen, Einliegerwohnungen oder anderen geeigneten Zubauten zu
bestehenden Wohnobjekten fiir Seniorlnnen sollte die teilweise Aufhebung der Altersgrenze fir
die Errichtung von zuséatzlicher/neuer Wohnflache (Neubauférderung) fiir Personen {ber 40
angedacht werden. Die Férderung von intergenerativen, innerfamilidren oder auch im Kontext
anderer sozialer Bezugsmodelle realisierbaren Wohnmodellen liegt besonders im Interesse der
Gemeinden und auch der éffentlichen Hand.

Auf grofle Zustimmung stoRen angedachte MalRnahmen im Vor- und Umfeld der konkreten
Planungsagenden wie z. B. Expertinnenrunden von Praktikerinnen (z. B. Bauamtsleiter,
Kommunalpolitiker, Notare, Juristen, Landeslegisten, Wohnberatung SIR und Beamten der
Abteilung 10). Von Seiten der Gemeinde wird das Projekt als wichtig eingestuft, da dadurch
Themen in den Fokus der Aufmerksamkeit geriickt wurden, die vorher nicht geniigend
Beachtung gefunden hétten. Die Diskussion mit den Betroffenen und Planern wurde auch auf
der Ebene der Gemeindevertretung weitergefiihrt und vertieft. Eine Weiterfilhrung des Diskurses
wird als notwendig erachtet.

Durch den groRen Bedarf an leistbarem Wohnraum in der Gemeinde wird in Zukunft die erlaubte
Bebauungsdichte auch in den EFH-Siedlungen wie der Oberdorfsiedlung steigen. Dies bedeutet
die Notwendigkeit begleitender infrastruktureller Nachbesserungen, da die Verkehrswege,
Parkflachen aufierhalb der Privatbereiche, Spielplatze etc. nicht auf die steigende
Nutzungskapazitat ausgerichtet sind. Eine unbegleitete Nachverdichtung intendiert vermeidbare
Konfliktfelder mit den ,Altbewohnerinnen® und deren subjektiven Verfligungsanspriichen.
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Neben den strukturellen, baulichen Vorteilen, welche die Gemeinde durch eine gezielte
Nachverdichtung und Umnutzung des Baubestandes hat, ergeben sich auch fir das
Gemeinwesen und die sozialen Netze in der Gemeinde konkrete Vorteile durch das Projekt und
seine Ergebnisse. In mehreren Fallen wurde im Zuge der Planungen der Verbleib der
Nachfolgegeneration durch die Umbauplédne und das Aufzeigen von Nutzungsmdglichkeiten
fixiert. Dies bedeutet eine Stabilisierung der sozialen Bezugsrahmen, einen starkeren
Zusammenhalt der Generationen und damit auch geringere Kostenerfordernisse im Bereich der
Altenbetreuung und Pflege fur die ,6ffentliche Hand“ respektive in diesem Fall die Gemeinde
selbst.

4.5 Land/,offentliche Hand“

Die Ergebnisse, die das Projekt fiir die anstehenden Aufgaben im Bereich der
Wohnraumversorgung sowie des sorgsamen Umgangs mit den raumlichen, finanziellen und
Okologischen Ressourcen in der Gemeinde Altenmarkt erbringen konnte, sind auf vergleichbare
Gemeinden durchaus umzulegen. Allerdings verscharft sich die Problemlage in Orten, die
weniger hohe Qualitdten als Wohn- und Wirtschaftsstandort aufzuweisen haben und
diesbezlglich mit Problemen wie zunehmendem Abwanderungsdruck, vor allem der jungen,
gebildeten Bevolkerungsteile zu rechnen haben werden. Dies trifft im Bundesland Salzburg auf
eine Vielzahl der peripheren Gemeinden, nicht nur in den Gebirgsgauen, sondern auch im
nérdlichen Flachgau und in den abgelegeneren Gemeinden des Tennengaus (Lammertal), zu.
Ohne entsprechende Anreize wird die Nachfolgegeneration nur schwer zu motivieren sein, einen
erheblichen Teil ihrer finanziellen Ressourcen in eine Wohninfrastruktur zu investieren, die sich
mit ihrer Bildungs- und Berufsbiografie schwer vereinbaren lasst. Oder anders gesagt — wie es
im Zuge eines Interviews zur Sprache kam —, dass ,50% des Lebenseinkommens in eine
Immobilie investiert werden missen, die ich nur 20% meines Lebens nutzen kann®.

Die Okologisierung der Wohnbauférderung hat besonders im Neubaubereich sehr gute
Ergebnisse gezeigt. Eine Planung, die nicht auf Nachhaltigkeit und geringen Energieverbrauch
ausgelegt ist, gehdrt mittlerweile zu den Ausnahmen. Anders stellt sich die Situation im Bereich
der thermischen Sanierung dar.

Um ein Objekt aus den 1960er Jahren, in das bereits
partiell in VerbesserungsmalRnahmen investiert
wurde (Fenster und/oder Heizung) mit dem Ziel
,Niedrigenergiestandard® zu sanieren, ergibt sich ein
errechnetes Investitionsvolumen von mehr als
€100.000,--.  Annahmen im Rahmen  der
Forschungsprogramme des HDZ, die von einem
Finanzierungsbedarf von 20.000,- € ausgehen,
haben sich It. Architekt Schweizer als nicht haltbar

erwiesen.
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Die Vorgaben der thermischen Sanierung im EFH-Sanierungs-Bereich haben sich im
vorliegenden Zusammenhang als Realisierungshindernis erwiesen. Bei Ubernahme eines 40
Jahre alten Objektes fallt, inkl. Umnutzung und bei weiterem Verbleib der Erbauergeneration im
Objekt (also bei der sinnvollen und angestrebten Schaffung von zusétzlichen Haushalten im
Objekt), ein derart hoher Mittelbedarf an, dass der Kostenrahmen nicht mehr akzeptiert wird.

Auch bei grundséatzlich positiver Einstellung zum ressourcenschonenden Bauen, steht der
objektive und konsumierbare Nutzen (Wohnraumschaffung, eigener Eingang, Garagen,
Nutzflache, Komfortverbesserung) im Vordergrund. Der 6kologisch und 6konomisch sinnvolle
Zeitpunkt fur eine umfassende Sanierung féllt meist nicht mit dem Zeitpunkt des
Eigentimerwechsels zusammen. Dieser Verdnderungsbedarf in der Eigentums- und
Nutzungskonstellation ist aber zumeist der Anreiz bzw. der Ausldser fur Umbaumalnahmen. Die
notwenigen Investitionen in eine Neukonzeptionierung inkl. der Verbesserung der Altsubstanz
ubersteigen die finanziellen Méglichkeiten der Ubernehmer. Die Erbauergeneration will in das
abgegebene (und von ihr finanzierte und abbezahlte) Objekt nicht ein weiteres Mal investieren.
Die gesamten Kosten fiir die Verbesserung des Objektes werden somit zumeist den
Ubernehmern angelastet. Angesichts dieser Tatsachen scheuen viele potentielle
Hausubernehmer die mit der Objektibernahme verbundenen, langfristigen finanziellen und
sozialen Verpflichtungen und ziehen einen anderen Wohnstandort vor. Eine zielgerichtete
Wohnbauférderung, die fur die Férderwerber akzeptable und hilfreiche Bedingungen schaffen
will, und die sich als Lenkungsinstrument fiir gesamtgesellschaftlich vorteilhafte Entwicklungen
definiert, hat diese Problemlagen zu berlcksichtigen und entsprechende Konzepte zu
entwickeln, zu deren Inhalt die vorliegenden Erkenntnisse beitragen sollen.

In Summe haben sich die Grundannahmen des Projektes hinsichtlich der Sinnhaftigkeit der
Weiterentwicklung von EFH-Siedlungen fur die Kommunen und die nachhaltigen Gestaltung der
Gemeinwesen als richtig erwiesen. Die gesamtgesellschaftlichen Vorteile einer Nach- und
Umnutzung von Wohninfrastruktur im EFH-Bereich Uberwiegen die verbreiteten wirtschaftlichen
und Okologischen Bedenken gegen diese Wohnform. Vor allem geht es darum, der
demographischen Entwicklung und der Herausforderungen der alternden Gesellschaft nach-
haltig und mit rasch wirksamen Konzepten und nachhaltigen MalRnahmen zu begegnen. Mit der
optimierten Weiter- und Nachnutzung des Baubestandes in den EFH Siedlungen hangt die
Siedlungs- und Gemeindeentwicklung der néchsten Jahre und Jahrzehnte untrennbar
zusammen.

Die Vermeidung von Siedlungsbrachen durch
unter- oder ungenutzte Objekte, die (aufer an
potentielle Zweitwohnsitzerlnnen) nicht kosten-
deckend veraulRert werden kénnen, wird von den
betroffenen Gemeinden als vorrangige Planungs-
materie definiert.
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Die damit verbundenen Mdglichkeiten der Wohnraumschaffung und Sicherung fir die
kommenden Generationen kann als ein Faktor gegen eine drohende Abwanderung und damit
als Sicherungsfaktor fir die Lebensqualitat in den Regionen gewertet werden.

4.6 Schematische Darstellung

Die tatsachliche Zahl der Umsetzungen, das Investitionsvolumen bzw. die vom Projekt letztlich
initiierten und realisierten Malinahmen sind im Zuge der Evaluierung schwer festzumachen.
Zum einen wurde durch das Projekt vielfach in einen bereits im Gang befindlichen — oder
zumindest anstehenden — Denk- und Entscheidungsprozess eingriffen. D.h. Projektaspiranten
hatten sich aus guten Grinden — aufgrund eines bereits definierten ,Handlungsbedarfs®
gemeldet. Manche Aus- und Umbauarbeiten waren bereits durchgefiihrt bzw. in der Planung
weit fortgeschritten. Auf einen Blick in einer Tabelle dargestellt ergibt sich folgendes Bild von
baulichen MalRnahmen, die im Projektzeitraum durchgefiihrt wurden. Allerdings wurden nicht
alle Interventionen vom Projekt initiiert, z.T. gibt es auch noch umfassende Vorhaben, die aber
z.Z. aufgrund der vorgefundenen (familidren, finanziellen, biographischen, ...) Fakten nicht
realisierbar sind.

Tabelle Ill: umgesetzte Mallhahmen

Objekt zusatzlicher | bauliche MalRnahmen Sanierung Wohnbau-
férderung

Haushalt Neubau | Zubau Umbau | Fassade | Fenster | Heizung

Haus
Huber M.

v - - v v v v fur Zubau

Haus
Huber R.

Haus
Schnell

Haus
Steiger

Haus
Steiner

Haus
Czech

Haus
Taube

Haus
Hoérbinger

4 - v - - - - fur Zubau

O Keine Informationen zugénglich

Lediglich bei einem Demonstrationsvorhaben kam es zu keinerlei Intervention, da sich die
familiaren Rahmenbedingungen (Tod beider Elternteile) drastisch verandert hatten. Die
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Dringlichkeit des Handlungsbedarfs, eine integrierte Wohnméglichkeit fur die betagten Eltern bei
gleichzeitiger Nutzungsoptimierung zu schaffen, ist wéhrend des Projektzeitraumes weggefallen
— in diesem Fall hat das Leben das Projekt Gberholt. Gerade von diesem Projektteilnehmer
wurde der subjektive Nutzen des Projektes fur ihn betont (,Hardware unangetastet gelassen,
Software entwickelt®), da er sich Uber das Objekt Gedanken gemacht hatte, die sich ihm als
Fragen vorher nicht aufgedrangt hatten.
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5. Zusammenfassende Schlussfolgerungen

Die Ergebnisse des Evaluationsberichtes werden im folgenden Kapitel nochmals
zusammengefasst und daraus auf einer abstrakteren analytischen Ebene, also losgelést von
den konkreten Einzelfdllen, auf denen die Erkenntnisse basieren, generalisierende
Schlussfolgerungen gezogen. Einige der Thesen und Annahmen des Projektes haben sich im
Zuge der Auseinandersetzung mit der Planungsmaterie vor Ort und vor allem mit den
vielschichtigen Bedirfnissen und Bedingungen der Betroffenen als zu optimistisch oder auch als
inaddquat herausgestellt. Die in der Projektkonzeption angestrebten Ergebnisse konnten nur
zum Teil in erwinschter Form und Dichte erreicht werden. In mehrerlei Hinsicht stellten sich die
Vorhaben und Vorgaben in der Realisation als zu umfassend, zu hoch gegriffen oder ganz
einfach mit der planerischen Alltagsrealitat nicht ausreichend kompatibel heraus.

Gerade in dieser Uberpriifung von Annahmen und Vorgangsweisen an der Realitét vor Ort und
an den tatsachlichen Bedarfslagen und Beweggriinden der betroffenen Besitzer und Bauherren
durch das Modellprojekt liegen aber der Nutzen und die Stérke des vorliegenden Projektes. Die
Vielschichtigkeit der Handlungsmaterie Umnutzung und Sanierung von EFH-Bestanden bestétigt
den Handlungsbedarf und den Bedarf an zielgerichteten Losungen. Der durch das
Demonstrationsvorhaben angestrebte empirische Nachweis, dass es notwendig und sinnvoll ist,
die Potenziale und Baulandreserven der EFH-Siedlungen zu entwickeln, wurde voll erbracht.
Bauansuchen fir Um- und Zubauten in diesem Segment machen aktuell die Mehrheit der
Antrage in der Modellgemeinde aus.

Die Richtigkeit des Denk- und Handlungsansatzes fur die Endnutzer hat sich bestétigt, die
Wichtigkeit fur eine Siedlungsentwicklung, die nicht aus inkompatiblen Einzellésungsansatzen
besteht, ebenso. Hier ist es aber mit den vorhandenen Mitteln und Méglichkeiten nicht gelungen,
einen addquaten Handlungsansatz zu entwickeln und zu vermitteln. Dieser Schuh war zu grof3.
Ebenso kann eine energie- und sanierungstechnische Bilanz nicht vorgelegt werden, weil es im
vorgegebenen Zeitfenster nicht zu einer ausreichenden Zahl von Realisierungen bei den
Bauvorhaben kam. Die Planungsvorschldge finden aber in der individuellen Fortsetzung der
Umgestaltung der Objekte bei den Projektteilnehmern ihren Niederschlag. Zur tatsachlichen
Umsetzung 1:1 ist es in lediglich einem Fall gekommen, zu einer ganzlich unverénderten
Bausubstanz aber auch nur einmal. Der vergebene Sub-Auftrag fiir die ,bautechnische,
sanierungs- und energietechnische Bewertung® beschrankt sich dadurch auf die
Beratungstatigkeit und die Planung. Eine tatsachliche Berechnung konnte mangels fertig-
gestellter Objekte nicht stattfinden.

5.1 Von Nutzung und Nutzen

An der Planungs- und Handlungsmaterie ,Einfamilienhaus scheiden sich die beriihmten
Geister. Von den Einen (Nutzerlnnen, Konsumentinnen, der Bauwirtschaft u.a.) geliebt und
ertraumt, von anderen als unzeitgemafRes, ressourcenverschwendendes Unding gedchtet.
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Aufgrund seiner vielfachen realen Existenz, aber im vorliegenden Kontext vor allem eine zu
I6sende Erkenntnis- und Planungsaufgabe.

Im Bezug auf die Weiterentwicklung von EFH-Siedlungen ging es in erster Linie darum, die
Potenziale in den Bauobjekten selbst optimal zu entwickeln und fir die Situierung weiterer
Haushalte zu nutzen. Dazu ist es nétig, die klassische EFH-Konzeption in die eines
Mehrfamilienhauses bzw. eines Kleinwohnhauses zu transformieren. Die bedarfsorientierte
Umnutzung beinhaltete im Rahmen der Projektvorgaben die intergenerative Nutzbarkeit, d.h.
einen Zuschnitt auf die Bedirfnisse einer alternden Bewohnerinnenschaft. Erreichbarkeit des
Gartens, Barrierefreiheit und eventuelle Vorkehrungen fiir Aufstiegeshilfen missen dabei
berlcksichtigt werden.

Hauptséchliche Motivation zur Projektteilnahme stellte die anstehende Nutzungserweiterung
eines Objektes und die Erwartung an eine Erleichterung der ,Hoflibergabe-Szenarien* durch die
Erbauergeneration der Demonstrationsobjekte dar. Den Nachfolgern wurden im begleiteten
Planungsprozess kontrollierbare Handlungs- und Gestaltungsspielrdume zur Entwicklung
eigener Nutzungsszenarien zugestanden, die ihren Bedarf kldren und mit professioneller
Planungshilfe in ein konkretes Bauvorhaben umsetzen konnten.

Gegenuber der vielfach angestrebten Nutzungsoptimierung wurden die Belange der Sanierung
eher ein Nebenanliegen. Die vielen sanierungstechnischen EinzelmaRnahmen, die bereits bei
vielen Objekten stattgefunden haben, haben den urspriinglich angestrebten Zugang lber die
FoérdermalRnahme der ,umfassenden Sanierung“ erschwert bis verunmdéglicht. Im Vorfeld der
Uberlegungen wurde von den im Geschoss- und Mietwohnbau (blichen Sanierungszyklen von
30 Jahren ausgegangen. Zwar war die bei den Demonstrationsprojekten vorgefundene
Bausubstanz zumeist energetisch problematisch resp. suboptimal, optisch oder aus Sicht der
gebotenen Wohnqualitdt drangte sich aber kein vordringlicher Handlungsbedarf auf. Dieser
ergab sich durch eine geplante oder erfolgte Hauslibergabe und die dadurch nétige
Nutzungserweiterung bzw. -veranderung. Die mit der Férdermalinahme verbundene Bedingung
»,Nach Abschluss der SanierungsmalBnahmen hat das Gebé&ude mindestens drei Wohnungen
aufzuweisen erwies sich fur die Projektteilnehmer zum gegebenen Zeitpunk weder als sinnvoll
noch als realisierbar.

Die Sanierung eines von der Erbauer-Generation bewohnten Altbestandes, birgt in landlichen
Wohnsiedlungen eine Vielzahl von emotionalen, irrationalen Variablen. Die Objekte wurden mit
einem erheblichen Anteil des Lebenseinkommens und einem enormen Mall an
.Muskelhypothek® und Lebensarbeitszeit finanziert und errichtet. Eigenleistungen und
Identifikation des Erbauers mit seinem Lebenswerk sind enorme Hinderungsgrinde fur eine
Verdnderung und Umnutzung des Objektes.

Mit der Errichtung eines Einfamilienhauses werden persénliche Praferenzen wie
Gestaltungsfreiraum, Privatheit und uneingeschrénkte Eigentumsrechte verbunden. Der Akt der
Ubernahme eines Privat-Hauses von der Erbauergeneration zu deren Lebenszeit und der
weiteren Nutzung widerspricht dieser Pramisse. Ubergabe-Szenarien mit gemeinsamer Nutzung
konterkarieren das Grundkonzept ,EIN-Familien-Haus®. Sie stellen ein generelles sozio-
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biographisches Novum dar und sind deshalb mit geringen Erfahrungswerten und nicht
vorhandenen, brauchbaren Standardlésungen ausgestattet.

Um die unbestrittenen Vorteile des Mehrgenerationenwohnens zur Geltung zu bringen und
potentiellen Nutzungskonflikten vorzubeugen, sind von planerischer Seite her entsprechende
Lésungen zu erarbeiten. Gestalterische Aspekte haben dabei gegeniber den formalen
Nutzungskriterien in den Hintergrund zu treten. Angedacht werden sollte die Veranderung der
Konzeption des klassischen EFH in die eines ,Kleinwohnhauses® mit der Mdglichkeit der
Situierung mehrer Haushalte und variablen WohnungsgréRen (disponible Grundrisse und
Raumaufteilungen). Fur das klassische EFH, zugeschnitten auf die Bedurfnisse der
StandardgréRe ,wachsenden Kleinfamilie® gilt als pragender Planungsfaktor der Bedarf von
Familien mit zwei kleinen Kindern, der im Nutzungszyklus eines Wohnhauses eine kurze Phase
darstellt. Gefragt sind variable Planungsgrundlagen, beziglich einer praxisorientierten ,lebens-
phasengerechten® Nutzbarkeit der Objekte und ihrer Adaptierbarkeit an verschiedene Anspriiche
und Nutzungspréferenzen. Hier steckt die Diskussion auch in Planerinnenkreisen erst in ihren
Anféngen bzw. erschlief3t sich die vielschichtige Materie in der gebotenen Dringlichkeit nur einer
qualifizierten Minderheit der Architektinnen und Planerinnen.

Die grundsatzliche Nutzungsdiskrepanz des EFH liegt in seiner Monofunktionalitdt und der
unflexiblen Ausrichtung auf die alleinige Bedurfnisstruktur der klassischen ,wachsenden®
Standardfamilie. Notwendig ist die Synchronisierung der Nutzbarkeit mit den sich wandelnden
Ansprichen seiner Bewohnerlnnen im Lebensverlauf, bzw. die Schaffung einer flexiblen,
disponiblen Masse, die je nach Situation der einen oder anderen Nutzergruppe zugeteilt wird.
D.h. die Handlungsparameter einer ,schrumpfende“ Familie (durch Trennung, Auszug der
Kinder, Tod der Eltern, ...) sollten bereits in einer Objekt(neu)planung langfristig Beachtung
finden, wenn man sich keiner laufenden Anpassungs- und Umbauanforderung aussetzen will.
Dies hief3e das Entwickeln und Erproben von Planungs- und Nutzungskonzeptionen unter der
Berticksichtigung von verschiedenen, kompatiblen Anspruchsszenarien:

o« Leben und Wohnen in Planung (Starterwohnungen, Familiengrindung, Wochen-
endheimkehrer und ,weichende Kinder*)

« Leben und Wohnen mit Kleinkindern (klassisches Nutzungsmodell)

« Leben und Wohnen mit Heranwachsenden (Jugendliche mit mehr Bedarf an Abgrenzung
und héheren ,Emissionswerten®)

. Intergeneratives Wohnen (mehrere erwachsene Beziehungseinheiten)
« Leben und Wohnen mit Menschen mit Hilfs-/Assistenz- bzw. Pflegebedarf

« Leben und Wohnen mit ,Fremden® im eigenen Haus

Ein derartiger Entwicklungs-Kontext muss transdisziplinar, langfristig und auf mdéglichst breiter
Ebene mit unterschiedlichen Zugadngen zur Sachlage angelegt sein.

Im Rahmen des Projektes konnten Impulse gesetzt, Denkprozesse angeregt, Problemlagen
verdeutlicht werden. Die geringe Realisierungsquote zeigt aber, dass man sich vorerst noch in
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einer Phase der grundséatzlichen Positionierung dieses Gedankengutes im Praxiskontext
befindet. Es gilt noch viele Aspekte zu bertcksichtigen und zu differenzieren, bevor von einer
Standardisierbarkeit der Vorgangsweise gesprochen werden kann. Ein gestiegenes
Problembewusstsein und Akzeptanz von gezielten planerischen Mallnhahmen konnte
durchgehend wahrgenommen werden. Ein enormer und weiter steigender Bedarf an neutraler
fachlicher Beratung und Lésungskompetenz wird ausnahmslos bestétigt.

5.2 Siedlungsentwicklung

Im Zuge der Evaluation haben sich die theoretischen Vorgaben und Hypothesen aus dem
Basisprojekt im Kontext planerischer Intervention als Lenkungsinstrument von Siedlungs-
entwicklungsprozessen als zu hoch gegriffen resp. realitdtsfremd erwiesen. Bei den Annahmen
zu den Mdoglichkeiten der kommunalen Raumplanung und gesamtheitlichen Siedlungs-
entwicklung wurde die ,Rechnung ohne den Wirt* und ohne den ,zahlenden Gast® gemacht.
Eine fir alle Seiten als sinnvoll und tragbar erachtete, nachhaltige 6kologische, soziale und
wirtschaftliche Optimierung der Bestandsstrukturen in den EFH-Siedlungen ist gerade fir die
Gemeinden von immenser Bedeutung und zweifelsfrei anzustreben, aufgrund der vielféltigen
Eigen- und Partikularinteressen der handelnden Protagonistinnen und den vielschichtigen
Standpunkten zur Sachlage in den Gemeindevertretungen in der Praxis mit bekannten und
verfigbaren Mitteln und Methoden jedoch kaum realisierbar.

In ihrer Sozio-Genese stellen EFH-Siedlungen paradoxe Ansammlungen von
Individualexistenzen dar. Siedlungen wachsen und altern mit ihren Erbauern. Die geringe
Fluktuation durch die Eigentimerlnnensituation ergibt einen meist auf lange Zeit hin (jeweils
eine Generation andauernden) stabilen Bewohnerinnenbestand. Nutzungszyklen von
Privathdusern in Siedlungsverbdanden und Wohnbiografien werden zunehmend schwerer
synchronisierbar. Die statischen Nutzungsfestschreibung und der Zuschnitt auf die Haupt-
Zielgruppe ,junge, wachsende Familie“ bringt langfristige Fehl- und Unternutzungen bzw. z.T.
jahrelangen Lehrstand mit sich. Dies bedeutet eine sukzessive Uberalterung dieser Siedlungs-
typen, falls keine entsprechenden Konzepte entwickelt und Interventionen gesetzt werden. Es
braucht Anreize fir die Folgegenerationen, dieses Wohnraumpotenzial fir sich und die sich
verdndernden Bedarfslagen zu nutzen und zu adaptieren. Die im Rahmen der Evaluation
aufgezeigten Fakten sprechen fiir eine wachsende Relevanz dieser Problematik aus
planerischer, sozialwissenschaftlicher und sozialpolitischer Sicht.

Das Ziel der Erprobung siedlungsbezogener Ld&sungsansatze konnte aus verschiedenen
Grinden nicht erreicht werden. Planerische Interventionen, welche die Eigentumsrechte der
Besitzer sowie die Gemeindeautonomie auf Raumplanungsebene und als erstinstanzliche
Baubehorde tangieren, stellen eine diffizile Aufgabe dar. Die Integration interessierter
Eigentimer in einen innovativen dynamischen Umsetzungsprozess wurde mit dem Projekt auf
individueller Ebene umgesetzt, eine gesamtheitliche Siedlungsentwicklung wird mit den
vorliegenden Méglichkeiten nicht erreicht werden kénnen.
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Dazu stehen raum- und sozialplanerischen Interventionen zu viele Hindernisse entgegen. Dem
formulierten Ansinnen, privaten Willen und 6ffentliche Anspriche miteinander zu verknipfen,
konnte in der Realitat der Demonstrationsvorhaben letztlich nur ein bescheidener Erfolg
beschieden sein. Zwar gelang es, einen konstruktiven Dialog in diesem Kontext im
Forschungsfeld in Gang zu setzen, der von allen Beteiligten einhellig begrii3t wurde. Zu einer
flachendeckenden Wahrnehmung der grundlegenden Erkenntnisse aus dem Forschungs-
zusammenhang und deren Umsetzung stellt das vorliegende Projekt aber nur einen ersten
Schritt dar, auf den noch viele weitere folgen missen.

5.3 Sanierung

Die Okologisierung der Wohnbauférderung hat besonders im Neubaubereich sehr gute
Ergebnisse gezeigt. Eine Planung, die nicht auf Nachhaltigkeit und geringen Energieverbrauch
ausgelegt ist, gehort mittlerweile zu den Ausnahmen. Anders stellt sich die Situation im Bereich
der thermischen Sanierung dar.

Das Ziel bei den Objekten eine ,umfassende Sanierung“ anzustreben, erwies sich in der
Mehrzahl der Falle als nicht gegenstandsadaquat. Zwar zeichnen sich die Objekte in ihrer
Grundsubstanz nicht durch hohe 6kologische und baubiologische Standards aus. Allerdings sind
bei fast allen Bestandsobjekten bereits Nachbesserungen und Sanierungen durchgefiihrt
worden. Standard und Zustand der Hauser waren ,lberraschend gut®, bei den meisten bestand
kein vordringlicher Handlungsbedarf.

Die angebotene und in allen Féllen durchgeflhrte Energieberatung wurde von mehreren
Projektteilnehmern als konstruktiv und hilfreich eingestuft, es wurde nach den empfohlenen
Vorgaben geplant und gebaut. Fachliche Kompetenz des Beraters und die sachliche Richtigkeit
der Aussagen wurde bestétigt. Als weit schwieriger bis unlésbar stellte sich die Aufgabe bei den
dlteren betroffenen Objekten dar. In diesem Kontext wurden Vorschldge zur Fassaden- oder
Deckenddmmung von den Besitzern als inakzeptabel bezeichnet. Inhaltlich wie auch vom
notigen Investitionsbedarf stielen die MaRnahmen nicht auf Einsicht und Zustimmung, da deren
Nutzen in keinem Verhaltnis zu ihren Kosten — und der damit erreichten Ersparnis z.B. im
Energiebereich — gesehen wurde. Dies betraf vor allem die Bereiche Fassadenddmmung,
Dacherneuerungen und Deckenisolierungen.

Die Moglichkeit eines Energie-Contractings fir Eigenheime wurde aufgrund der geringen
disponiblen Masse von den Projektteilnehmern wie auch von Projektbetreibern im Projektverlauf
nicht mehr als L&sungsansatz in Betracht gezogen. Solche Vereinbarungen stellen
Handlungsoptionen fur 6ffentliche Gebdude oder im Bereich des GeschoRwohnbaus dar, ihre
Implementierung im EFH-Bereich erscheint wenig kostenrelevant und wirtschaftlich letztlich nicht
sinnvoll.

Als grofdter personlicher Nutzen wurde in vielen Féllen die funktionalen L&sungen der
Wohnraumschaffung im Zuge der Umnutzung und Organisation der Schnittstellen zwischen den
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Haushalten genannt, die Sanierung trat zu Gunsten der Flachenoptimierung in den Hintergrund.
Hinsichtlich des persdnlichen Problembewusstseins und der Akzeptanz von Malnahmen im
6kologischen Kontext wurde eine sehr aufgeschlossene, wenn auch pragmatische Haltung
wahrgenommen. Der Umstieg auf erneuerbare Energien und/oder Fernwérme wurde vielfach
realisiert oder zumindest fir die Zukunft angedacht. Einsparungspotenziale sieht man eher im
Bereich der Nutzungsoptimierung.

In Anbetracht der fur effiziente thermische Sanierungen notwendigen Investitionssummen stellte
eine in Aussicht gestellte Wohnbauférderung in Form eines geférderten Darlehens keinen Anreiz
zu einer raschen Umsetzung der Planungen dar. Lediglich eine Direktférderung hétte die
Umsetzung beschleunigt bzw. einen gewissen Handlungsdruck erzeugt. Von den
Projektteiinehmern wurde fir die Teil-Realisierungen der im Zuge des Projektverlaufes
getétigten Sanierungsmalinahmen nach eigenen Angaben auf WBF-Mittel verzichtet, da die
Rahmenbedingungen mit ihren Vorstellungen nicht kompatibel waren und man sich durch die
Vorgaben (Pfandrecht, Eigennutzung, etc.) in der Planungsfreiheit und Nutzungskonzeption
eingeschrankt fuhlte.

5.4 Beratung und Planung

Die initiilerten Planungs- und Beratungsprozesse trafen, sofern die notwendigen Entscheidungen
im Vorfeld getroffen worden waren, auf eine hohe Bereitschaft zur Auseinandersetzung mit der
Materie bei allen Beteiligten, fanden ungeteilte Zustimmung und ergaben hohe
Zufriedenheitswerte. Sowohl hinsichtlich der Berlcksichtigung individueller Wiinsche und
Belange als auch dem Kommunikations- und Interaktionsprozess wurde den Handelnden eine
hohe fachliche wie soziale Kompetenz attestiert. Allerdings wurde klar, dass der Status als
Modellprojekt in diesem Kontext mehr als gerechtfertigt ist. Die fachliche Auseinandersetzung
mit Profis, ein anderer, erweiterter Zugang zur Sachlage stellt im Heer der ,Einzelkdmpfer* der
EFH-Besitzer ein Novum dar. Den Beteiligten wurde so manche Frage beantwortet, die man
sich sonst gar nicht gestellt hatte. Dies wurde als eindeutiger persénlicher und individueller
Nutzen vermittelt und erkannt.

Als allgemeiner Nutzen fur die Abteilung 10 darf zudem angefuhrt werden, dass eine
Bedarfsorientierung und Uberprifung der Treffsicherheit von FérdermaRnahmen direkt bei den
Betroffenen vor allem Auskunft dartber gibt, welche die Haupt-Hinderungsgriinde sind, eine
sinnvolle Bau-MaRnahme und deren Finanzierung aus Mitteln der Wohnbauférderung
anzustreben. Die Richtlinien der Wohnbauférderung wurden von den Projektteilnehmern im
Bereich der Sanierung als einschrédnkend und wenig hilfreich erachtet. WBF wurde lediglich im
Zuge der Neubauférderung fir die erfolgten Zubauten durch die anspruchsberechtigte
Zielgruppe beantragt. Alle im Zuge des Projektes durchgefiihrten Sanierungsmafinahmen
wurden nach Angaben der Bauherren frei finanziert bzw. aus persénlichen Ersparnissen und
Ricklagen bestritten.
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Ein zusatzlicher Vorteil wurde im verbesserten Zugang zu Informationen, den verkiirzten
Instanzenziigen durch die Beteiligung von Expertinnen und dem erleichterten Umgang mit dem
,verwaltungsdeutsch* und der Férderungsbirokratie gesehen. Eine neutrale und umfassende
Finanzierungsberatung (jenseits der Eigeninteressen von Banken und Finanziers) wirde auf
Interesse und Zustimmung stolen.

Die Informationsdefizite der Betroffenen im Bereich der Bedingungen von Haustlibergaben,
Foérderungsrichtlinien, Sanierungsmaflinahmen sowie Nutzungskonzepten sollten durch die Aus-
weitung und Intensivierung zielgerichteter Beratungsangebote (z.B. Wohnberatung/SIR, aber
auch Workshops fir Planende, Praktikerlnnen, ausfuhrende Firmen, etc.) ausgeglichen werden.
Vielfach sind rechtliche Fragen des Eigentums, der Teilungsfahigkeit, der Sinnhaftigkeit von
Parifizierungen (und der Wiederherstellung der Verkehrsféhigkeit im Falle einer teilweisen
VerdulRerung) im Vorfeld der Planung zu kldren um einen reibungslosen und ziigigen Ablauf der
Verfahren zu ermdglichen und der Baubehdrde die Arbeit zu vereinfachen.
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6. Handlungsempfehlungen

Aus den Schlussfolgerungen, die aus den Evaluationsergebnissen abgeleitet wurden, ergeben
sich fur eine I6sungsorientierte Weiterarbeit folgende Handlungsempfehlungen.

Integration der Planungs- und Handlungsebenen

Bei Projektstart wurde die Erprobung siedlungsbezogener L&sungsanséatze statt
anlassbezogener, individueller Einzellésungen angestrebt. Auf Basis der Ergebnisse der
Evaluation kann an einer standardisierbaren Vorgangsweise weiter gearbeitet werden. Die
Integration von optimalen Einzelldsungen in eine gesamtheitliche Siedlungsentwicklung sollte
von offentlicher Seite angestrebt und entsprechende Instrumente entwickelt werden. Diese
Aufgabe ist auf Ebene der Eigenheimbesitzerinnen, Planerinnen und kommunale
Entscheidungstragerinnen nicht zu I6sen, da es an geeigneten Schnittstellen und Methoden
fehlt. Zu deren Entwicklung bedarf es eines weiteren, langfristigen Entwicklungsprozesses, zu
dem die Erkenntnisse aus diesem Projekt beitragen kénnen. Der — unbestritten als notwendig
erachtete — Diskussions- und Entwicklungsprozess muss auf breiterer Basis weitergefiihrt
werden. Vor allem sind die Ebenen der Entscheidungstragerinnen und lenkenden Institutionen
starker einzubeziehen.

Die Annahme, dass mittels einer Integration von Einzellésungen und der Partizipation von
Eigentimerlnnen eine gesamtheitliche Siedlungsentwicklung initiilert werden kdnnte, I&sst sich
aus den vorliegenden Ergebnissen nicht bestatigen. Um diesbezligliche Erkenntnisse und
ableitbare Lésungen zu finden, bedarf es einer Verlagerung respektive einer Erweiterung auf
anderen, weiteren Ebenen (Gemeindeverband, Gemeindeentwicklung, Gemeindebund,
Abteilung Raumplanung/Land, etc.). Eine besondere Bedeutung kommt in diesem
Zusammenhang dem Ausbau der Wohnberatung und der Wohnbauférderung als
Lenkungsinstrumente fiir gewilinschte, sozialvertragliche, soziobkonomisch und &kologisch
sinnvolle Interventionen zu.

Anpassung der Wohnbauférderung an demographische Verdnderungen

Die Inanspruchnahme von Wohnbauférderungsmitteln im Sanierungskontext verlangt klare
Eigentumsverhéltnisse bzw. die Nutzung durch den Férderwerber selbst. Im Zuge der Errichtung
von Alterssitzen, Einliegerwohnungen oder anderen geeigneten Zubauten zu bestehenden
Wohnobjekten flr Seniorlnnen sollte die teilweise Aufhebung der Altersgrenze fur die Errichtung
von zuséatzlicher/neuer Wohnflache (Neubauférderung) fir Personen iber 40 angedacht werden.
Die Forderung von intergenerativen, innerfamilidren oder auch im Kontext anderer sozialer
Bezugsmodelle realisierbaren Wohnmodellen liegt besonders im Interesse der Gemeinden und
auch der éffentlichen Hand.

Der Anspruch auf Wohnbauférderung im EFH-Bereich ist an die Eigentumsverhéltnisse, die
Eigennutzung und den Hauptwohnsitz gebunden, was der Lebensrealitat und (bei langen
Laufzeiten) den zunehmend veranderlichen und flexiblen Erwerbs- und Wohnsitzbiografien der
Betroffenen widerspricht.
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Ausbau spezifischer Beratung

Auf grofle Zustimmung stoRen angedachte Maflnahmen im Vor- und Umfeld der konkreten
Planungsagenden wie z.B. Expertinnenrunden von Praktikerinnen (z.B. Bauamtsleiter,
Kommunalpolitiker, Notare, Juristen, Landeslegisten, Wohnberatung SIR und Beamten der
Abteilung 10). Von Seiten der Gemeinde wird das Projekt als wichtig eingestuft, da dadurch
Themen in den Fokus der Aufmerksamkeit gerickt wurden, die vorher nicht gentgend
Beachtung gefunden hatten. Die Diskussion mit den Betroffenen und Planern wurde auch auf
der Ebene der Gemeindevertretung weitergefihrt und vertieft. Eine Weiterfihrung des Diskurses
wird als notwendig erachtet.

Fir die Zusammenfiihrung der Interessen der betroffenen Zielgruppe mit dem verfligbaren
Fachwissen der Expertlnnen soll die Schaffung eines ,Beratungsschecks® angedacht werden.
Dieser koénnte, analog zum ,Bildungsscheck® bei autorisierten Partnereinrichtungen (z.B.
Ziviltechnikerlnnen, Architektinnen) eingeldst werden und enthielte als Leistungsumfang eine
individuelle Bestandsaufnahme und Problemanalyse und einen Erstentwurf (Planskizze) mit
Lésungsansatzen. Eine solche Vorgangsweise scheint geeignet, im Zuge vieler Um-, Ausbauten
und Sanierungsvorhaben eine Professionalisierung der Vorgangsweise zu etablieren und
partikulare, suboptimale Anlassplanungen in Eigenregie einzuschranken.

Konkrete MaBnahmenbiindel
. Weiterfihrung des begonnenen Diskurses auf bereiter, transdisziplindrer Ebene

« Entwicklung adéquater Wohn- und Planungskonzepte mit Praktikerlnnen
. Offentliche Meinungsbildung
« Anpassung, Aktualisierung und Intensivierung der Beratung auf unterschiedlichen Ebenen
o Planerinnenebene
o Gemeindeebene
o Ausfihrende (Baumeister, Zimmerer & Professionistinnen)
o SIR Wohnberatung
o Finanzierungsmdglichkeiten
. Starkeres Augenmerk auf sozio-6kologische und sozialplanerische Belange in der WBF

« Neudefinition (Uberarbeitung) der Bedarfslagen und Anspruchsgruppen (demographische
Entwicklung beachten)

« Legistische und sozialpolitische Willensbildung

« Forcierung der Integration von Bauen und Raumplanung.
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Anhang 1
Broschiire mit den geplanten/umgesetzten Projekten



Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau Dokumentation der 8 EFH

Typologie

UM-BAUEN

; ﬁ Haus Huber Matthias
Haus Huber Rudolf

Haus Schnell
Haus Steiner

' AUF-BAUEN
Q Eaus ?teiger

AN-BAUEN

Haus Czech
Haus Hérbinger

Haus Schnell (Stiege)
Haus Steiger

Haus Steiner

Haus Taube

| Haus Steiner
, NEU-BAUEN
9 m Haus Huber Rudolf

Haus Czech Haus Hoérbinger Haus Huber Matthias Haus Huber Rudolf



Dokumentation der 8 EFH Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

Haushaltsformen

,,Mehrgeneratlonen -Wohnen"

% ) ‘k*** Eltern + Kinder bzw. Jungfamilie
“ (Haus Horbinger, Schnell, Steiger, Steiner)

L Eltern + Sohn, Schwiegertochter und Enkel bzw. 2. Sohn
+* (Haus Taube)

Schaffung der Betreubarkeit

El +K d Famili
QREYTY ) ) e Lt g e

B b F d M3

(82 7 B8 B XY BN N vy crtrodiet
Einrichtung eines Biiros zu Hause
: 2 El +J familie, Biro, ...
+ “"l' T 41*“\ (HtaeL:g SC#:Snfigteieger)u °

Gewerbllche Vermietung

Ehepaar + Jungfamilie bzw. Single
(Haus Czech, Horbinger, Schnell)

Ehepaar + Jungfamilie + Paar/Single/Jungfamilie
(Haus Huber Matthias, Steiger, Schnell)

1 Ehepaar + Sohn + Jungfamilie
ﬂ?%&’ + ﬁ + i ** (Haus Huber Matthias)

Neubau
Jungfamilie + Paar/Single
”k"' *k (Haus Huber Rudolf)

YLy

Haus Schnell Haus Steiger Haus Steiner Haus Taube



Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau Haus Czech

oenill e
S -
] : RO
1 .', @ Daten
& 1 L Grund 1428 m?
! 1 o NNF Sanierung 212.75 m?
| 1 c . NNF neu 54.43 m?
1 ® @ e Baujahr: 1947/48
SO oo ’ Aufgabenstellung
! Lo BN Teilung eines EFH in jeweils unab-
1 | o K . hangige Einheiten fiir das Ehepaar
1 @ L t. Czech und eine Jungfamilie
® : L Loésung
I L et : Durch Zubau eines Wintergartens
! o8 i ErschlieBung der neuen Wohn-
| L el ... einheit ins Obergeschoss; Win-
| NoN tergarten als ErschlieBungs- und
) - Erweiterungsschicht
Lageplan 1 : 500
E—

Westfassade 1 : 200



Haus Czech

Wohneinheit mit 3 Zimmern

RRTY 1)

VARIANTE

Wohneinheit mit 2 Zimmern

+R

Ausbauvarianten

Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau
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I\
R Heizung
N
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Solarkollektor Solar- Wéarme- Pellets-
am Gelande speicher  tauscher Heizkessel

Haustechnik



Haus Czech
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Haus Czech

Schnitt AA 1 : 200

Konstruktion
ausgeftihrt

Aussenwande

EG Vollwdrmeschutz, OG In-
nenwédrmeddmmung -> Erhalt
Holzbau

Wintergarten in Stahl mit sepa-
rierter Statik und Sonnenschutz

Dach
Kaltdach -> Ddmmung auf
Dachboden, Ziegeleindeckung

Fenster
Ersatz Innenfliigel bei Kasten-
fenster

Innenausbau
siehe Pléne

Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

W
\

W
A\

il

Haustechnik
ausgefiihrt

Heizun g
Ersatz Olheizung 1964 durch
Pellets

Liiftung
nattirliche Liftung

erneuerbare Energien

Solar in Gelénde integriert fiir
Warmwasseraufbereitung und
Heizung Zwischenjahreszeiten
mit Pufferspeicher

Investition
nur geplante Kosten

14000.-

Vorbereitung

Umgebungsarbeiten 15000.-

Gebaude 189000.-

Energietechnik 24000.-
Baunebenkosten 23000.-

Total 265000.-

Das Total versteht sich inklusive
aller Gebtihren, Abgaben, Vorfi-
nanzierung und Honorare!




Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau Haus Horbinger

Haus Horbinger

Daten

Grund 1015 m?
NNF Sanierung  148.33 m?
NNF neu 111.90 m?

Baujahr: 1982

Aufgabenstellung

Wachsende Familie mit zwei Kin-
e dern winscht sich flexible Erweite-

rung mit Méglichkeit der spateren

separierten Einteilung; Eltern im EG

Lésung
8 Zubau einer extern erschlossenen
B 2-geschossigen flexiblen Einheit;
' Balkon als Klammer von Alt und
Neu

Lageplan 1 : 500

Perspektive



Haus Horbinger Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

1 Wohneinheit mit 6 Zimmern
Uber zwei Geschosse

+ R

VARIANTE

EG und OG:
je 1 Wohneinheit mit 2 Zimmern,
je 1 Wohneinheit mit 3 Zimmern

SRTY VBT BY |

Ausbauvarianten

Warm-
wasser

q Heizung
]

‘ J]

Solarkollektor Solar- Warme-  Stiickholz-
am Gelande speicher tauscher  heizung

Haustechnik



Haus Horbinger

Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

Top 2

Neu

uelas

Sauna

unbeheizt

Wintergarten

Fenster
blickdicht
verschlieRen

ULT_'

1 Wohneinheit mit 5 Zimmern

Erdgeschoss 1 : 200

1 neue Wohneinheit mit

1 Zimmer

Obergeschoss 1 : 200

1 Wohneinheit mit 5 Zimmern
Obergeschoss 1 : 200

und 2 Badern

ALTERNATIVE

10



Haus Horbinger

VARIANTE

Erdgeschoss 1 : 200
1 neue Wohneinheit mit

Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

|
|
Fenster
blickdicht

verschliefen |

v

Glas

unbe-
heizt g
Top3 o
= Neu o

u

J

O |2
C 3

L/ “[Hﬁtj_l

Q0|
ele]

2 Zimmern [
% |
|
,,,,,,,,,,,,,,,,,,, _
VARIANTE
Obergeschoss 1 : 200
1 Wohneinheit mit 3 Zimmern,

1 Wohneinheit mit 2 Zimmern

Konstruktion
ausgeftihrt

Aussenwande

1. /2. OG mit Vollwédrmeschutz,
Zubau als Holz-Riegel-Kon-
struktion

Dach
Bestandsdach als Kaltdach,

Démmung auf Estrichdecke

Fenster
durchgehend Ersatz durch 3-
fach Isolierverglasung in Holz

Innenausbau
Ausbau 1. OG mit Leichtbau-

Haustechnik
ausgefiihrt

Heizung

Ersatz Etagenheizungen durch
zentrale Stiickholzheizung mit
Pufferspeicher (Anbindung
Etagenheizung war gendii-
gend)

Liiftung
natdrfiche Liftung

erneuerbare Energien

Solar im Geldnde integriert fiir
Warmwasseraufbereitung und

Heizung fiir Zwischenjahres-
zeiten mit Pufferspeicher

Investition

nur geplante Kosten
Vorbereitung
Umgebungsarbeiten
Gebéaude
Energietechnik
Baunebenkosten

Total

9000.-

7000.-

269985.-

25000.-

21000.-

331985.-

Das Total versteht sich inklusive
aller Gebtihren, Abgaben, Vorfi-
nanzierung und Honorare!

wénden, neuer Bodenbelag
und Sanitar, Rest bestehend
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Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

2 @a

Haus Huber Matthias

Haus Huber Matthias

Lageplan 1 : 500

Perspektiven Treppe

Daten

Grund 637 m?
NNF Sanierung 208.25 m?
NNF neu 000 m?
Baujahr: 1967

Aufgabenstellung

Erdgeschoss von Eltern genutzt;
Dachgeschoss vom Sohn; Frage
der Verwertung und der Méglich-
keiten der Vermietung fiir das
Obergeschoss

Lésung

Obergeschoss lasst sich in groRe 5
Zi-Wohnung, in zwei 2-Zi-Wohnun-
gen, in eine 2 Zi-Wohnung inkl. DG
+ 3 Zi-Wohnung und in eine 3 Zi-
Wohnung inkl. DG + 2 Zi-Wohnung
einteilen; favorisiert wird Bildung
einer Maisonette mit OG + DG




Haus Huber Matthias

OG: 1 Wohneinheit mit 3 Zimmern

OG: 1 Wohneinheit mit 1 Zimmer + DG: 2 Zimmer

8+

VARIANTE 1

OG: 1 Wohneinheit mit 2 Zimmern

OG: 1 Wohneinheit mit 2 Zimmer + DG: 2 Zimmer

R +A

VARIANTE 2

OG: 2 Wohneinheiten mit je 2 Zimmern
DG: 1 Wohneinheit mit 2 Zimmern

M+

VARIANTE 3

OG: 1 Wohneinheit mit 5 Zimmern
DG: 1 Wohneinheit mit 2 Zimmern

+

Ausbauvarianten

arm-

Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

Variante
“~~_ Solarkollektor
.

-

wasser :

& Heizung

1

I

i

1
by

r-—7,

\ Yy

bestehender \ b4
Fernwarme- i P
anschluf } '}
= c

S |

Warme-  Solar-

tauscher speicher

Haustechnik

13



Haus Huber Matthias

Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

1 Wohneinheit mit 1 Zimmer + DG
1 Wohneinheit mit 3 Zimmern

Obergeschoss 1 : 200

1
|
|
|
|
|
|

u |
H |
|
|
|
u |
—J ”
A I I
|
|
|
§ |
” |
|
|
|
B |
|
|
|
|
i
\\\\\\\\\ H
|
|
|
i
il
\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ f
Q]
(m)
+
£EE
[O N
€ E
EE
O N N
NENES
TEE
S...H...H
~ 83%
L £ c c
E oo
= o € C
I o<c<c
2 o228
£ 8==
> O~ «—

L) -

e g

Obergeschoss 1 : 200
2 Wohneinheit mit je 2 Zimmern

VARIANTE 2

14



Haus Huber Matthias Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

zwei Geschosse

|
|
|
|
|
|
|
i
VARIANTE 3 | Ll To o3 I
! [
Obergeschoss 1 : 200 | Q] :I i
| gg
1 Wohneinheit mit 5 Zimmern tber | I D E] i m ' m
|
| |
| I,
|

Dachgeschoss 1 : 200
1 Wohneinheit mit 2 Zimmern

Konstruktion Haustechnik Investition
ausgeftiihrt ausgeftihrt nur geplante Kosten

Aussenwinde Heizung Vorbereitung
DG: Bestand hochwertig ge- Bestand Fernwédrmeanschluf8
démmt, EG+OG neuer Voll- fiir Heizung und Warmwasser Umgebungsarbeiten
wédrmeschutz
Liiftung Gebaude
Dach natdrfiche Liftung
Bestandsdach hochwertig Energietechnik

gedémmt erneuerbare Energien

als Variante Solar am Dach fiir Baunebenkosten
Fenster Warmwasseraufbereitung
EG+OG Ersatz durch 3-fach Total
Isolierverglasung in Holz

Innenausbau

Ausbau OG mit Leichtbauwaén-

den, neuer Bodenbelag und Das Total versteht sich inklusive

Sanitér, Rest bestehend aller Gebtihren, Abgaben, Vorfi-
nanzierung und Honorare!




16

Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau Haus Huber Rudolf Sanierung

2 @a

Haus Huber Rudolf Sanierung

.
OU‘

|
|

Daten

Grund 2663.45 m?
NNF Sanierung 350.53 m?
NNF neu 165.18 m?
Baujahr: 1959

Aufgabenstellung

Auszug wachsende Familie aus
Altbau, Aufgabe der Fremden-
zimmervermietung, Verdusserung
Altbau als Renditeobjekt zwecks
Lageplan 1 : 500 Finanzierung; Neubauten auf glei-
chem Grund

Lésung
Einteilung in 6 Kleinwohnungen

AN
AN

—Atoler |,/

—/

i 27 47 /\—
27Zi 2Zi ,

227 27

N
TN
N

Wohnungsschlissel mit Neubauten



Haus Huber Rudolf Sanierung Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

1 /
Betreutes Wohnen i 2 Zi
2 Wohneinheiten mit je 2 Zimmern 27 27
pro Geschoss
27 2 Zi

ReAR R+ R+A+A

Ausbauvarianten

kontrollierte
Wohnraum-
luftung

Solarkollektor

Warm- W
wasser %
Heizung
Neu:
Fernwarme-
anschlufld

Warme- Solar-
tauscher speicher

Haustechnik



Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

Erdgeschoss 1 : 200

2 Wohneinheiten mit 2 Zimmern
2 getrennte duBere Eingdange

VARIANTE

Erdgeschoss 1 : 200
2 Wohneinheiten mit 2 Zimmern

nicht unterkellert

nicht unterkellert

Haus Huber Rudolf Sanierung




Haus Huber Rudolf Bestand Sanierung Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

) Oberﬁchlg

~| =

Obergeschoss 1 : 200 HSS
2 Wohneinheiten mit je 2 Zimmern D

-

Dachgeschoss 1 : 200
2 Wohneinheiten mit je 2 Zimmern

Konstruktion Haustechnik Investition
ausgeftiihrt ausgeftihrt nur geplante Kosten

Aussenwinde Heizung Vorbereitung 23000.-
Vollwédrmeschutz (Passivhaus- Fernwédrmeanschluss zwecks
standard) Spitzenabdeckung Umgebungsarbeiten 3000.-

Dach Liftung Gebaude 269100.-
Kaltddach -> Ddmmung auf kontrollierte Wohnraumliiftung
Dachboden, neue Blecheinde- Energietechnik 34000.-

ckung erneuerbare Energien
Solarzellen auf Bestandsdach Baunebenkosten 30000.-
Fenster mit Pufferspeicher fir Warm-
3-fach Isolierverglasung in Holz wasser und Heizung in Uber- Total 359100.-
gangsjahreszeiten

Innenausbau

durchgehend neuer Ausbau mit

Leichtbauwénden, neuer Boden-

belag und Sanitarzellen Das Total versteht sich inklusive
aller Gebtihren, Abgaben, Vorfi-
nanzierung und Honorare!
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Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

“ o,

Lageplan 1 : 500

Haus Huber Rudolf neu

oAl |

MR +R+ 5o+ 2

Daten

Grund 2663.45 m?
NNF Sanierung 350.53 m?
NNF neu 165.18 m?

Baujahr: 2007

Aufgabenstellung

Errichtung flexibler Einheiten flr
eine Jungfamilie mit einem Atelier-
haus als Arbeitsplatz

Lésung

Errichtung von zwei flexiblen
Holzbauboxen (Einteilung siehe
nebenan)

Fassadenstudien



Haus Huber Rudolf neu Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

1 Wohneinheit mit 4 Zimmern Gber

zwei Geschosse | —1
Atelier 7
4 Zi
VARIANTE 1
2 Wohneinheiten mit je 2 Zimmern  Atelier |/
**+ ** 2 7Zi
2 Zi
VARIANTE 2
EG: 1 Wohneinheit mit 2 Zimmern " Atelier |/
OG: Galerie
** Galerie
2 7Zi

Ausbauvarianten

Solarkollektor

kontrollierte /
Wohnraum-
liftung
=
—= :

Warm- %

wasser| Heizung

M

1§

Neu:
Fernwérme-
anschlul

— -

Warme-  Solar-
tauscher speicher

Haustechnik



Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau Haus Huber Rudolf neu

Atelier

o OG
(o]

]

I <« Elngang|4 Zi

‘I  Eingand|2 Zi

Erdgeschoss 1 : 200
1 Wohneinheit mit 4 Zimmern Uber
zwei Geschosse

VARIANTE 1 + 2

Erdgeschoss 1 : 200
1 Wohneinheit mit 2 Zimmern

22



Haus Huber Rudolf neu

VARIANTE 1

Obergeschoss 1 : 200
1 Wohneinheit mit 2 Zimmern

VARIANTE 2

Obergeschoss 1 : 200
Galerie

Konstruktion
ausgeftihrt

Aussenwinde
hochwérmegeddmmte Holzfer-
tigteile (Passivhausstandard)

Dach
hochwérmegeddmmte Holzfer-
tigteile (Passivhausstandard)

Fenster
3-fach Isolierverglasung in Holz

Innenausbau
Ausbau mit Leichtbauwédnden

Aufgang
Terrasse

Galerie

Aufgang
Terrasse

il

Haustechnik
ausgefiihrt

Heizung
Fernwédrmeanschluss zwecks
Spitzenabdeckung

Liiftung
kontrollierte Wohnraumltiftung

erneuerbare Energien
Solarzellen mit Pufferspeicher
fir Warmwasser und Heizung in
Ubergangsjahreszeiten

Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

Investition
nur geplante Kosten

Vorbereitung 12000.-

Umgebungsarbeiten 25000.-

Gebéaude 285244 .-
Energietechnik 28000.-

Baunebenkosten 15000.-

Total 365244.-

Das Total versteht sich inklusive
aller Gebtihren, Abgaben, Vorfi-
nanzierung und Honorare!

23



24

Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau Haus Schnell

2 @a 2 0m

Haus Schnell

’ Daten
Grund 612 m?
NNF Sanierung 196.50 m?
NNF neu 000 m?
Baujahr: 1967
Aufgabenstellung

X Eltern beenden Fremdenzimmer-

" vermietung; Zwischengeschoss
wird fiir Sohn adaptiert; Verbindung
von Erd- und Dachgeschoss bleibt
aus organisatorischen Griinden
bestehen

N\ : 2 Lésung
Erstellen eines neuen Stiegen-

— aufgangs ins 1. Obergeschoss an

der Westseite; Moglichkeit eines

vorgelagerten Blros sowie zweisei-

tigen ErschlieBung des 1. Ober-
= geschosses; spatere Moglichkeit
— der separaten Nutzung (Vermie-
tung) des Dachgeschosses durch
Abtrennung EG-Wohnung vom
Stiegenhaus jederzeit realisierbar

Lageplan 1 : 500

[T 1)

Stiegenaufgang 1:100



Haus Schnell Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

OG: 1 Wohneinheit mit 2,5 Zimmern + Bliro //V

+ %_@ +*** | \,% 1 ||l Biro+2,5Z 47i
S |
VARIANTE 1 — x
OG: 1 Wohneinheit mit 3,5 Zimmern ] \Y —
N\sillesz 47i
+1 AR i .
VARIANTE 2 /%
EG: 1 Wohneinheit mit 2 Zimmern x
OG: 1 Wohneinheit mit 3,5 Zimmern . — 2 Zi
DG: 1 Wohneinheit mit 2 Zimmern | \r{ 1 |l 3,5z

i+ m——

Ausbauvarianten

Warm-
wasser Solarkollektor auf
Q Balkonbriistung

Heizung

Neu:
Fernwarme-
anschlu®

R e S

Warme-  Solar-
tauscher speicher

Haustechnik

25



Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

Haus Schnell

Erdgeschoss 1:200

1. Obergeschoss 1:200
Biro + Wohnen
Umbau + Sanierung

o.im2

Diele
10.4m2

Sti

1. Obergeschoss 1:200
Wohnen
Umbau + Sanierung

26

Essen/Wohnen
17.9m2
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c
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Haus Schnell

Westansicht 1 : 200

w

C [N \

Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

=

=

%} I —=
] ] ] ]

Ml M

[ WUH\‘\‘\\MH\HHHHUHHHH

LA ATAACATAmD
0 1] ] 0

HITHAES

Nordansicht 1:200

Konstruktion
ausgeftihrt

Aussenwande
Vollwarmeschutz
Zubau Holz-Leichtbauweise

Dach
Warmdach bleibt bestehend

Fenster
durchgehend Ersatz durch 3-
fach Isolierverglasung in Holz

Innenausbau

Ausbau 1. OG mit Leichtbau-
wénden, neuer Bodenbelag
und Sanitéar, 2te Stiege, Rest
bleibt bestehend

Slidansicht 1:200

Haustechnik
ausgefiihrt

Heizung
Ersatz Olheizung durch Fern-
UZ ]

Liiftung
nattirliche Liftung

erneuerbare Energien

Solar fir Warmwasseraufbe-
reitung mit Pufferspeicher;
Briistungspaneele bei bestehen-
dem Stidbalkon im OG im Zuge
der thermischen Sanierung der
Balkonkonstruktion aufgebracht

Investition
nur geplante Kosten

Vorbereitung 6000.-

Umgebungsarbeiten 3500.-

Gebaude 145590.-

Energietechnik 20000.-

Baunebenkosten 15000.-

Total 190090.-

Das Total versteht sich inklusive
aller Gebtihren, Abgaben, Vorfi-
nanzierung und Honorare!




Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau Haus Steiger

2B || oMm

Haus Steiger

Daten

Grund 620 m?
NNF Sanierung 175.20 m?
NNF neu 35.50 m?

Baujahr: 1969

Aufgabenstellung

Aufgabe der Fremdenzimmerver-
mietung; Eltern bleiben im EG;
Sohn Gbernimmt Zwischenge-
schoss flexibel aufgeteilt in Biro
und Kleinwohnung, DG wird extern
vermietet

Lésung
v . Errichtung eines Anbaus in Holz-
‘ o ’ bauweise Uiber Garage; Stichgang

zwischen Alt und Neu als Raum-
trenner

Lageplan 1 : 500

= [[[IITITMmm=

G

ullasilnEn|=nEil

=asiislan!

Sldansicht 1:200



Haus Steiger

OG: 1 Wohneinheit mit 3 Zimmern + Biro

DG: 1 Wohneineit mit 2,5 Zimmern

AR )

VARINATE

OG: 1 Wohneinheit mit 3-4 Zimmern
DG: 1 Wohneinheit mit 2,5 Zimmern

i+

Ausbauvarianten

Solarkollektor

/{ Warm-

wasser

é\T Heizung
!

Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

Zi|+ BUro v o5

H

D\

5 Zi

A=

Zi| umbau + Noubau

52 M

Neu:

Solar-

Warme-

speicher tauscher

Haustechnik

Fernwarme-
anschlu®

e T

29



30

Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

Erdgeschoss 1 : 200
Sanierung Bestand

1. Obergeschoss 1:200
Wohnen 4 Zi-Wohnung

Umbau + Sanierung + Neubau

1. Obergeschoss 1:200
Biro + 3 Zi-Wohnung
Umbau + Sanierung + Neubau

Zimmer
12.1m2

=____z/—/——'
BNZUSHIOD

)
/!
90 U0ty ST

T

ob N2

b‘manzmwﬁ

8]

Haus Steiger



Haus Steiger Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

0 O S

L E

I [}
s

HHHHHHHHHHHMUM

1INy

HITEEHEE HiHH

Slidansicht 1:200

Konstruktion
ausgeftihrt

Aussenwande
Vollwérmeschutz
Zubau Holz-Leichtbauweise

Dach
Warmdach bleibt bestehend

Fenster
durchgehend Ersatz durch 3-
fach Isolierverglasung in Holz

Innenausbau

Ausbau 1. OG mit Leichtbau-
wénden, neuer Bodenbelag
und Sanitar, Rest bleibt beste-
hend

Nordansicht 1:200

Haustechnik
ausgefiihrt

Heizung
Ersatz Olheizung durch Fern-
UZ ]

Liiftung
nattirliche Liftung

erneuerbare Energien

Solar auf Bestandsdach fir
Warmwasseraufbereitung mit
Pufferspeicher

Investition

nur geplante Kosten
Vorbereitung 6000.-
Umgebungsarbeiten 6000.-
Gebaude 133000.-
Energietechnik 20000.-

Baunebenkosten 15000.-

Total 180000.-

Das Total versteht sich inklusive
aller Gebtihren, Abgaben, Vorfi-
nanzierung und Honorare!
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Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

2 @a

Haus Steiner

Lageplan 1 : 500

Skizze Wintergarten

Haus Steiner

Daten

Grund 705 m?
NNF Sanierung 171.90 m?
NNF neu

(ohne Veranda)  34.50 m?
Baujahr: 1917

Aufgabenstellung

wachsende Familie mit zwei Kin-
dern wiinscht flexible Erweiterung
hauptséchlich im Bestand mit M6g-
lichkeit der spéateren separierten
Einteilung; Eltern bleiben betreubar
im EG

Lésung

Errichtung eines verglasten Winter-
gartens sudseitig mit gleichzeitiger
separierter Erschliessung fur die
Jungfamilie sowie Ausbau des
westseitigen Dachbodens



Haus Steiner Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

OG: 1 Wohneinheit mit 4 Zimmern +

Arbeiten R N
\ X
\]' mﬁ“v
A+ ** o 4 7i 11 Arbeiten\|| P
3zi i \
Ausbauvarianten
Sollarkollektor
Warm-
wesser Winter- :
r} garten
/N ——
Heizung -
=
- [ { ’ & -

Neu:
Fernwarme-
anschlu®

:

Warme-  Solar-
tauscher speicher

Haustechnik

33



Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau Haus Steiner

l
|
|
|
|
|

1
|
|
|

\}
|
|
|
|
|

-

1
|
|

T | |
} <IHolzbau neu auf Bestand EG <] Umbau / Mmiwﬁr Scnierung }
| |
| |
| |
| |
! Zimmer |
} 16.2m2 /}
| |
| |
| |
| |
N /
| |
| |
| |
| |
v N
| |
| |
| |
| |
| |
! Zimmer !
} 17.3m2 }
}

} Aufgang
|

|

|

s L

1. Obergeschoss 1:200

Sltdansicht 1:200



Haus Steiner

Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

(LT

- HHHHHETET

Ostansicht 1 : 200

Schnitt 1 : 200

Konstruktion
ausgeftihrt

Aussenwinde

EG Vollwérmeschutz, OG Innen-
ddmmung, Aufgang als Winter-
garten in Stahl mit separierter
Statik

Dach

z. T. Kaltdach -> Dédmmung auf
Decke iber OG, sonst Zwi-
schensparrenddmmung mit zus.
Innenddmmung

Fenster
Ersatz Innenfiiigel bei Kasten-
fenstern

Innenausbau
Ausbau von Innenrdumen als
separierte Riegel-Konstruktion

Haustechnik
ausgefiihrt

Heizung

Ersatz Olheizung durch Fern-
wéarme mit Bodenheizung im
EG und Radiatoren im OG

Liiftung
nattirliche Liftung

erneuerbare Energien

Solar auf Bestandsdach fir
Warmwasseraufbereitung mit
Pufferspeicher

Investition

nur geplante Kosten
Vorbereitung 10000.-
Umgebungsarbeiten 15000.-

Gebaude 150260.-

Energietechnik 25000.-
Baunebenkosten 20000.-

Total 220260.-

Das Total versteht sich inklusive
aller Gebtihren, Abgaben, Vorfi-
nanzierung und Honorare!
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Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

2 @a

Haus Taube

Lageplan 1 : 500

Perspektive von oben

Haus Taube

Daten

Grund 559 m?
NNF Sanierung  119.80 m?
NNF neu 61.40 m?

Baujahr: 1964

Aufgabenstellung

Nutzung als Ferienwohnungen fir
Eltern und Kinder; Wohnraume

im Erdgeschoss nicht zeitgeman;
Larmbelastung Oberndorfer Strafl’e
sehr hoch; fehlende Nebenraume
und Parkierungsmdglichkeiten

Lésung

Wohnraumerweiterung im Erd-
geschoss durch verglaste Larm-
schutzschicht; Aktivierung des
rickwartigen, ruhigeren Gartenbe-
reiches mit Laube, Terrasse etc.



Haus Taube

EG: 1 Wohneinheit mit 2 Zimmern
OG: 1 Maisonette mit 2 Zimmern
DG: 1 Maisonette mit 2 Zimmern und
1 Arbeitszimmer

+AR

VARIANTE

EG: 1 Wohneinheit mit 2 Zimmern
OG: 1 Maisonette mit 2 Zimmern
DG: 1 Maisonette mit 1 Zimmer
ohne Dachanhebung

+AR

Ausbauvarianten

Solarkollektor

Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

4 Zi

27Zi

3Zi

2Zi

Warm-
wasser
@ Heizung
Winter- \m “‘
garten
Bestand:
Fernwarme-
anschlul®
| A
Solar- Warme-

speicher tauscher

Haustechnik

37
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Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau

Erdgeschoss 1 : 200
1 Wohneinheit mit 2 Zimmern

Obergeschoss 1 : 200
1 Maisonette mit 2 Zimmern im OG

Dachgeschoss 1 : 200
1 Maisonette mit 2 Zimmern
und 1 Arbeitszimmer im DG

Haus Taube
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Haus Taube Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau
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Dachgeschoss1:200 | TTTTT T
1 Maisonette mit 1 Zimmer

ohne Dachanhebung [

Investition
nur geplante Kosten

Haustechnik
ausgefiihrt

Konstruktion
ausgeftihrt

Aussenwande 12000.-
Vollwédrmeschutz
Wintergarten in Stahl mit sepa-

rierter Statik und Sonnenschutz

Heizung
Fernwédrmeanschluss

Vorbereitung
Umgebungsarbeiten 25000.-
Liiftung
natdirliche Liftung Gebaude 124500.-
Dach

Dachanhebung Warmdach, erneuerbare Energien 5000.-
Solarzellen auf Neudach mit
Pufferspeicher fir Warmwasser
und Heizung in Ubergangsjah-

reszeiten

Energietechnik

neue Dammung und Blechein-
deckung

Baunebenkosten 15000.-

Fenster Total 181500.-
Fensteraustausch durch 3-fach

Isolierverglasung in Holz

Innenausbau

durchgehend neuer Ausbau mit
Leichtbauwénden, neuer Boden-
belag und Sanitédrzellen

Das Total versteht sich inklusive
aller Gebtihren, Abgaben, Vorfi-
nanzierung und Honorare!







Anhang 2
Bogen Bestandsaufnahme






Erstaufnahme HAUS

Planung/Ausfiihrung:

Ausgangsituation:

Ausbauwunsch:

Aufnahme Gebaude:

Waénde:

Fenster:
Kellerfundament:
Kellerdecke:
Decke uber EG:
Decke Uber OG:

Dach:

Haustechnik, Energie

Sonstiges:

Datum:

Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau







Anhang 3
differenzierte Kostendarstellung
(Beispiele: HausTaube/Czech)



Haus Taube Ubersicht

Vorbereitung
Auflenanlagen

Sanierung DG

Sanierung OG

Sanierung EG + KG
Haustechnik
Baunebenkosten inkl. Res.

Gesamt netto
Gesamt brutto

Wintergarten netto
Wintergaretn brutto

Gesamt netto
Gesamt brutto

Variante 1
Aufstockung + AuRenddmmung

Variante 2
DG-Ausbau ohne Aufstockung

Variante 3
Fensteraustausch, AuRendédmmung

3.765,00 3.765,00 3.265,00
3.950,00 3.950,00 2.150,00
62.672,00 39.348,00 13.470,40
17.720,80 17.720,80 17.160,80
26.263,60 26.263,60 19.543,60
5.350,00 5.350,00 0,00
25.000,00 15.000,00 2.000,00
144.721,40 111.397,40 57.589,80
173.665,68 133.676,88 69.107,76
26.222,50 26.222,50
31.467,00 31.467,00
170.943,90 137.619,90 57.589,80
205.132,68 165.143,88 69.107,76

gemal Planung 26. 2. 2007, Aufstockung
Dachgeschoss 2 Zimmer, Austausch der
Kastenfenster gegen Isolierglasfenster,
Schwerkraftrohre im DG stillegen, 4 neue
Steigstrange (Heizung), Dammung durchgehend
auBen, Dachstuhl in Massivbauweise in Ziegel,
Ausbau DG mit neuen Bodenaufbauten und Bad,
1 Stahlwendeltreppe mit DachgeschoRdecken-
Durchbruch.

gemaR Planung 26. 2. 2007, Dachgeschoss-
Ausbau 1 Zimmer, Austausch der Kastenfenster
gegen Isolierglasfenster, Schwerkraftrohre im
DG stillegen, 4 neue Steigstrénge (Heizung),
Dammung durchgehend auRen, Ausbau DG mit
neuen Bodenaufbauten, 1 Stahlwendeltreppe mit
DachgeschoRdecken-Durchbruch.

gemal Planung 26. 2. 2007, Austausch der
Kastenfenster gegen Isolierglasfenster,
Dammung durchgehend aulen.
Estrichddmmung bleibt und wird ergénzt

Foérderung umfassende Sanierung, 20 Jahre
Laufzeit, Verzinsung 2%

Foérderung umfassende Sanierung, 20 Jahre
Laufzeit, Verzinsung 2%

Foérderung umfassende Sanierung, 20 Jahre
Laufzeit, Verzinsung 2%




Grobkostenschatzung Haus Taube: Aufstockung + AuBenddmmung

26.2.2007

Menge Einh. EP PP Zw.summe NNF €/m? NNF
Vorbereitungsarbeiten
Bauaufnahmen 25,00 h 55 €/h 1.375,00 €
Vermessung 1,00 Pa 720 € 720,00 €
Bodengutachten Pa 500 € €
Spezialgutachten Pa 750 € €
Durchbruch Eingang 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Beratung Energie 8,00 h 65 €/h 520,00 €
Entscheidungsberatung 6,00 h 65 €/h 390,00 €
Anlagaberatung 4,00 h 65 €/h 260,00 € 3.765,00 €
Aussenanlagen
Gelande anpassen 1,00 Pa 1000 € 1.000,00 €
Kanal 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Wasser 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Elektrizitat 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Carport Pa 5.000 € €
Wege 23,00 m? 50 €/m? 1.150,00 €
Vorplatz m? 70 €/m? € 3.650,00 €
Honorare
Architekt 1,00 Pa 300 € 300,00 €
Statik Pa € € 3.950,00 €
Sanierung, Aufstockung DG
Aufmauerung 1,00 pa 5.000 €/m? 5.000,00 €
Dachdeckung neu inkl. Lattung 144,00 m? 45 €/m? 6.480,00 €
Dammung mit Aufbau und Unterdach 144,00 m? 40 €/m? 5.760,00 €
Dachrandabschluss 1,00 Pa 4.000 4.000,00 €
Dammung Estrich 63,00 m2 15 €/m? 945,00 €
Warmedammung DG Fassade Aussen 135,00 m? 85 €/m? 11.475,00 €
Isolierfenster neu 8,00 m? 400 €/m? 3.200,00 €
div. Abbrucharbeiten 1,00 Pa 3.000 € 3.000,00 €
Bad 1,00 Pa 2.500 € 2.500,00 €
Turen neu 3,00 Pa 600 € 1.800,00 €
Wendeltreppe Stahl + Dachbodendurchbruch 1,00 Pa 4.000 € 6.000,00 €
Austausch Bodenaufbauten 63,00 m? 50 €/m? 3.150,00 €
FuRboden 56,50 m? 35 €/m? 1.977,50 €
Maler- u. Spachtelarbeiten 1,00 Pa 5.000 € 5.000,00 € 55.287,50 €
Honorare
Architekt 1,00 Pa 6635 € 6.634,50 €
Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 62.672,00 € |47,00 m* 1.333,45 €/m?
Sanierung OG
Warmedammung OG Fassade Aussen 96,50 m? 85 €/m? 8.202,50 €
Tausch Innenfligel bei Kastenfenster 6,70 m? 500 €/m? 3.350,00 €
Tausch Balkontiiren 6,00 m? 350 €/m? 2.100,00 €
div. Abbrucharbeiten 1,00 Pa 1.000 € 1.000,00 €
Unterfangungen und Ergdnzungen Wande Pa 2.500 € €
Kuchen Pa 4.000 € €
Bader Pa 2.500 € €
Turen neu Pa 600 € €
Austausch Bodenaufbauten m? 50 €/m? €
FuBbdden m? 35 €/m? €
Maler- u. Spachtelarbeiten 1,00 Pa 500 € 500,00 € 15.152,50 €
Honorare
Architekt 1,00 Pa 1818 € 1.818,30 €
Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 17.720,80 € |53,76 m? 329,63 €/m?
Sanierung EG + KG
Warmedammung EG + KG Fassade Aussen 208,00 m? 60 €/m? 12.480,00 €
Tausch Innenfligel bei Kastenfenster 8,60 m? 500 €/m? 4.300,00 €
Tausch einfache Fenster m? 350 €/m? €
Abbrucharbeiten zw. Ku + Wz 1,00 Pa 1.000 € 1.000,00 €
Unterfangungen und Ergénzungen 1,00 Pa 1.000 € 1.000,00 €
Innenausbau 1,00 Pa 1.500 € 1.500,00 €
Austausch Bodenaufbauten m? 50 €/m? 0,00 €
FuRboéden m? 35 €/m? 0,00 €
Maler- u. Spachtelarbeiten 1,00 Pa 2.500 € 2.500,00 €
Dammung Kellerdecke Untersicht m? 55 €/m? 0,00 € 22.780,00 €
Honorare
Architekt 1,00 Pa 2.734 € 2.733,60 €
Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 26.263,60 € |55,50 m? 473,22 €/m?
Haustechnik
Adaptierungen Elektro 1,00 PA 2.000 € 2.000,00 €
Adaptierung Heizsystem 1,00 PA 2.000 € 2.000,00 €
4 neue Steigstrange (Heizung) 1,00 PA 600 € 600,00 €
Solaranlage Warmwasser ca. 10m? PA 4.000 € €
Honorare
Haustechnik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 5.350,00 €
Gesamtbaukosten 119.721,40 €
Baunebenkosten
Gebuhren
Kanal
Wasser
Fernwérme
Baubewilligung 1,00 PA 5.000,00 € 5.000,00 €
Energieausweis
Vorfinanzierung
Delogierung
Baustellenversicherung
Reserve 20.000,00 € 25.000,00 €
Gesamtsumme excl. Mwst. 144.721,40 €
20% Mwst. 28.944,28 €
Gesamisumme incl. Mwst. 173.665,68 € Genauigkeit +/- 10%




Grobkostenschatzung Haus Taube: DG-Ausbau ohne Aufstockung

26.2.2007

Menge Einh. EP PP Zw.summe NNF €/m? NNF
Vorbereitungsarbeiten
Bauaufnahmen 25,00 h 55 €/h 1.375,00 €
Vermessung 1,00 Pa 720 € 720,00 €
Bodengutachten Pa 500 € €
Spezialgutachten Pa 750 € €
Durchbruch Eingang 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Beratung Energie 8,00 h 65 €/h 520,00 €
Entscheidungsberatung 6,00 h 65 €/h 390,00 €
Anlagaberatung 4,00 h 65 €/h 260,00 € 3.765,00 €
Aussenanlagen
Gelande anpassen 1,00 Pa 1000 € 1.000,00 €
Kanal 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Wasser 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Elektrizitat 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Carport Pa 5.000 € €
Wege 23,00 m? 50 €/m? 1.150,00 €
Vorplatz m?2 70 €/m? € 3.650,00
Honorare
Architekt 1,00 Pa 300 € 300,00 €
Statik Pa € € 3.950,00 €
Sanierung DG
Dachdeckung neu Biberschwanz inkl. Lattung 144,00 m? 45 €/m? 6.480,00 €
D&mmung Aufbau und Unterdach 144,00 m? 40 €/m? 5.760,00 €
Dachrandabschluss 1,00 Pa 4.000 € 4.000,00 €
D&mmung Estrich 63,00 m? 15 €/m? 945,00 €
Warmedammung DG Fassade Aussen 46,50 m? 85 €/m? 3.952,50 €
Isolierfenster neu 8,00 m? 400 €/m? 3.200,00 €
div. Abbrucharbeiten 1,00 Pa 1.000 € 1.000,00 €
Bad Pa 2.500 € €
Turen neu Pa 600 € €
Wendeltreppe Stahl + Dachbodendurchbruch 1,00 Pa 6.000 € 6.000,00 €
Austausch Bodenaufbauten 25,00 m? 50 €/m? 1.250,00 €
FuRboéden 25,00 m? 35 €/m? 875,00 €
Maler- u. Spachtelarbeiten 1,00 Pa 1.000 € 1.000,00 € 34.462,50 €
Honorare
Architekt 1,00 Pa 4136 € 4.135,50 €
Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 39.348,00 € [25,00 m* 1.573,92 €/m?
Sanierung OG
Warmedammung OG Fassade Aussen 96,50 m? 85 €/m? 8.202,50 €
Tausch Innenfliigel bei Kastenfenster 6,70 m? 500 €/m? 3.350,00 €
Tausch Balkontiiren 6,00 m? 350 €/m? 2.100,00 €
div. Abbrucharbeiten 1,00 Pa 1.000 € 1.000,00 €
Unterfangungen und Erganzungen Wénde Pa 2.500 € €
Kuchen Pa 4.000 € €
Bader Pa 2.500 € €
Turen neu Pa 600 € €
Austausch Bodenaufbauten m? 50 €/m? €
FuRboden m? 35 €/m? €
Maler- u. Spachtelarbeiten 1,00 Pa 500 € 500,00 € 15.152,50 €
Honorare
Architekt 1,00 Pa 1818 € 1.818,30 €
Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 17.720,80 € |53,76 m? 329,63 €/m?
Sanierung EG + KG
Warmedammung EG + KG Fassade Aussen 208,00 m? 60 €/m? 12.480,00 €
Tausch Innenfliigel bei Kastenfenster 8,60 m? 500 €/m? 4.300,00 €
Tausch einfache Fenster m? 350 €/m? €
Abbrucharbeiten zw. K + Wz 1,00 Pa 1.000 € 1.000,00 €
Unterfangungen und Ergédnzungen 1,00 Pa 1.000 € 1.000,00 €
Innenausbau 1,00 Pa 1.500 € 1.500,00 €
Austausch Bodenaufbauten m? 50 €/m? 0,00 €
FuRboden m? 35 €/m? 0,00 €
Maler- u. Spachtelarbeiten 1,00 Pa 2.500 € 2.500,00 €
Dammung Kellerdecke Untersicht m?2 20 €/m? 0,00 € 22.780,00 €
Honorare
Architekt 1,00 Pa 2.734 € 2.733,60 €
Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 26.263,60 € |55,00 m? 477,52 €/m?
Haustechnik
Adaptierungen Elektro 1,00 PA 2.000 € 2.000,00 €
Adaptierung Heizsystem 1,00 PA 2.000 € 2.000,00 €
4 neue Steigstrange (Heizung) 1,00 PA 600 € 600,00 €
Solaranlage Warmwasser ca. 10m? PA 4.000 € €
Honorare
Haustechnik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 5.350,00 €
Gesamtbaukosten 96.397,40 €
Baunebenkosten
Gebihren
Kanal
Wasser
Fernwédrme
Baubewilligung 1,00 PA € €
Energieausweis
Vorfinanzierung
Delogierung
Baustellenversicherung
Reserve 15.000,00 € 15.000,00 €
Gesamtsumme excl. Mwst. 111.397,40 €
20% Mwst. 22.279,48 €
Gesamisumme incl. Mwst. 133.676,88 € Genauigkeit +/- 10%




Grobkostenschétzung Haus Taube: Fensteraustausch, AuRendédmmung

26.2.2007

Menge Einh. EP PP Zw.summe NNF €/m? NNF
Vorbereitungsarbeiten
Bauaufnahmen 25,00 h 55 €/h 1.375,00 €
Vermessung 1,00 Pa 720 € 720,00 €
Bodengutachten Pa 500 € €
Spezialgutachten Pa 750 € €
Durchbruch Eingang 1,00 Pa 500 € €
Beratung Energie 8,00 h 65 €/h 520,00 €
Entscheidungsberatung 6,00 h 65 €/h 390,00 €
Anlagaberatung 4,00 h 65 €/h 260,00 € 3.265,00 €
Aussenanlagen
Gelénde anpassen 1,00 Pa 1000 € 1.000,00 €
Kanal 1,00 Pa € 0,00 €
Wasser 1,00 Pa € 0,00 €
Elektrizitat 1,00 Pa € 0,00 €
Carport Pa 5.000 € €
Wege 23,00 m? 50 €/m? 1.150,00 €
Vorplatz m? 70 €/m? € 2.150,00
Honorare
Architekt 1,00 Pa € 0,00 €
Statik Pa € € 2.150,00 €
Sanierung DG
Dachdeckung neu inkl. Lattung m? 45 €/m? €
Dammung auf Sparren m? 20 €/m? €
Dammung Estrich 47,00 m? 15 €/m? 705,00 €
Warmedammung DG Fassade Aussen 46,50 m? 85 €/m? 3.952,50 €
Isolierfenster neu 8,00 m? 400 €/m? 3.200,00 €
div. Abbrucharbeiten 1,00 Pa 1.000 € 1.000,00 €
Bad Pa 2.500 € €
Tiren neu Pa 600 € €
Wendeltreppe Stahl + Dachbodendurchbruch Pa 0€ €
Austausch Bodenaufbauten m? 50 €/m? €
FuRbdden m? 35 €/m? €
Maler- u. Spachtelarbeiten 1,00 Pa 2.500 € 2.500,00 € 11.357,50 €
Honorare
Architekt 1,00 Pa 1363 € 1.362,90 €
Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 13.470,40 € | 47,00 m? 286,60 €/m?
Sanierung OG
Warmedammung OG Fassade Aussen 96,50 m? 85 €/m? 8.202,50 €
Tausch Innenfliigel bei Kastenfenster 6,70 m? 500 €/m? 3.350,00 €
Tausch Balkontiren 6,00 m? 350 €/m? 2.100,00 €
div. Abbrucharbeiten 1,00 Pa 1.000 € 1.000,00 €
Unterfangungen und Ergédnzungen Wande Pa 2.500 € €
Kuchen Pa 4.000 € €
Bader Pa 2.500 € €
Tiren neu Pa 600 € €
Austausch Bodenaufbauten m? 50 €/m? €
FuRb&den m? 35 €/m? €
Maler- u. Spachtelarbeiten Pa 2.500 € € 14.652,50 €
Honorare
Architekt 1,00 Pa 1758 € 1.758,30 €
Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 17.160,80 € | 53,76 m? 319,21 €/m?
Sanierung EG + KG
Warmedammung EG + KG Fassade Aussen 208,00 m? 60 €/m? 12.480,00 €
Tausch Innenfliigel bei Kastenfenster 8,60 m? 500 €/m? 4.300,00 €
Tausch einfache Fenster m? 350 €/m? €
Abbrucharbeiten zw. Kii + Wz Pa 1.000 € €
Unterfangungen und Ergédnzungen Pa 1.000 € €
Innenausbau Pa 1.500 € €
Austausch Bodenaufbauten m? 50 €/m? 0,00 €
FuRboden m? 35 €/m? 0,00 €
Maler- u. Spachtelarbeiten Pa 2.500 € €
Dammung Kellerdecke Untersicht m? 20 €/m? 0,00 € 16.780,00 €
Honorare
Architekt 1,00 Pa 2.014 € 2.013,60 €
Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 19.543,60 € | 55,00 m? 355,34 €/m?
Haustechnik
Adaptierungen Elektro PA 2.000 € €
Adaptierung Heizsystem PA 2.000 € €
4 neue Steigstrange (Heizung) PA 600 € €
Solaranlage Warmwasser ca. 10m? PA 4.000 € €
Honorare
Haustechnik Pa 750 € € 0,00 €
Gesamtbaukosten 55.589,80 €
Baunebenkosten
Gebihren
Kanal
Wasser
Fernwérme
Baubewilligung 1,00 PA € €
Energieausweis
Vorfinanzierung
Delogierung
Baustellenversicherung
Reserve 2.000,00 € 2.000,00 €
Gesamtsumme excl. Mwst. 57.589,80 €
20% Mwst. 11.517,96 €
Gesamisumme incl. Mwst. 69.707,76 € Genauigkeit +/- 10%




Grobkostenschatzung Haus Taube Wintergarten 12.12.2006
Menge Einh. EP PP Zw.summe NNF €/m? NNF

Vorbereitungsarbeiten

Bauaufnahmen 6,00 h 55 €/h 330,00 €

Vermessung 1,00 Pa 720 € 720,00 €

Bodengutachten Pa 500 € €

Spezialgutachten Pa 750 € €

Abbruch externe Objekte Pa 750 € €

Beratung Energie 0,00 h 65 €/h 0,00 €

Entscheidungsberatung 0,00 h 65 €/h 0,00 €

Anlagaberatung 4,00 h 65 €/h 260,00 € 1.310,00 €

Aussenanlagen

Gelénde anpassen 1,00 Pa 1000 € 1.000,00 €

Kanal Pa 500 € €

Wasser Pa 500 € €

Elektrizitat Pa 500 € €

Carport Pa 5.000 € €

Wege m? 50 €/m? €

Vorplatz 10,00 m? 70 €/m? 700,00 € 1.700,00

Honorare

Architekt 1,00 Pa 300 € 300,00 €

Statik Pa € 0,00 € 300,00 €

Wintergarten in Stahl/Var. Holz

Pfosten/Riegel horizontal 25,00 m? 330 €/m? 8.250,00 €

Pfosten/Riegel vertikal 4,60 m? 400 €/m? 1.840,00 €

Sonnenschutz horizontal 25,00 m? 130 €/m? 3.250,00 €

Sonnenschutz vertikal 4,60 m? 130 €/m? 598,00 €

Fundierung/Abtaloschierung/Boden 1,00 Pa 1.700 € 1.700,00 €

FuRboden z. B. Klinker 10,70 m? 35 €/m? 374,50 € 16.012,50 10,71 m?  1.495,10 €/m?

Honorare

Architekt 1,00 Pa 2500 € 2.500,00 €

Statik 1,00 Pa 400 € 400,00 € 2.900,00 €

Gesamtbaukosten 22.222,50 €

Baunebenkosten

Gebuhren

Kanal

Wasser

Fernwérme

Baubewilligung PA 2.000,00 € 2.000,00 €

Energieausweis

Vorfinanzierung

Delogierung

Baustellenversicherung

Reserve 4.000,00 € 4.000,00 €

Gesamtsumme excl. Mwst. 26.222,50 €

20% Mwst. 5.244,50 €

Gesamtsumme incl. Mwst. 31.467,00 € Genauigkeit +/- 10%







Haus Czech Ubersicht

Vorbereitung
AuRenanlagen
Stiege auRen neu
Sanierung OG
Sanierung EG

Haustechnik

Baunebenkosten inkl. Res.

Gesamt netto
Gesamt brutto

Wintergarten netto
Wintergaretn brutto

Gesamt netto
Gesamt brutto

Max. OG Aussend. Max OG Innend. Ausb.Hille OG Innend. Ausb. Hulle OG Innend. Min. Ausbau Min.
3.765,00 3.765,00 3.765,00 3.765,00 3.765,00
3.300,00 3.300,00 3.300,00 3.300,00 3.300,00
4.250,00 4.250,00 4.250,00 0,00 0,00

66.906,16 76.524,72 34.686,00 11.782,00 3.668,72
46.446,00 46.446,00 46.446,00 46.446,00 18.222,00
20.750,00 20.750,00 20.750,00 20.750,00 14.750,00
25.000,00 25.000,00 15.000,00 2.000,00 2.000,00
170.417,16 180.035,72 128.197,00 88.043,00 45.705,72
204.500,59 216.042,86 153.836,40 105.651,60 54.846,86
59.161,60 59.161,60 59.161,60
70.993,92 70.993,92 70.993,92
229.578,76 239.197,32 187.358,60 88.043,00 45.705,72
275.494,51 287.036,78 224.830,32 105.651,60 54.846,86

gemaR Planung 31. 1. 2007, Ausbau
Obergeschoss 2 Wohnungen, Austausch alle
Innenfliigel bei Kastenfenster, Ersatz Heizung,
Dammung durchgehend auRen,
Dacheindeckung, Aufdopplung Ddmmung DG,
Ausbau DG mit Bodenaufbauten und Sanitar
wie Kiiche

gemaR Planung 31. 1. 2007, Ausbau
Obergeschoss 2 Wohnungen, Austausch alle
Innenfliigel bei Kastenfenster, Ersatz Heizung,
Dammung EG auBen, OG Dammung
Aufdopplung Estrich, Dacheindeckung,
Aufdopplung Dammung DG, Ausbau DG mit
Bodenaufbauten und Sanitér wie Kiiche

gemaR Planung 31. 1. 2007, Ausbau
Obergeschoss 2 Wohnungen, Austausch alle
Innenfliigel bei Kastenfenster, Ersatz Heizung,
Dammung EG auBen, OG Dammung
Aufdopplung Estrich, Aufdopplung Dd&mmung
DG, Ausbau DG Sanitéar und Kiichen

Austausch alle Innenfliigel bei Kastenfenster,
Ersatz Heizung, Dammung EG auen, OG
Dammung Aufdopplung Estrich, Aufdopplung
Dammung DG, ohne WiGa

Austausch alle Innenfliigel bei Kastenfenster,
Ersatz Heizung, Ohne WiGa

Forderung umfassende Sanierung, 20 Jahre
Laufzeit, Verzinsung 2%

Férderung umfassende Sanierung, 20 Jahre
Laufzeit, Verzinsung 2%

Férderung umfassende Sanierung, 20 Jahre
Laufzeit, Verzinsung 2%

Forderung andere Sanierungsmafnahmen, 10
Jahre Laufzeit, Verzinsung 1,5%

Forderung andere Sanierungsmafnahmen, 10
Jahre Laufzeit, Verzinsung 1,5%




Grobkostenschatzung Haus Czech: Maximal OG Auflenddmmung 7.2.2007

Menge Einh. EP PP Zw.summe NNF €/m? NNF
Vorbereitungsarbeiten
Bauaufnahmen 25,00 h 55 €/h 1.375,00 €
Vermessung 1,00 Pa 720 € 720,00 €
Bodengutachten Pa 500 € €
Spezialgutachten Pa 750 € €
Durchbruch Eingang 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Beratung Energie 8,00 h 65 €/h 520,00 €
Entscheidungsberatung 6,00 h 65 €/h 390,00 €
Anlagaberatung 4,00 h 65 €/h 260,00 € 3.765,00 €
Aussenanlagen
Gelénde anpassen 1,00 Pa 1000 € 1.000,00 €
Kanal 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Wasser 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Elektrizitat 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Carport Pa 5.000 € €
Wege 10,00 m? 50 €/m? 500,00 €
Vorplatz m? 70 €/m? € 3.000,00 €
Honorare
Architekt 1,00 Pa 300 € 300,00 €
Statik Pa € € 3.300,00 €
Stiege aussen neu
Stiege in Stahl offen 1,00 Pa 3000 € 3.000,00 €
Aussentire inkl. AnschlifRe 1,00 Pa 750 € 750,00 € 3.750,00
Honorare
Architekt 1,00 Pa 300 € 300,00 €
Statik 1,00 Pa 200 € 200,00 € 4.250,00 €
Sanierung OG
Dachdeckung neu Biberschwanz inkl. Lattung 252,00 m? 45 €/m? 11.340,00 €
Dammung zwischen Sparren 60,00 m? 20 €/m? 1.200,00 €
Dammung Estrich 70,00 m? 15 €/m? 1.050,00 €
Waéarmedammung OG Bestand Aussen 216,80 m? 85 €/m? 18.428,00 €
Tausch Kastenfenster 6,00 m? 500 €/m? 3.000,00 €
Tausch einfache Fenster 6,00 m? 350 €/m? 2.100,00 €
div. Abbrucharbeiten 1,00 Pa 1.000 € 1.000,00 €
Unterfangungen und Ergénzungen Wande 1,00 Pa 2.500 € 2.500,00 €
Kuchen 1,00 Pa 4.000 € 4.000,00 €
Bader 1,00 Pa 2.500 € 2.500,00 €
Turen neu 3,00 Pa 600 € 1.800,00 €
Austausch Bodenaufbauten 90,00 m? 50 €/m? 4.500,00 €
FuRboden 90,00 m? 35 €/m? 3.150,00 €
Maler- u. Spachtelarbeiten 1,00 Pa 2.500 € 2.500,00 € 59.068,00 €
Honorare
Architekt 1,00 Pa 7088 € 7.088,16 €
Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 66.906,16 € | 90,00 m? 743,40 €/m?
Sanierung EG
Warmedammung EG Bestand WDVS aussen 420,00 m? 60 €/m? 25.200,00 €
Tausch Kastenfenster 15,00 m? 500 €/m? 7.500,00 €
Tausch einfache Fenster 6,00 m? 350 €/m? 2.100,00 €
div. Abbrucharbeiten 1,00 Pa 1.000 € 1.000,00 €
Unterfangungen und Ergdnzungen 1,00 Pa 1.000 € 1.000,00 €
Innenausbau 1,00 Pa 1.500 € 1.500,00 €
Austausch Bodenaufbauten m? 50 €/m? 0,00 €
FuRboden m? 35 €/m? 0,00 €
Maler- u. Spachtelarbeiten 1,00 Pa 2.500 € 2.500,00 €
Dammung Kellerdecke Untersicht m? 55 €/m? 0,00 € 40.800,00 €
Honorare
Architekt 1,00 Pa 4.896 € 4.896,00 €
Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 46.446,00 € | 73,30 m? 633,64 €/m?
Haustechnik
Adaptierungen Elektro 1,00 PA 2.000 € 2.000,00 €
Adaptierung Heizsystem 1,00 PA 2.000 € 2.000,00 €
Heizung neu z. B. Pellets 1,00 PA 12.000 € 12.000,00 €
Solaranlage Warmwasser ca. 10m? 1,00 PA 4.000 € 4.000,00 €
Honorare
Haustechnik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 20.750,00 €
Gesamtbaukosten 145.417,16 €
Baunebenkosten
Geblihren
Kanal
Wasser
Fernwérme
Baubewilligung 1,00 PA 5.000,00 € 5.000,00 €
Energieausweis
Vorfinanzierung
Delogierung
Baustellenversicherung
Reserve 20.000,00 € 25.000,00 €
Gesamtsumme excl. Mwst. 170.417,16 €
20% Mwst. 34.083,43 €
Gesamisumme incl. Mwst. 204.500,59 € Genauigkeit +/- 10%




Grobkostenschétzung Haus Czech: Maximal OG Innenddmmung 7.2.2007

Menge Einh. EP PP Zw.summe NNF €/m? NNF
Vorbereitungsarbeiten
Bauaufnahmen 25,00 h 55 €/h 1.375,00 €
Vermessung 1,00 Pa 720 € 720,00 €
Bodengutachten Pa 500 € €
Spezialgutachten Pa 750 € €
Durchbruch Eingang 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Beratung Energie 8,00 h 65 €/h 520,00 €
Entscheidungsberatung 6,00 h 65 €/h 390,00 €
Anlagaberatung 4,00 h 65 €/h 260,00 € 3.765,00 €
Aussenanlagen
Gelénde anpassen 1,00 Pa 1000 € 1.000,00 €
Kanal 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Wasser 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Elektrizitat 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Carport Pa 5.000 € €
Wege 10,00 m? 50 €/m? 500,00 €
Vorplatz m? 70 €/m? € 3.000,00
Honorare
Architekt 1,00 Pa 300 € 300,00 €
Statik Pa € € 3.300,00 €
Stiege aussen neu
Stiege in Stahl offen 1,00 Pa 3000 € 3.000,00 €
Aussentire inkl. AnschlifRe 1,00 Pa 750 € 750,00 € 3.750,00
Honorare
Architekt 1,00 Pa 300 € 300,00 €
Statik 1,00 Pa 200 € 200,00 € 4.250,00 €
Sanierung OG
Dachdeckung neu Biberschwanz inkl. Lattung 252,00 m? 45 €/m? 11.340,00 €
Dammung zwischen Sparren 60,00 m? 20 €/m? 1.200,00 €
Dammung Estrich 70,00 m? 15 €/m? 1.050,00 €
Waéarmedammung Innen inkl. Verkleidung und Erg. 216,80 m? 120 €/m? 26.016,00 €
Tausch Kastenfenster 6,00 m? 500 €/m? 3.000,00 €
Tausch einfache Fenster 6,00 m? 350 €/m? 2.100,00 €
div. Abbrucharbeiten 1,00 Pa 2.000 € 2.000,00 €
Unterfangungen und Ergénzungen Wande 1,00 Pa 2.500 € 2.500,00 €
Kuchen 1,00 Pa 4.000 € 4.000,00 €
Bader 1,00 Pa 2.500 € 2.500,00 €
Turen neu 3,00 Pa 600 € 1.800,00 €
Austausch Bodenaufbauten 90,00 m? 50 €/m? 4.500,00 €
FuRboden 90,00 m? 35 €/m? 3.150,00 €
Maler- u. Spachtelarbeiten 1,00 Pa 2.500 € 2.500,00 € 67.656,00
Honorare
Architekt 1,00 Pa 8.119 € 8.118,72 €
Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 76.524,72 € | 90,00 m? 850,27 €/m?
Sanierung EG
Warmedammung EG Bestand WDVS aussen 420,00 m? 60 €/m? 25.200,00 €
Tausch Kastenfenster 15,00 m? 500 €/m? 7.500,00 €
Tausch einfache Fenster 6,00 m? 350 €/m? 2.100,00 €
div. Abbrucharbeiten 1,00 Pa 1.000 € 1.000,00 €
Unterfangungen und Ergdnzungen 1,00 Pa 1.000 € 1.000,00 €
Innenausbau 1,00 Pa 1.500 € 1.500,00 €
Austausch Bodenaufbauten m? 50 €/m? 0,00 €
FuRboden m? 35 €/m? 0,00 €
Maler- u. Spachtelarbeiten 1,00 Pa 2.500 € 2.500,00 €
Dammung Kellerdecke Untersicht m? 55 €/m? 0,00 € 40.800,00
Honorare
Architekt 1,00 Pa 4.896 € 4.896,00 €
Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 46.446,00 € | 73,30 m? 633,64 €/m?
Haustechnik
Adaptierungen Elektro 1,00 PA 2.000 € 2.000,00 €
Adaptierung Heizsystem 1,00 PA 2.000 € 2.000,00 €
Heizung neu z. B. Pellets 1,00 PA 12.000 € 12.000,00 €
Solaranlage Warmwasser ca. 10m? 1,00 PA 4.000 € 4.000,00 €
Honorare
Haustechnik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 20.750,00 €
Gesamtbaukosten 155.035,72 €
Baunebenkosten
Geblihren
Kanal
Wasser
Fernwérme
Baubewilligung 1,00 PA 5.000,00 € 5.000,00 €
Energieausweis
Vorfinanzierung
Delogierung
Baustellenversicherung
Reserve 20.000,00 € 25.000,00 €
Gesamtsumme excl. Mwst. 180.035,72 €
20% Mwst. 36.007,14 €
Gesamisumme incl. Mwst. 276.042,86 € Genauigkeit +/- 10%




Grobkostenschétzung Haus Czech: Ausbau Hille OG Innendédmmung 7.2.2007
Menge Einh. EP PP Zw.summe NNF €/m? NNF

Vorbereitungsarbeiten

Bauaufnahmen 25,00 h 55 €/h 1.375,00 €

Vermessung 1,00 Pa 720 € 720,00 €

Bodengutachten Pa 500 € €

Spezialgutachten Pa 750 € €

Durchbruch Eingang 1,00 Pa 500 € 500,00 €

Beratung Energie 8,00 h 65 €/h 520,00 €

Entscheidungsberatung 6,00 h 65 €/h 390,00 €

Anlagaberatung 4,00 h 65 €/h 260,00 € 3.765,00 €

Aussenanlagen

Gelénde anpassen 1,00 Pa 1000 € 1.000,00 €

Kanal 1,00 Pa 500 € 500,00 €

Wasser 1,00 Pa 500 € 500,00 €

Elektrizitat 1,00 Pa 500 € 500,00 €

Carport Pa 5.000 € €

Wege 10,00 m? 50 €/m? 500,00 €

Vorplatz m? 70 €/m? € 3.000,00

Honorare

Architekt 1,00 Pa 300 € 300,00 €

Statik Pa € € 3.300,00 €

Stiege aussen neu

Stiege in Stahl offen 1,00 Pa 3000 € 3.000,00 €

Aussentire inkl. AnschlifRe 1,00 Pa 750 € 750,00 € 3.750,00

Honorare

Architekt 1,00 Pa 300 € 300,00 €

Statik 1,00 Pa 200 € 200,00 € 4.250,00 €

Sanierung OG

Dachdeckung neu Biberschwanz inkl. Lattung m? 45 €/m? €

Dammung zwischen Sparren 60,00 m? 20 €/m? 1.200,00 €

Dammung Estrich 70,00 m? 15 €/m? 1.050,00 €

Warmedammung Innen inkl. Verkleidung und Erg. m? 120 €/m? €

Tausch Kastenfenster 6,00 m? 500 €/m? 3.000,00 €

Tausch einfache Fenster 6,00 m? 350 €/m? 2.100,00 €

div. Abbrucharbeiten 1,00 Pa 2.000 € 2.000,00 €

Unterfangungen und Ergénzungen Wande 1,00 Pa 2.500 € 2.500,00 €

Kuchen 1,00 Pa 4.000 € 4.000,00 €

Bader 1,00 Pa 2.500 € 2.500,00 €

Turen neu 3,00 Pa 600 € 1.800,00 €

Austausch Bodenaufbauten 90,00 m? 50 €/m? 4.500,00 €

FuRboden 90,00 m? 35 €/m? 3.150,00 €

Maler- u. Spachtelarbeiten 1,00 Pa 2.500 € 2.500,00 € 30.300,00

Honorare

Architekt 1,00 Pa 3636 € 3.636,00 €

Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 34.686,00 € | 90,00 m? 385,40 €/m?

Sanierung EG

Warmedammung EG Bestand WDVS aussen 420,00 m? 60,00 €/m? 25.200,00 €

Tausch Kastenfenster 15,00 m? 500,00 €/m? 7.500,00 €

Tausch einfache Fenster 6,00 m? 350,00 €/m? 2.100,00 €

div. Abbrucharbeiten 1,00 Pa 1.000,00 € 1.000,00 €

Unterfangungen und Ergdnzungen 1,00 Pa 1.000,00 € 1.000,00 €

Innenausbau 1,00 Pa 1.500,00 € 1.500,00 €

Austausch Bodenaufbauten m? 50,00 €/m? €

FuRboden m? 35,00 €/m? €

Maler- u. Spachtelarbeiten 1,00 Pa 2.500,00 € 2.500,00 €

Dammung Kellerdecke Untersicht m? 55,00 €/m? € 40.800,00

Honorare

Architekt 1,00 Pa 4896 € 4.896,00 €

Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 46.446,00 € | 73,30 m? 633,64 €/m?

Haustechnik

Adaptierungen Elektro 1,00 PA 2.000,00 € 2.000,00 €

Adaptierung Heizsystem 1,00 PA 2.000,00 € 2.000,00 €

Heizung neu z. B. Pellets 1,00 PA 12.000,00 € 12.000,00 €

Solaranlage Warmwasser ca. 10m? 1,00 PA 4.000,00 € 4.000,00 €

Honorare

Haustechnik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 20.750,00 €

Gesamtbaukosten 113.197,00 €

Baunebenkosten

Geblihren

Kanal

Wasser

Fernwérme

Baubewilligung 1,00 PA 5.000,00 € 5.000,00 €

Energieausweis

Vorfinanzierung

Delogierung

Baustellenversicherung

Reserve 10.000,00 € 15.000,00 €

Gesamtsumme excl. Mwst. 128.197,00 €

20% Mwst. 25.639,40 €

Gesamisumme incl. Mwst. 153.836,40 € Genauigkeit +/- 10%




Grobkostenschatzung Haus Czech: Ausbau Hulle OG Innenddmmung Min.

7.2.2007

Menge Einh. EP PP Zw.summe NNF €/m2 NNF
Vorbereitungsarbeiten
Bauaufnahmen 25,00 h 55 €/h 1.375,00 €
Vermessung 1,00 Pa 720 € 720,00 €
Bodengutachten Pa 500 € €
Spezialgutachten Pa 750 € €
Durchbruch Eingang 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Beratung Energie 8,00 h 65 €/h 520,00 €
Entscheidungsberatung 6,00 h 65 €/h 390,00 €
Anlagaberatung 4,00 h 65 €/h 260,00 € 3.765,00 €
Aussenanlagen
Gelande anpassen 1,00 Pa 1000 € 1.000,00 €
Kanal 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Wasser 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Elektrizitat 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Carport Pa 5.000 € €
Wege 10,00 m? 50 €/m? 500,00 €
Vorplatz m? 70 €/m? € 3.000,00
Honorare
Architekt 1,00 Pa 300 € 300,00 €
Statik Pa € € 3.300,00 €
Stiege aussen neu
Stiege in Stahl offen Pa € €
Aussentire inkl. AnschliRe Pa € € 0,00
Honorare
Architekt Pa € €
Statik Pa € € 0,00 €
Sanierung OG
Dachdeckung neu Biberschwanz inkl. Lattung m? 45 €/m? €
Dammung zwischen Sparren 60,00 m? 20 €/m? 1.200,00 €
Dammung Estrich 70,00 m? 15 €/m? 1.050,00 €
Warmedammung Innen inkl. Verkleidung und Erg. m? 120 €/m? €
Tausch Kastenfenster 6,00 m? 500 €/m? 3.000,00 €
Tausch einfache Fenster 6,00 m? 350 €/m? 2.100,00 €
div. Abbrucharbeiten Pa 2.000 € €
Unterfangungen und Ergdnzungen Wande Pa 2.500 € €
Kuchen Pa 4.000 € €
Bader Pa 2.500 € €
Turen neu Pa 600 € €
Austausch Bodenaufbauten m? 50 €/m? €
FuRb&den m? 35 €/m? €
Maler- u. Spachtelarbeiten 1,00 Pa 2.500 € 2.500,00 € 9.850,00 €
Honorare
Architekt 1,00 Pa 1182 € 1.182,00 €
Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 11.782,00 € | 90,00 m? 130,91 €/m?
Sanierung EG
Warmeddmmung EG Bestand WDVS aussen 420,00 m? 60,00 €/m? 25.200,00 €
Tausch Kastenfenster 15,00 m? 500,00 €/m? 7.500,00 €
Tausch einfache Fenster 6,00 m? 350,00 €/m? 2.100,00 €
div. Abbrucharbeiten 1,00 Pa 1.000,00 € 1.000,00 €
Unterfangungen und Ergédnzungen 1,00 Pa 1.000,00 € 1.000,00 €
Innenausbau 1,00 Pa 1.500,00 € 1.500,00 €
Austausch Bodenaufbauten m? 50,00 €/m? €
FuRb&den m? 35,00 €/m? €
Maler- u. Spachtelarbeiten 1,00 Pa 2.500,00 € 2.500,00 €
Dammung Kellerdecke Untersicht m? 55,00 €/m? € 40.800,00 €
Honorare
Architekt ,00 Pa 4896 € 4.896,00 €
Statik ,00 Pa 750 € 750,00 € 46.446,00 € | 73,30 m? 633,64 €/m?
Haustechnik
Adaptierungen Elektro ,00 PA 2.000,00 € 2.000,00 €
Adaptierung Heizsystem 1,00 PA 2.000,00 € 2.000,00 €
Heizung neu z. B. Pellets 1,00 PA 12.000,00 € 12.000,00 €
Solaranlage Warmwasser ca. 10m? 1,00 PA 4.000,00 € 4.000,00 €
Honorare
Haustechnik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 20.750,00 €
Gesamtbaukosten 86.043,00 €
Baunebenkosten
Gebuhren
Kanal
Wasser
Fernwérme
Baubewilligung 1,00 PA 4.000,00 € 4.000,00 €
Energieausweis
Vorfinanzierung
Delogierung
Baustellenversicherung
Reserve 10.000,00 € 14.000,00 €
Gesamtsumme excl. Mwst. 100.043,00 €
20% Mwst. 20.008,60 €
Gesamisumme Incl. MWst. T20.057,60 € Genauigkeit +/- 10%




Grobkostenschatzung Haus Czech Ausbau Minimal

7.2.2007

Menge Einh. EP PP Zw.summe NNF €/m2 NNF
Vorbereitungsarbeiten
Bauaufnahmen 25,00 h 55 €/h 1.375,00 €
Vermessung 1,00 Pa 720 € 720,00 €
Bodengutachten Pa 500 € €
Spezialgutachten Pa 750 € €
Durchbruch Eingang 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Beratung Energie 8,00 h 65 €/h 520,00 €
Entscheidungsberatung 6,00 h 65 €/h 390,00 €
Anlagaberatung 4,00 h 65 €/h 260,00 € 3.765,00 €
Aussenanlagen
Gelénde anpassen 1,00 Pa 1000 € 1.000,00 €
Kanal 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Wasser 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Elektrizitat 1,00 Pa 500 € 500,00 €
Carport Pa 5.000 € €
Wege 10,00 m? 50 €/m? 500,00 €
Vorplatz m? 70 €/m? € 3.000,00
Honorare
Architekt 1,00 Pa 300 € 300,00 €
Statik Pa € € 3.300,00 €
Stiege aussen neu
Stiege in Stahl offen Pa € €
Aussentire inkl. AnschliRe Pa € €
Honorare
Architekt Pa € €
Statik Pa € € 0,00 €
Sanierung OG
Dachdeckung neu Biberschwanz inkl. Lattung m? 45 €/m? €
Dammung zwischen Sparren m? 20 €/m? €
Dammung Estrich m? 15 €/m? €
Warmedammung Innen inkl. Verkleidung und Erg. m? 120 €/m? €
Tausch Kastenfenster 6,00 m? 500 €/m? 506,00 €
Tausch einfache Fenster 6,00 m? 350 €/m? 2.100,00 €
div. Abbrucharbeiten Pa 2.000 € €
Unterfangungen und Ergdnzungen Wande Pa 2.500 € €
Kuchen Pa 4.000 € €
Bader Pa 2.500 € €
Turen neu Pa 600 € €
Austausch Bodenaufbauten m? 50 €/m? €
FuRb&den m? 35 €/m? €
Maler- u. Spachtelarbeiten Pa 2.500 € € 2.606,00
Honorare
Architekt 1,00 Pa 313 € 312,72 €
Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 3.668,72 € |90,00 m? 40,76 €/m?
Sanierung EG
Warmedammung EG Bestand WDVS aussen m? 60,00 €/m? €
Tausch Kastenfenster 15,00 m? 500,00 €/m? 7.500,00 €
Tausch einfache Fenster 6,00 m? 350,00 €/m? 2.100,00 €
div. Abbrucharbeiten 1,00 Pa 1.000,00 € 1.000,00 €
Unterfangungen und Ergédnzungen 1,00 Pa 1.000,00 € 1.000,00 €
Innenausbau 1,00 Pa 1.500,00 € 1.500,00 €
Austausch Bodenaufbauten m? 50,00 €/m? €
FuRb&den m? 35,00 €/m? €
Maler- u. Spachtelarbeiten 1,00 Pa 2.500,00 € 2.500,00 €
Dammung Kellerdecke Untersicht m? 55,00 €/m? € 15.600,00
Honorare
Architekt 1,00 Pa 1872 € 1.872,00 €
Statik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 18.222,00 € | 73,30 m? 248,59 €/m?
Haustechnik
Adaptierungen Elektro 1,00 PA 2.000,00 € €
Adaptierung Heizsystem 1,00 PA 2.000,00 € 2.000,00 €
Heizung neu z. B. Pellets 1,00 PA 12.000,00 € 12.000,00 €
Solaranlage Warmwasser ca. 10m? 1,00 PA 4.000,00 € €
Honorare
Haustechnik 1,00 Pa 750 € 750,00 € 14.750,00 €
Gesamtbaukosten 43.705,72 €
Baunebenkosten
Gebuhren
Kanal
Wasser
Fernwérme
Baubewilligung 1,00 PA € €
Energieausweis
Vorfinanzierung
Delogierung
Baustellenversicherung
Reserve 2.000,00 € 2.000,00 €
Gesamtsumme excl. Mwst. 45.705,72 €
20% Mwst. 9.141,14 €
Gesamisumme Incl. MWst. 54.846,86 € Genauigkeit +/- 10%




Grobkostenschatzung Haus Czech Wintergarten 7.2.2007
Menge Einh. EP PP Zw.summe NNF €/m2 NNF

Vorbereitungsarbeiten

Bauaufnahmen 6,00 h 55 €/h 330,00 €

Vermessung 1,00 Pa 720 € 720,00 €

Bodengutachten Pa 500 € €

Spezialgutachten Pa 750 € €

Abbruch externe Objekte Pa 750 € €

Beratung Energie 0,00 h 65 €/h 0,00 €

Entscheidungsberatung 0,00 h 65 €/h 0,00 €

Anlagaberatung 4,00 h 65 €/h 260,00 € 1.310,00 €

Aussenanlagen

Gelande anpassen 1,00 Pa 1000 € 1.000,00 €

Kanal Pa 500 € €

Wasser Pa 500 € €

Elektrizitat Pa 500 € €

Carport Pa 5.000 € €

Wege m? 50 €/m? €

Vorplatz 15,00 m? 70 €/m? 1.050,00 € 2.050,00

Honorare

Architekt 1,00 Pa 300 € 300,00 €

Statik Pa € 0,00 € 300,00 €

Wintergarten in Stahl/Var. Holz

Pfosten/Riegel horizontal 56,76 m? 330 €/m? 18.730,80 €

Pfosten/Riegel vertikal 36,80 m? 400 €/m? 14.720,00 €

Sonnenschutz horizontal 56,76 m? 130 €/m? 7.378,80 €

Sonnenschutz vertikal 36,80 m? 130 €/m? 4.784,00 €

Fundierung/Abtaloschierung/Boden 1,00 Pa 1.700 € 1.700,00 €

FufRboden z. B. Klinker 36,80 m? 35 €/m? 1.288,00 € 48.601,60 36,80 m?  1.320,70 €/m?

Honorare

Architekt 1,00 Pa 2500 € 2.500,00 €

Statik 1,00 Pa 400 € 400,00 € 2.900,00 €

Gesamtbaukosten 55.161,60 €

Baunebenkosten

Gebuhren

Kanal

Wasser

Fernwérme

Baubewilligung PA 2.000,00 € 2.000,00 €

Energieausweis

Vorfinanzierung

Delogierung

Baustellenversicherung

Reserve 4.000,00 € 4.000,00 €

Gesamtsumme excl. Mwst. 59.161,60 €

20% Mwst. 11.832,32 €

Gesamtsumme incl. Mwst. 70.993,92 € Genauigkeit +/- 10%




Anhang 4

Beilagen Foérderung Land Salzburg:
Bauernhduser und Austragswohnungen
Umfassende Sanierung

Andere Sanierungsmassnahmen neu
,befristete Sonderaktion“
Zuschlagpunktemodell



-

Wohnbauforderung in'Salzburg
Bauernhauser und Austragswohnungen

Errichtung und umfassende Sanierung
von Bauernhausern

1. Personliche Voraussetzungen

- begiinstigte, natiirliche Person:
siehe Seite 4

- Der Forderungswerber muss Eigentii-
mer der Bauliegenschaft und Bewirt-
schafter des Gehoftes sein.

Als Bauernhaus gilt ein Wohnhaus eines Gehoftes, das Mittelpunkt eines eigenstandigen, ganzjah-
rig bewirtschafteten land- und forstwirtschaftlichen Betriebes ist und das zur Benlitzung durch den
Bewirtschafter des Gehoftes bestimmt ist.

2. Forderung

as Land Salzburg gewahrt ein ruckzahl-
bares, verzinsliches Forderungsdarlehen.

Fordersitze

Generell Jungfamilie kinderreiche Familie
Errichtung € 1.000,- € 1.200,- € 1.400,-
Umfassende Sanierung € 1.150,- € 1.350,- € 1.550,-

Zuschlag fiir 6kologische MalRnahmen: Umfassende Sanierung:

Die Fordersatze erhohen sich um € 15,- je
Punkt und Quadratmeter forderbarer Nutz-
flache bei 0kologischen MalRknahmen an-
hand des Zuschlagspunktesystems.

siehe ,, Zuschlag fur 6kologische Malinah-
G = men” und SIR-Infoblatt , Zuschlagspunkte
fur okologische MalRnahmen”

Nach Durchfihrung der SanierungsmafR-
nahmen muss das Bauernhaus einen zeit-
gemalen Standard aufweisen. Die Sanie-
rung muss jedenfalls MaRnahmen zur Er-
hohung des Schall- und Warmeschutzes in
Verbindung mit mindestens zwei weiteren
SanierungsmalRnahmen gemall § 41 Abs.1
S.WFG 1990 beinhalten. Ausnahmen aus
Griinden des Denkmal- Altstadt- oder Orts-
bildschutzes sind moglich.



V

von Bauernhausern

Errichtung und umfassende Sanierung

3. Konditionen des Forderdarlehens

Hohe des Forderungsdarlehens
= Summe Fordersatz x forderbare Nutz-
flache (mind. 110 m?2)

G siehe ,forderbare Nutzfliche”

Laufzeit: 20 Jahre (beginnend mit dem Kalen-
dermonat, der auf die vollstandige Aus-
zahlung folgt)

Zinsen: 2% (jahrl. Verzinsung zum Ende eines
Kalenderjahres, dekursiv auf der Basis von
360 Zinstagen). Die Verzinsung beginnt
mit dem Kalendermonat, der auf die erste

oraussetzungen fur die Auszahlung des
Forderungsdarlehens:

- Grundbiicherliche Einverleibung des
Pfandrechts zugunsten des Landes
Salzburg im ersten Rang zur Besiche-
rung des Forderungsdarlehens

- Einzugsermichtigung zu Gunsten des
Landes Salzburg

- Aufnahme der Beniitzung der Woh-
nung und Bauvollendungsanzeige

- bei umfassender Sanierung die Vorlage
der Endabrechnung

Maximal 50 % des Forderungsdarlehens kon-
nen frihestens nach Fertigstellung des Rohbaus

4. Auszahlung des Forderungsdarlehens

Wohnbauforderung in Salzburg

Bauernhauser und Austragswohnungen

Auszahlung folgt und wird monatlich vor-
geschrieben. Das Land Salzburg hat die
Moglichkeit Zinsanpassungen durchzu-
fihren, dabei ist der 12-Monats-Euribor
abgerundet auf das nachstniedrigere
1/8 % die Obergrenze.

Annuitat: 1. bis einschliellich 10. Jahr 5 %,
11. bis einschlieBlich 20. Jahr 7,5 %

Tilgung: Diese erfolgt in monatlichen Annui-
tatsraten. Ganzliche oder verstarkte vor-
zeitige Tilgung ist zulassig. Es erfolgt
keine einkommensbezogene Rickzah-
lung!

unter folgenden Voraussetzungen ausbezahlt
werden:

- Grundbiicherliche Einverleibung des
Pfandrechts zugunsten des Landes
Salzburg im ersten Rang zur Besiche-
rung des Forderungsdarlehens

- Einzugsermichtigung zu Gunsten des
Landes Salzburg

- Vom Baufiihrer unterfertigte Anzeige
der Fertigstellung des Rohbaus

Der Rest des Forderungsdarlehens wird nach
Aufnahme der Beniitzung der Wohnung und
Bauvollendungsanzeige ausbezahlt.
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Umfassende Sanierung

[0 Hauseigentiimer oder

as Land Salzburg gewahrt ein rickzahl-
bares, verzinsliches Forderungsdarlehen.

1. Personliche Voraussetzungen

2. Forderung

Fordersatz: € 500,-

Zuschlag fur Mehrkosten wegen
Denkmal-, Altstadt- oder Ortsbildschutz
sowie okologische Mallnahmen

Bei nachgewiesenen Mehrkosten durch vor-
geschriebene MalRnahmen zur Wahrung des

3. Konditionen des Forderungsdarlehens

Hohe des Forderungsdarlehens
= Summe Fordersatz x forderbare Nutzflache

Weist eine Wohnung mehr als 150 m?
Wohnnutzflache auf, wird die Forderung an-
teilsmaRig auf 150 m2 gekurzt.

Laufzeit: 20 Jahre (beginnend mit dem Kalen-
dermonat, der auf die vollstandige Aus-
zahlung folgt)

[0 Bauberechtigter

Denkmal-, Altstadt- oder Ortsbildschutzes
kann der Forderungssatz um bis zu 50 % er-
hoht werden. Bei 6kologischen MalRnahmen
erhoht sich der Betrag um weitere € 15 je
Punkt und Quadratmeter forderbarer Nutz-
flache gemal Zuschlagspunktesystem.

G siehe ,, Zuschlagspunkte fur okologische
Malnahmen” und SIR-Info

Zinsen: 2 % (jahrliche Verzinsung zum Ende
eines Kalenderjahres, dekursiv auf der
Basis von 360 Zinstagen)

Annuitat: 1. bis 10. Jahr 5 %,
11. bis 20. Jahr 7,5 %

Tilgung: Diese erfolgt in monatlichen Annui-
tatsraten. Ganzliche oder verstarkte vor-
zeitige Tilgung ist zulassig. Verstarkte vor-
zeitige Tilgungen verkirzen die Laufzeit.



V Umfassende Sanierung

Besicherung des Forderungsdarlehens
durch

O grundblicherliche Einverleibung eines
Pfandrechts im ersten Rang oder

[0 die Verpfandung der Ricklage zu
Gunsten des Landes Salzburg bei Ob-
jekten im Wohnungseigentum mit
bestelltem Verwalter oder

0 die Vorlage einer Bankgarantie oder

[0 die Ubernahme der Biirgschaft durch
eine Gemeinde

Einzugsermachtigung zu Gunsten des
Landes Salzburg

Vorlage der saldierten Rechnungen
und Feststellung der endgiiltigen Sa-
nierungskosten

Die Sanierung muss jedenfalls Mal¥nah-
men zur Erhéhung des Schall- und War-
meschutzes (Schall- oder Warmedam-
mung von Fenstern, AulRentiren, Aulen-
wanden, Dachern, Kellerdecken, ...) in
Verbindung mit mindestens zwei weite-
ren SanierungsmalRnahmen gemall § 41
Abs 1 SWFG 1990 beinhalten. Begrin-
dete Ausnahmen wegen Denkmal-, Orts-
bildschutz oder Altstadterhaltung sind
maoglich.

4. Auszahlung des Forderungsdarlehens

5. Weitere Voraussetzungen

Wohnbauférderung in'Salzburg
Sanierung

4. bei Verpfandung der Riicklage zusatz-

lich

O Vorlage des Beschlusses der Eigentu-
mergemeinschaft Uber die Verpfan-
dung der Rucklage

O Vorlage des Beschlusses der Eigentu-
mergemeinschaft mit dem dem Ver-
walter der unwiderrufliche Auftrag er-
teilt wird, die fur die Verzinsung und
Tilgung des Forderungsdarlehens er-
forderlichen Betrage vorzuschreiben,
einzuheben und notfalls von den
Wohnungseigentimern einzuklagen

0 Erklarung des Verwalters uber die
rechtswirksame Betrauung mit der
Verwaltung

Ist der Forderungswerber eine Gemeinde,
kann von der Voraussetzung der Besicherung
des Forderungsdarlehens (Z 1) abgesehen
werden.

[0 Die Sanierungskosten dirfen 80 % der
forderbaren Neubaukosten fir Mietwoh-
nungen nicht Uberschreiten.

[0 Nach Abschluss der Sanierungsmalinah-
men hat das Gebaude mindestens drei
Wohnungen aufzuweisen.
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[0 Die sanierten Gebaudeteile haben ent-
sprechend den gegebenen baulichen
Moglichkeiten einen zeitgemalen Aus-
stattungsstandard, insbes. bei Strom-
und Wasserversorgung, Abwasserbeseiti-
gung sowie Schall- und Warmeschutz auf-
zuweisen.

OO Das zu sanierende Haus muss mindestens
10 Jahre alt sein (gerechnet ab der Bau-
vollendungsanzeige). Bei Anschluss an

Rang 1

Pfandrecht zugunsten des Landes Salzburg
fur das Forderungsdarlehen

Umfassende Sanierung

6. Grundbiicherliche Sicherstellung

-

Fernwarme muss das Haus mindestens
5 Jahre alt sein. Keine Beschrankungen
gibt es bei der Forderung von Malnah-
men, die den Wohnbedirfnissen von
Menschen mit Behinderung oder alten
Menschen dienen.

0 Die Wohnungen mussen auf Forderungs-

dauer als Hauptwohnsitz verwendet wer-
den.

Zugunsten des Landes Salzburg ist ein Belas-
tungs- und Veraulerungsverbot einzuverlei-
ben (ausgenommen bei Besicherung durch
Bankgarantie oder Verpfandung der Ruick-

lage).

7. Forderungsansuchen und zustidndige Mitarbeiter

nsuchen auf Erteilung der Forderung
Asind an die Wohnbauforderungsabtei-
lung des Landes zu richten (Adresse siehe
Seite 1), bei der Sie auch die entsprechenden
Formulare erhalten.

Formulare fir diese Forderung konnen
auch via Internet (http://www.salzburg.gv.at,
weiterer Link ,Bauen/Wohnen”) oder liber
das SIR bezogen werden.

Wohnbauforderungsabteilung, Tel. (0662) 8042

Folgende Sachbearbeiterinnen der Wohnbauférderungsabteilung sind fiir die Bearbeitung lhres
Forderungsansuchens und die laufende Forderungsbearbeitung zustandig:

Hr. Mag. Vilsecker

Fr. Holler

Zi. B 278 DW 3718
Zi. B 277 DW 3725

Wohnbeihilfe fir Mieter ist nach den Be-
stimmungen der , Erweiterten Wohn-

8. Wohnbeihilfe

beihilfe” moglich (siehe dazu das SIR-Kon-
kret zur Mietforderung).
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Sanierung
Andere Sanierungsmaflnahmen
1. Personliche Voraussetzungen

[0 Eigentiimer des Gebdudes oder eigentimer, Mieter, sonstige Nutzungs-
berechtigte), soweit dieser eine naturli-

[0 Bauberechtigter oder che Person ist, der die Wohnung selbst
benitzt, und es sich bei den Sanierungen

0 Wohnungsinhaber um Malinahmen innerhalb der Wohnung

(Eigentumer, Miteigentiimer, Wohnungs- handelt.

2. Forderung

as Land Salzburg gewahrt ein rickzahl-
bares, verzinsliches Forderungsdarlehen.

Fordersatze und forderbare MaRnahmen

2.1 Wohnhéuser mit hochstens 2 Wohnungen und Bauernhauser

a) Verbesserung des baulichen Warmeschutzes, wenn
ein Energieausweis gemal § 17a Abs 2 des Baupolizeigesetzes 1997 vorgelegt und folgende
U-Werte (W/m2K) nicht liberschritten werden:

Kellerdecke 0,4 . .. .. . e € 1.000,-
Aulenwand 0,35 . . ... € 8.000,-
oberste GeschoRdecke/Dachschrage 0,2 ... ... ... .. ... .. . ... oo, € 3.000,-

b) Verbesserung der Warmedammung von Fenstern und AuBentiiren bei Erreichung folgen-
der U-Werte je Stuck:

D 1T 1 € 400, -
1T 20,8 ot € 500,-
0,8 et e € 600, -

¢) Erstmaliger Einbau einer Zentralheizung bei gleichzeitigem Anschluss an ein Fernwarme-
NEEZ . . . e e € 12.000,-

d) Erstmaliger Einbau einer Zentralheizung, wenn kein Anschluss an ein Fernwarmenetz
moglich ist:
[0 mit Ol-Brennwertgerat (LEK-Wert <28) . .............oiiiiriinennnn.. € 6.500,-

0 mit Gas-Brennwertgerat (LEK-Wert < 28), Warmepumpe (monovalent und bei
Erfullung der technischen Mindestanforderungen It. Zuschlagspunktesystem) . . . € 8.000,-
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Sanierung

O mit Stiickholzkessel mit Pufferspeicher (Mindestspeichervolumen 1.000 | oder norm-
gemaler Nachweis fur die Dimensionierung) . ......................... € 13.000,-

0 mit Biomasseheizung . ... ...... ... .. .. . . . . . .. € 16.000,-

e) Entfernung eines iiber zehn Jahre alten Zentralheizungskessels bei gleichzeitigem
Anschluss an ein Fernwarmenetz . ... ...... ... .. . ... . ... ... € 7.500,-

f) Austausch eines bestehenden Zentralheizungskessels und damit verbundene Kaminsanie-
rung, wenn der Heizkessel dlter als zehn Jahre ist und kein Anschluss an ein Fernwarmenetz

maglich ist:

[0 mit Ol-Brennwertgerat (LEK-Wert <28) . ...........cviiniiineennennn.. € 2.500,-

[0 mit Gas-Brennwertgerat (LEK-Wert < 28), Warmepumpe (monovalent und bei Erfiillung
der technischen Mindestanforderungen It. Zuschlagspunktesystem) .......... € 3.500,-

[0 mit Stiickholzkessel mit Pufferspeicher (Mindestspeichervolumen 1.000 | oder normge-
maler Nachweis fur die Dimensionierung) ............... ..., € 9.000,-

O mit Biomasseheizung . ... ...... ... .. . . . . € 13.500,-

g) Errichtung einer Aktiv-Solaranlage zur Warmwasserbereitung und/oder teilsolaren
Raumheizung (Mindestausstattung: Pufferspeichervolumen 100 I/m? Kollektorflache

und/oder Boiler 75 I/m2 Kollektorflache bzw. Kombination aus beiden) ........... € 9.000,-
h) Einbau einer Warmepumpe zur Warmwasserbereitung je Wohnung .......... € 2.500,-
i) MaBnahmen zur behindertengerechten Ausstattung je Wohnung ............ € 7.500,-

j) Erstmaliger Einbau eines Bades oder die Sanierung eines Bades einschlieBRlich der Er-
neuerung der Wasserleitungen und der Verwendung von Wasserspartechnik je Wohnung
€ 5.000,-

k) Dachsanierungen . ... ... ... ... .. e € 8.000,-

[) Sonstige SanierungsmalRnahmen (Elektroleitungen, sicherheitsbezogene MalRnahmen,
Feuchtigkeitsschutz...) .. ... . €7.000,-

In Summe diirfen die forderbaren Sanierungskosten den Hochstbetrag von € 50.000
je Wohnhaus nicht iiberschreiten. Forderbare MalRnahmen zur behindertengerechten
Ausstattung (lit i) sind in diesen Hochstbetrag nicht einzurechnen.
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2.2 Wohnungen in anderen Wohnbauten (mehr als 2 Wohnungen/Gebaude)

2.2.1 je Wohnung

a) Verbesserung des baulichen Warmeschutzes, wenn ein

Energieausweis gemal § 17a Abs 2 des Baupolizeigesetzes 1997 vorgelegt und folgende
U-Werte (W/m2K) nicht liberschritten werden:

Kellerdecke 0,4 . . . ... .. e € 500,-
Aulenwand 0,35 . . ... € 4.000,-
oberste GescholRdecke/Dachschrage 0,2 .. ....... ... ... ... ... ... ... .... € 1.000,-

b) Verbesserung der Warmedammung von Fenstern und AuBBentiiren mit einer Grol3e bis

3 m? Mauerlichte bei Erreichung folgender U-Werte je Stick:

S S T 1 € 400,-
<, T = 0,8 o € 500,-
< 0,8 e € 600,-
mit einer GroRe tUber 3 m? Mauerlichte fiir jeden weiteren angefangenen Quadratmeter

Mauerlichte zusatzlich zu den vorstehenden Betragen je Stiick . .................. €100,-

Erstmaliger Einbau einer Zentralheizung bei gleichzeitigem Anschluss an ein Fernwarme-
netz, Voraussetzung: dezentrale Warmwasserbereitung gemall Anforderungen It. Zuschlags-
pUNKtesystem . .. ... €7.000,-

d) Erstmaliger Einbau einer Zentralheizung, wenn kein Anschluss an ein Fernwarmenetz

e)

f)

moglich ist, Voraussetzung: dezentrale Warmwasserbereitung gemall Anforderungen It. Zu-
schlagspunktesystem:

[0 mit Ol-Brennwertgerat (LEK-Wert <28) ..............citiiriinnnnnn.. € 4.700,-

[0 mit Gas-Brennwertgerit (LEK-Wert < 28), Warmepumpe (monovalent und bei Erflillung
der technischen Mindestanforderungen It. Zuschlagspunktesystem) .......... € 5.300,-

[0 mit Biomasseheizung . .......... ... .. . . . e €7.000,-

Entfernung eines iiber zehn Jahre alten Zentralheizungskessels bei gleichzeitigem
Anschluss an ein Fernwarmenetz ... ...... ... .. . . .. . .. ... € 2.500,-

Austausch eines bestehenden Zentralheizungskessels und damit verbundene Kamin-
sanierung, wenn der Heizkessel alter als zehn Jahre ist und kein Anschluss an ein Fernwarme-
netz moglich ist:

[0 mit Ol-Brennwertgerat (LEK-Wert <28) . ..............ccviiriinann... € 1.200 ,-

[0 mit Gas-Brennwertgerit (LEK-Wert < 28), Warmepumpe (monovalent und bei Erflillung
der technischen Mindestanforderungen It. Zuschlagspunktesystem) .......... € 1.800,-

[0 durch Biomasseheizung . ... ....... ... . . . .. € 4.500,-
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g) Errichtung einer Aktiv-Solaranlage zur Warmwasserbereitung und/oder teilsolaren
Raumheizung (Mindestausstattung: Pufferspeichervolumen 100 I/m? Kollektorflache

und/oder Boiler 75 I/m2 Kollektorflache bzw. Kombination aus beiden) ........... € 3.000,-
h) Einbau einer Warmepumpe zur Warmwasserbereitung ... .................. € 2.500,-
i) MalRnahmen zur behindertengerechten Ausstattung . ..................... €7.500,-

j) Erstmaliger Einbau eines Bades oder die Sanierung eines Bades einschlieRlich der
Erneuerung der Wasserleitungen und der Verwendung von Wasserspartechnik . . . € 4.000,-

k) Dachsanierungen . ... ... . ... ... €7.300,-
[) Erstmaliger Einbau einer Etagenheizung . ............ ... ... ... ... . ..., € 3.600,-

m)Sonstige SanierungsmalRnahmen (Elektroleitungen, sicherheitsbezogene MalRnahmen,
Feuchtigkeitsschutz...) .. ... ... € 7.000,-

In Summe diirfen die forderbaren Sanierungskosten den Hochstbetrag von € 30.000
je Wohnung nicht tiberschreiten. Forderbare Mallnahmen zur behindertengerechten
Ausstattung (lit i) sind in diesen Hochstbetrag nicht einzurechnen.

2.2.2 Personenaufzug je Wohnhaus

a) Nachtragliche Errichtung eines Personenaufzuges je Aufzugsanlage in Wohnhausern mit
drei oberirdischen GescholRen . . ... ... .. ... € 38.000,-

zuziiglich je weiterem erschlossenen Keller- oder Wohngeschol® .. .............. € 5.500,-

b) Umbau eines Personenaufzuges je Aufzugsanlage in Wohnhausern mit drei oberirdischen
GeSCNOM N . . e € 19.000,-

zuziglich je weiterem erschlossenen Keller- oder Wohngeschol® .. .............. €1.700,-

2.3 Zuschlag fiir 6kologische MaRnahmen sowie gleichzeitige Durchfiihrung
mehrerer SanierungsmafRnahmen

Bei 6kologischen MaRnahmen erhéhen sich die genannten Betrage um 2 % je Punkt gemal
Zuschlagspunktesystem.

G siehe ,Zuschlagspunkte fiir 6kologische MaRnahmen” und SIR-Info
Bei gleichzeitiger Durchfiihrung von zwei forderbaren SanierungsmalRnahmen erhdhen sich die

Fordersatze um weitere 5 % und bei mehr als zwei forderbaren SanierungsmalRnahmen um 10 %
(ausgenommen Errichtung oder Umbau von Personenaufziigen Punkt 2.2.2).



V Andere SanierungsmafRnahmen

Laufzeit: 10 Jahre (beginnend mit dem Kalen-
dermonat, der auf die Auszahlung folgt)

Zinsen: 1,5 % (jahrliche Verzinsung zum Ende
eines Kalenderjahres, dekursiv auf der

Basis von 360 Zinstagen)

Annuitat: 10,77 %

Voraussetzungen fur die Auszahlung
des Forderungsdarlehens

1. Besicherung des Forderungsdarlehens
durch

[0 grundbicherliche Einverleibung eines
Pfandrechts im ersten Rang oder

0 die Verpfandung der Rucklage zu
Gunsten des Landes Salzburg bei Ob-
jekten im Wohnungseigentum mit
bestelltem Verwalte oder

OO0 die Vorlage einer Bankgarantie oder

[0 die Ubernahme der Biirgschaft durch
eine Gemeinde

2. Einzugsermachtigung zu Gunsten des
Landes Salzburg

3. Vorlage der saldierten Rechnungen
und Feststellung der endgiiltigen Sa-
nierungskosten

3. Konditionen des Forderungsdarlehens

4. Auszahlung des Forderungsdarlehens

Wohnbauforderung in Salzburg
Sanierung

Tilgung: Diese erfolgt monatlich in 120
gleich hohen Annuitatsraten jeweils zum
Monatsletzten. Ganzliche oder verstarkte
vorzeitige Tilgung ist zuldssig. Verstarkte
vorzeitige Tilgungen verkirzen die Laufzeit.

4. bei Verpfandung der Riicklage zusitz-
lich

[0 Vorlage des Beschlusses der Eigenti-
mergemeinschaft Uber die Verpfan-
dung der Riicklage

[0 Vorlage des Beschlusses der Eigenti-
mergemeinschaft, mit dem dem Ver-
walter der unwiderrufliche Auftrag er-
teilt wird, die fur die Verzinsung und
Tilgung des Forderungsdarlehens er-
forderlichen Betrage vorzuschreiben,
einzuheben und notfalls von den
Wohnungseigentimern einzuklagen

[0 Erklarung des Verwalters uber die
rechtswirksame Betrauung mit der
Verwaltung

Ist der Forderungswerber eine Gemeinde,
kann von der Voraussetzung der Besicherung
des Forderungsdarlehens (Z 1) abgesehen
werden.
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Kein Baubeginn vor Zusicherung

Die forderbaren Sanierungskosten mus-
sen mindestens € 2.100,- je Wohnung
betragen (ausgenommen Mallnahmen
zur behindertengerechten Ausstattung
von Wohnungen, MalRnahmen in Wohn-
hausern mit mehr als 2 Wohnungen, die
das ganze Gebaude betreffen und Mal}-
nahmen zur Errichtung oder Umbau von
Personenaufzligen)

Das zu sanierende Haus muss mindestens
10 Jahre alt sein (gerechnet ab der Bau-
vollendungsanzeige); bei Anschluss an
Fernwarme mindestens 5 Jahre. Keine Be-
schrankungen gibt es bei der Forderung
von Malnahmen, die den Wohnbediirf-
nissen von Menschen mit Behinderung
oder alten Menschen dienen.

Die Wohnungen mussen auf Forderungs-
dauer als Hauptwohnsitz verwendet werden.

Weist eine Wohnung mehr als 150 m?2
Wohnnutzflache auf, wird die Forderung

5. Weitere Voraussetzungen

6. Grundbiicherliche Sicherstellung

Andere Sanierungsmafnahmen w

anteilsmaRig auf 150 m?2 gekirzt (ausge-
nommen Bauernhduser). Eine anteilige
Kirzung erfolgt auch, wenn Teilflachen
gewerblich genutzt werden.

O Die SanierungsmalRnahmen mussen durch
hiezu befugte Unternehmen ausgefuhrt
werden. Die Kosten der Sanierungsmal3-
nahmen sind mittels saldierter Rechnun-
gen und Bestatigungen befugter Unter-
nehmen nachzuweisen. Es werden nur
Rechnungen anerkannt, bei denen Mate-
rial- und Arbeitsleistung vom selben Un-
ternehmen stammen.

[0 Werden beim erstmaligen Einbau oder
dem Austausch eines bestehenden Heiz-
kessels Einzelofen bzw. Zentralheizungs-
kessel mit dem Brennstoff Ol oder Gas ver-
wendet, muss der LEK-Wert unter 28 lie-
gen. Bei Verwendung von Erdgas, Flissig-
gas oder Heizol Extra Leicht ist das Heizsy-
stem mit Brennwerttechnik oder gleich-
wertiger Technik auszustatten.

Rang 1 Zugunsten des Landes Salzburg ist ein Belas-

tungs- und VerauBerungsverbot einzuverlei-

Pfandrecht zugunsten des Landes Salzburg ben (ausgenommen bei Besicherung durch
fur das Forderungsdarlehen Bankgarantie oder Verpfandung der Ruck-

lage).
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Auflage Juni 2009

Land Salzburg

Abteilung 10 - Wohnbauférderung
Fanny-von-Lehnert-Strafie 1
Postfach 527, 5010 Salzburg

Informationsblatt

zur Forderung anderer SanierungsmaBnahmen von Wohnhéausern und Wohnungen nach dem Salzburger Wohn-
bauférderungsgesetz 1990, LGBI Nr. 1/1991, sowie der hierzu erlassenen Wohnbauférderungs-Durchfiihrungs-
verordnung, LGBI Nr. 135/1993, in der jeweils geltenden Fassung.

1. Férderungsgegenstand

Gefordert werden SanierungsmaRnahmen zur Sanierung von Wohnh&usern und Wohnungen (das sind Erhaltungsarbei-
ten im Sinne des Mietrechtsgesetzes und Verbesserungsarbeiten).

Die Bauvollendungsanzeige firr das zu sanierende Objekt muss mindestens zehn Jahre zuriick liegen.
Ausnahmen:

= bei Fernwarme funf Jahre

= fur MaRnahmen fir Behinderte und alte Menschen keine zeitliche Beschrankung

Achtung: Vor Zusicherung der Foérderung darf mit der Ausfiihrung der Sanierungsmafnahmen nicht begonnen
werden. Auf Antrag kann jedoch die Zustimmung zum vorzeitigen Sanierungsbeginn erteilt werden, wenn zum Zeitpunkt
der Antragstellung sdmtliche Férderungsvoraussetzungen vorliegen. Daraus kann kein Anspruch auf Erteilung der Foér-
derung abgeleitet werden.

Bei Wohnhausern muss mindestens die Halfte der Gesamtnutzflache des Gebaudes Wohnzwecken dienen.
Eine allféllige Baubewilligung oder Bauanzeige fiir die geplanten SanierungsmalRnahmen muss vorhanden sein.

Die Wohnung muss nach Beendigung der Sanierungsma3nahmen wéhrend der Laufzeit des Férderungsdarlehens als
Hauptwohnsitz verwendet werden. Wochenendhauser, Ferienwohnungen, Zweitwohnungen, Fremdenzimmer und ge-
werblich genutzte Flachen werden nicht geférdert.

Eine Forderung kann nur gewéhrt werden, wenn die Sanierungsmafinahmen von hiezu befugten Unternehmen ausge-
fuhrt wurden und das mit der Sanierung beauftragte Unternehmen sowohl die Materialkosten als auch die Arbeitsleistung
verrechnet. Materialrechnungen, die nicht von dem die Sanierung ausfiihrenden Unternehmen ausgestellt sind,
werden nicht anerkannt. Auch Eigenleistungen werden nicht berticksichtigt. Vor Auszahlung des Férderungsdarlehens
ist die der Forderung entsprechende Ausfiihrung der MaRnahmen durch Vorlage saldierter Rechnungen (Originale und
Erlagscheinabschnitte) der ausfiihrenden Unternehmen nachzuweisen.

2. Wer wird gefordert?

Eine Foérderung fur SanierungsmaRnahmen kénnen nachfolgende Personen beanspruchen:

= Eigentimer des Gebaudes

= Bauberechtigter

= Wohnungseigenttimer, Miteigentimer, Mieter und sonstige Nutzungsberechtigte, wenn es sich bei den Sanierungen
um MaRnahmen innerhalb der Wohnung handelt.

3. Art und AusmaRB der Férderung:

Die Forderung besteht in der Gewdhrung eines riickzahlbaren, verzinslichen Forderungsdarlehens des Landes
Salzburg.

Hohe des Forderungsdarlehens

Die Hohe des Forderungsdarlehens richtet sich entsprechend den vorgelegten Endabrechnungen fiir die Sanierungs-
mafinahmen nach den férderbaren Sanierungskosten.

Ubersteigen die férderbaren Sanierungskosten (inkl. Zuschlage) die bei der Endabrechnung nachgewiesenen Kosten

der einzelnen SanierungsmafRnahmen, wird ein Férderungsdarlehen in Hohe der nachgewiesenen Kosten gewéhrt.

Forderbare Sanierungskosten




je nach SanierungsmaBnahme

H&auser mit max.
2 Wohnungen
u. Bauernhauser

Andere
Gebédude
je Wohnung

Verbesserung des baulichen Warmeschutzes. Voraussetzung ist die
Vorlage eines Energieausweises und folgende U-Werte (W/mzK) dar-
fen nicht Uberschritten werden:

- oberste GeschofRdecke/Dachschrage (U-Wert: 0,2)

- AuRenwand (U-Wert: 0,35)

- Kellerdecke (U-Wert: 0,4)

€ 4.000,--
€ 14.000,--
€ 3.000,--
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Verbesserung der Warmedammung von Fenstern und AuBentiren bei
Erreichung folgender U-Werte (W/mZK) inkl. Rahmen je Stiick:
<15-11

<1,1-0,8

<0,8

mit einer GréRe tiber 3m? Mauerlichte fur jeden weiteren angefangenen
Quadratmeter Mauerlichte zuséatzlich je Stiick

€ 500,--
€ 600,--
€ 700,

[w) a

erstmaliger Einbau einer Zentralheizung bei gleichzeitigem Anschluss
an ein Fernwdrmenetz

€ 12.000,--

erstmaliger Einbau einer Zentralheizung bei gleichzeitigem Anschluss
an ein Fernwarmenetz bei Vorliegen einer dezentralen Warmwasserbe-
reitung (gemal Anlage B WFV)

€ 7.000,--

erstmaliger Einbau einer Etagenheizung, wenn durch Vorlage eines
Energieausweises der LEK-Wert von unter 28 nachgewiesen wird

€ 3.600,--

erstmaliger Einbau einer Zentralheizung, wenn kein Anschluss an ein

Fernwdrmenetz mdglich ist:

- mit Olbrennwertgerat, wenn durch Vorlage eines Energieausweises
der LEK-Wet von unter 28 nachgewiesen wird,

- mit Gas-Brennwertgerat wenn durch Vorlage eines Energieausweises
der LEK-Wet von unter 28 nachgewiesen wird,

- mit Warmepumpe (monovalent, gemafR Anlage B WFV)

- mit Stlickholzkessel mit Pufferspeicher
(Speichervolumen v. mind.1000 | oder normgemafRer Nachweis fiir
die Dimensionierung)

- mit Biomasseheizung

€ 6.500,--
€ 8.000,--
€ 8.000,--
€ 13.000,--

€ 16.000,--

Erstmaliger Einbau einer Zentralheizung, wenn kein Anschluss an ein

Fernwérmenetz méglich ist bei Vorliegen einer dezentralen Warmwas-

serbereitung (gemaf Anlage B WFV)

- mit Olbrennwertgerat, wenn durch Vorlage eines Energieausweises
der LEK-Wet von unter 28 nachgewiesen wird,

- mit Gas-Brennwertgerat, wenn durch Vorlage eines Energieauswei-
ses der LEK-Wet von unter 28 nachgewiesen wird,

- mit Warmepumpe (monovalent, gemaf Anlage B WFV),

- mit Biomasseheizung

Entfernung eines tber 10 Jahre alten Zentralheizungskessels bei
gleichzeitigem Anschluss an ein Fernwdrmenetz

€ 7.500,--

an an

Austausch eines Uber 10 Jahre alten Zentralheizungskessels und damit

verbundene Kaminsanierung, wenn kein Anschluss an ein Fernwéarme-

netz maoglich ist:

- durch Olbrennwertgerét, wenn durch Vorlage eines Energieausweises
der LEK-Wet von unter 28 nachgewiesen wird,

- durch Gas-Brennwertgerat, wenn durch Vorlage eines Energieaus-
weises der LEK-Wet von unter 28 nachgewiesen wird,

- Warmepumpe (monovalent, gemaR Anlage B)

- durch Stiickholzkessel mit Pufferspeicher (Speichervolumen v. mind.
1000 | oder normgeméaRer Nachweis fiir die Dimensionierung)

- durch Biomasseheizung

2.500,--
3.500,--

3.500,--
9.000,--

13.500,--

€ 1.200,--
€ 1.800,--

€ 1.800,--

€ 4.500,--

fur die Errichtung einer Aktiv-Solaranlage zur Warmwasserbereitung
und/oder teilsolaren Raumheizung

(Mindestausstattung: Puffervolumen 100 I/m? Kollektorflche und/oder
Boiler 75 I/m? Kollektorflsiche bzw. Kombination aus beiden)
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9.000,--

€ 3.000,--

Einbau einer Warmepumpe zur Warmwasserbereitung je Wohnung

2.500,--

2.500,--

MaRnahmen zur behindertengerechten Ausstattung je Wohnung

7.500,--

7.500,--

erstmaliger Einbau eines Bades oder Sanierung einschlieBlich
Leitungserneuerung und Wasserspartechnik je Wohnung

5.000,--

4.000,--

Dachsanierung

| |

8.000,--

| |

7.300,--

sonstige Sanierungsmafinahmen (zB Feuchtigkeitsschutz, Stromleitun-
gen, sicherheitsbezogene Maflnahmen 0.3.)

an

7.000,--

an

7.000,--




je Wohnhaus
nachtréagliche Errichtung eines Personenaufzuges in Wohnh&usern mit drei oberirdischen
GeschoRen je Aufzugsanlage € 50.000,--
je weiteres Keller- oder WohngeschoR € 6.000,--
Umbau eines Personenaufzuges in Wohnh&usern mit drei oberirdischen GeschofRen je
Aufzugsanlage € 20.000,--
je weiteres Keller- oder WohngeschoR € 2.000,--

Minimal- und Maximalbetrag:

Eine Forderung wird nur gewahrt, wenn die férderbaren Sanierungskosten den Mindestbetrag von € 1.500,-- je Woh-
nung nicht unterschreiten. Dies gilt nicht bei Manahmen zur behindertengerechten Ausstattung von Wohnungen, bei
SanierungsmaRnahmen in Wohnbauten mit mehr als zwei Wohnungen, die das gesamte Gebaude betreffen, sowie bei
der Errichtung und beim Umbau von Personenaufztigen.

Fur Wohnh&user mit bis zu zwei Wohnungen und fiir Bauernhduser dirfen die férderbaren Sanierungskosten in Summe
den Hochstbetrag von € 100.000,-- je Wohnhaus nicht Gberschreiten. In anderen Wohnbauten gilt ein Héchstbetrag der
Summe an férderbaren Sanierungskosten von € 50.000,-- je Wohnung. Férderbare Sanierungskosten zur behindertenge-
rechten Ausstattung und zur Errichtung und zum Umbau von Personenaufziigen sind in diese Hochstbetrage nicht einzu-
rechnen.

Zuschlage bei gleichzeitiger Durchfiihrung mehrerer SanierungsmafRnahmen

Die férderbaren Sanierungskosten erhéhen sich bei gleichzeitiger Durchfilhrung von zwei férderbaren Sanierungsmaf-
nahmen um je 5% und bei gleichzeitiger Durchfiihrung von mehr als zwei férderbaren SanierungsmaRnahmen um je 10%
(ausgenommen bei der Férderung der Errichtung und des Umbaues von Personenaufziigen)

Zuschlagspunkte fiir 6kologische MaBnahmen

Bei 6kologischen MalRnahmen erhéht sich das Férderungsdarlehen um 2 % je Punkt gemaR der Tabelle in Anlage B zur
Wohnbauférderungs-Durchfiihrungsverordnung (siehe auch Informationsblatt des Salzburger Institutes fur Raumordnung
und Wohnen "Zuschlagspunkte fiir 6kologische MaRnahmen").

Energieausweis

Fur folgende MaRRnahmen ist die Vorlage eines mit einem Priifstempel versehenen Energieausweises gem. § 17a Abs 2
Baupolizeigesetz 1997 notwendig:

=  Erstmaliger Einbau oder Austausch eines bestehenden Heizkessels bei Verwendung fossiler Energietrager,

= Verbesserung des baulichen Warmeschutzes,

= Zuschlagspunkte fiir 6kologische Mafinahmen;

Fur alle anderen férderbaren MaRnahmen ist die Vorlage des Energieausweises derzeit nicht zwingend vorgesehen.

Wird fur geférderte MalRnahmen ein Energieausweis erstellt und werden hierfur nicht bereits andere 6ffentliche Fordermit-
tel in Anspruch genommen, erhéht sich das Férderungsdarlehen um € 300,- (Wohnh&duser mit bis zu zwei Wohnungen)
bzw. um € 50 je Wohnung (Wohnh&user mit mehr als zwei Wohnungen).

Laufzeit des Forderungsdarlehens

Die Laufzeit des Férderungsdarlehens betragt funf, zehn oder 15 Jahre bei einer jéhrlich dekursiven Verzinsung von 1 %.
Die Ruckzahlung erfolgt in gleich hohen monatlichen Raten zum Monatsletzten, beginnend mit dem Monat, der auf die
Auszahlung folgt.

Die gewinschte Laufzeit ist vom Forderungswerber im Antragsformular anzugeben und kann nach Ausstellung der For-
derungszusicherung nicht mehr abgedndert werden.

Sicherstellung des Férderungsdarlehens

Die Auszahlung des Foérderungsdarlehens ist an folgende Voraussetzungen gebunden:
= die Besicherung des Forderungsdarlehens
- durch grundbiicherliche Einverleibung des Pfandrechts im ersten Rang oder
- durch Vorlage einer Bankgarantie oder
- bei Wohnungseigentumsobjekten mit bestelltem Verwalter: durch Verpfandung der Riicklage zu Gunsten des
Landes Salzburg,
= bei pfandrechtlicher Besicherung im Grundbuch: die grundbucherliche Einverleibung eines VerduRRerungsverbotes zu
Gunsten des Landes Salzburg,
= die Vorlage einer Einzugserméchtigung fir die zu leistenden Zahlungen zu Gunsten des Landes Salzburg und
= die Vorlage der saldierten Rechnungen und die Feststellung der endgultigen Sanierungskosten durch die Wohnbau-
forderungsabteilung. Die Rechnungen werden dem Férderungsnehmer/der Férderungsnehmerin nach der amtlichen
Endabrechnung unter Angabe der endglltigen Férderungssumme zurtickgesendet. AnschlieBend wird innerhalb von
vier bis sechs Wochen das Forderungsdarlehen auf ein vom Foérderungswerber bekannt gegebenes, legitimiertes
Konto Uberwiesen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Sanierungsmafnahmen innerhalb eines Jahres nach Zusicherung der Férderung
durchgefiihrt sein missen und spatestens ein halbes Jahr nach Beendigung der Arbeiten die Rechnungen und sonstigen
Unterlagen fur die Auszahlung an die Wohnbauférderungsabteilung zu Gbermitteln sind.

4. Gleichzeitige Inanspruchnahme anderer Férderungen:

Die Inanspruchnahme von zusatzlichen Forderungen anderer Forderungsstellen fir dieselben Sanierungsmafinahmen
schliel3t die Gewahrung eines Wohnbauférderungsdarlehens nicht aus. Das Férderungsdarlehen wird jedoch entspre-
chend gekirzt, wenn andernfalls die insgesamt gewahrten Férderungen mehr als 100% der fiir eine Sanierungsmafinah-
me angefallenen Kosten betragen wiirden. Zusétzlich zur Wohnbauférderung beantragte Férderung (z.B. Férderung der
Energieabteilung des Landes, Férderung des Bundes oder einer Gemeinde) sind am Antragsformular unter Punkt VIII.
anzugeben. Die entsprechenden Nachweise sind zusammen mit der Endabrechnung vorzulegen.

5. Ansuchen, Auskiinfte und Vorgangsweise:

Das Ansuchen ist zusammen mit den erforderlichen Unterlagen beim Amt der Salzburger Landesregierung, Abteilung 10
Wohnbauférderung, Fanny-von-Lehnert-StralRe 1, Postfach 527, 5010 Salzburg einzubringen.
Unsere email-Adresse lautet: wohnbaufoerderung@salzburg.gv.at, unser Fax hat die Nummer: 0662/8042-3888.

Nahere Auskiinfte erhalten Sie bei:

= Salzburger Institut fiir Raumordnung und Wohnen, SchillerstralRe 25, 5020 Salzburg, Tel.-Nr. 0662/623455,
E-Mail sir@salzburg.gv.at; (Erstauskunft, allgemeine Auskiinfte)
= Wohnbauférderungsabteilung des Landes Salzburg, Fanny-von-Lehnert-Stralle 1, 5020 Salzburg (Auskinfte zu
Ihrem Ansuchen):
= Frau Elke Steinschneider, Tel.-Nr. 8042-3748 (Auskunft und Assistenz gesamtes Bundesland)
= Herr Mag. Martin Priewasser, Tel.-Nr.8042-3755 (Bezirke Stadt Salzburg, Pinzgau, Lungau)
= Herr Alexander Matsch, Tel.-Nr. 8042-3750 (Bezirke Flachgau, Tennengau, Pongau)
= Energieberatung des Landes Salzburg, Sudtiroler Platz 11, 5020 Salzburg, Tel.-Nr. 0662/8042-3151,

+(Auskiinfte zum Energieausweis, technische Beratung, Energiesparberatung) - [ Geloscht:

Parteienverkehr: Montag — Freitag jeweils von 08.30 Uhr bis 12.00 Uhr.

Bei Vollstéandigkeit und Forderbarkeit des Ansuchens ergeht eine Férderungszusicherung an den Férderungswerber/die
Férderungswerberin.
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Zuschlagspunktemodell

MWichtig fiir Forderungswerber!!!

Dem Forderansuchen ist ein aktueller Energieausweis inkl. unterzeichneter forderungsrelevanter Beilagen beizulegen. Unterschriften zur
Bestatigung der Forderkriterien sind vom Bauherren/Bautrager (2x) und vom Planer/Baufihrer (2x) unbedingt erforderlich!

Den Energieausweis (zur Vorlage bei der Baubehdrde vorgeschrieben) erhalten Sie bei Ihrem Planer, Baumeister oder bei befugten
Beratungsunternehmen.

Anlage B: Salzburger Wohnbauférderung — Zuschlagforderung

Die Hohe der Zuschlagspunkte fiir Okologische MaBnahmen ergibt sich aus der Summe der Energie-Punkte gemdB der Tabelle flr
energiedkologische MaBnahmen und einem Drittel der Summe der Okologie-Punkte gemaB der Tabelle sonstige 6kologische MaBnahmen. Das
Er-gebnis ist auf ganze Zahlen zu Runden.

Zuschldge fiir energiedkologische MaBnahmen

Gebaude

Energiekennzahl Anschluss Solar- Wohnraum-liftung  Summe
LEK - Wert ONORM Gebaudehiille Biomassenutzung Fernwarme Warme mit Energie -

B8110-1 Bewertung  Abwarmenutzung Pumpe ﬁﬂiavge Wérf“ eriick- Zuschlag
[-] gewinnung Punkte
Spalte 2 Spalte 3 Spalte 4 Spalte 5 Spalte 6 Spalte 7 Spalte 8 Spalte 9
<35-32
<32-30
<30 - 28
<28 - 26
<26 -24
<24 -22
<22-20
<20-19
<19-18
< 18

Forder

Klasse .
oder Heizzentrale
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Fir die in der Tabelle enthaltenen MaBnahmen gilt Folgendes:
Allgemeine Fordervoraussetzungen

Verwendung HFKW- freier Dammstoffe.

Einbau von Kaltwasserzahlern und Wasserspartechnik je Wohnung: WC- Spiilmengen Dosierung, Duschkopf mit maximal 9 I/min
Durchfluss bei 3 bar, Waschtisch maximal 6 Liter/min.

Warmwasseranschluss fiir Wasch- und Geschirrsplilmaschine (Vorbereitung fiir spateren Anschluss)

Heizungsriicklauf unter 40°C: Das Warmeabgabesystem von Warmwasserzentralheizungen muss so dimensioniert und einreguliert
werden, dass die Heizungsriicklauftemperatur im Auslegungspunkt unter 40 °C und die Vorlauftemperatur unter 65 °C gehalten wird.
Dezentrale Warmwasserbereitung pro Wohnung: Bei Mehrfamilienhdusern mit mehr als 10 Wohneinheiten ist eine dezentrale
Warmwasserbereitung mit zentralem Heizungspuffer auszufiihren. Ausnahmen davon sind nur in besonders begriindeten Fallen (hoher
technischer und wirtschaftlicher Aufwand bei Sanierungen udgl) méglich. Mindestwarmwasserleistung: 15 I/min bei 45° C.
Brennwerttechnik bei Verwendung von Erd- und Fliissiggas sowie Heizol Extra leicht. Bei Solaranlagenausstattung zur
Heizungsunterstiitzung kann bei Olheizungen die Brennwerttechnik entfallen.

Bei Beheizung mit elektrischem Strom ist durch ein dazu befugtes Unternehmen nachzuweisen, dass der Warmebedarf nicht tiber 10
kWh/m2a Bruttogeschossfldche liegt.

In Klasse 10 miissen auBBerdem folgende Voraussetzungen vorliegen:

Ausstattung mit einer kontrollierten Wohnraumliiftung mit Warmeriickgewinnung, Mindestanforderungen wie zu Spalte 8 angefiihrt;
Luftdichtheit der Geb&udehiille n50 ? 0,6 h-1 gemaB der ONORM EN 13829 Warmetechnisches Verhalten von Geb&uden — Bestimmung der
Luftdurchlassigkeit von Gebduden, Differenzdruckverfahren, Ausgabe Mai 2001.

Nachweis einer befugten Person (ber eine warmebriickenarme Ausbildung der Gebaudehdille (psi < 0,01 W/(mK).

Forderklasse (Spalte 1):
Klassen von Klasse 1 bis 10 je nach Energiekennzahl.

Gebaude-Energiekennzahl (Spalte 2):
Klassifizierung nach dem LEK — Wert; der LEK — Wert ist gemaB der Verordnung Uiber den Mindestwarmeschutz von Bauten zu berechen.

Biomassenutzung, Abwarmenutzung (Spalte 4):

Fordervoraussetzungen: Errichtung einer Biomasseheizung oder eines Anschlusses an ein Biomassefernwarmenetz oder Fernwadrmenetz mit
Anteilen von Biomassewdrme, gewerblicher oder industrieller Abwérme; keine konventionelle (fossile) Fernwarme. Die jahrlich eingesetzte
Brennstoffmenge muss bei Biomasseheizungen zumindest 85 % biogen sein. Werden mehrere Wohnungen und Wohnobjekte versorgt, sind
diese fiir individuelle Heizkostenabrechnung auszustatten. Bei Wohnobjekten im Bereich von bestehenden konventionellen Fernwdarmenetzen
(Wérme aus fossilen Energietragern) wird diese Férderung grundsatzlich nicht gewdhrt, ausgenommen wenn der Anschluss an dieses Netz mit
einem besonders hohen technischen oder wirtschaftlichen Aufwand verbunden ist.

Anschluss an ein Fernwarmenetz oder Heizzentrale (Spalte 5):

1von3 01.12.2005 15:10
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Fordervoraussetzungen: Anschluss an ein Fernwarmenetz oder Anschluss mehrerer Wohnungen oder Wohnobjekte an eine Heizzentrale mit
konventioneller (fossiler) Warmeerzeugung. Werden mehrere Wohnungen und Wohnobjekte versorgt, sind diese fiir individuelle
Heizkostenabrechnung auszustatten.

Warmepumpe (Spalte 6):

Fordervoraussetzungen: Warmepumpe bis zu 3 kW elektrischer Anschlussleistung mit folgenden technischen Mindestanforderungen: Das
Verhaltnis der Heizleistung zur elektrischen Leistung COP (Coefficent of performance [-]) der zur Anwendung kommenden Wasser/Wasser
Warmepumpen W10/W35 muss gréBer als 5,0 und bei Sole/Wasser BO/W35 gréBer als 4,0 und groBer als 3,0 bei Luft/Wasser A2/W35 sein.
Die Auslegung der Vorlauftemperatur im Auslegungspunkt ist so zu wahlen, dass die geforderten COP - Werte eingehalten werden kénnen. Der
Prifbericht eines akkreditierten Prifinstitutes ist beizubringen. Die Anforderungen der internationalen D-A- CH Gesellschaften fiir das
Warmepumpengtitesiegel sind einzuhalten und zu bestdtigen. Bei Gebduden mit mehr als drei Wohneinheiten ist eine eigener Stromsubzahler
und ein Warmemengenzahler fiir Kontrollzwecke zu installieren. Auf Verlangen der Forderstelle ist ein Nachweis (iber die Energieeffizienz der
Anlage zu fiihren. Die Forderung setzt auBerdem den Einsatz halogenfreier Kaltemittel oder halogenierter Hydro- Fluor- Kohlenwasserstoffe
(z.B.: R407C) mit vollhermetischen Kompressoren voraus.

Solaranlage (Spalte 7):

Fordervoraussetzung: Errichtung einer Solaranlage mit folgenden Mindestanforderungen: 6 m2 Kollektorflache pro Anlage, 50 Liter
Boilervolumen bzw. 100 Liter Pufferspeichervolumen pro m2 Kollektorfldche. Mindestausstattung fiir Gemeinschaftsanlagen: Pufferspeicher, pro
30 m2 beheizbarer BruttogeschoBflache ist ein Quadratmeter Kollektorflache; Mindestkollektorertrag von 350 kWh/m?2a; Messeinrichtung fiir
den Warmeertrag.

Wohnraumliiftung mit Warmeriickgewinnung (Spalte 8):

Mindestanforderung fir die Auslegung: Luftwechsel = 0,4 h-1 bezogen auf AuBenabmessungen; rechnerische Primarenergieeinsparung ?PE >
70 % (Mittelwert bei 100 Pa externem Differenzdruck) oder Warmebereit-stellungsgrad ??WRG ? 80%, Elektrisches Wirkungsverhaltnis ?el > 10
bzw. Gesamtleistungsaufnahme der Ventilatoren < 0,4W/m3 Luftaustausch im Auslegungspunkt, Luftdichtheit n50 = < 1,0 h-1, ONORM H
6038;

Summe Energiepunkte (Spalte 9):
Quersumme der Zuschlagspunkte fiir die zutreffenden MaBnahmen der Spalten 3 bis 8 in der maBgeblichen Forderklasse.

2. Zuschlage fiir sonstige 6kologische MaBnahmen

ko Klasse (Iglg?’sslicf-izierung 0I3 Ic-Punkte Regen Wasser- Boden Versie- \S"\:;Srienr;m' Dach- EQELQASE#ICZEM Innovative Summe
[-] Bewertung  Nutzung gelung Sensor Armatur Begriinung iberwachung Technologie Oko - Punkte

Spaltel Spalte 2 Spalte 3 Spalte 4 Spalte 5 Spalte 6 Spalte 7 Spalte 8 Spalte 9 Spalte 10
1 <70-55 1 2 1 1 2 2 2

2 <55 —-45 2 2 1 1 2 2 2

3 <45 - 40 3 2 1 1 2 2 2

4 <40 -35 4 2 1 1 2 2 2

5 <35-30 5 2 1 1 2 2 2

6 <30-25 6 2 1 1 2 2 2

7 <25-20 7 2 1 1 2 2 2

8 <20-15 8 2 1 1 2 2 2

9 <15-10 9 2 1 1 2 2 2

10 <10-0 10 2 1 1 2 2 2

Fiir die in der Tabelle enthaltenen MaBnahmen gilt Folgendes:

Forderklasse (Spalte 1): )
Klasse von Klasse 1 bis 10 je nach Okologie-Kennzahl.

Gebiude Okologie-Kennzahl - 013 Ic Wert (Spalte 2):

Klassifizierung (nach Osterreichisches Institut fiir Baubiologie und —kologie — IBO) nach der OI3—Bewertungskennzahl auf Basis von drei
Okokennzahlen: dem Primarenergieinhalt nicht erneuerbar (PEI n.e.), dem Treibhauspotenzial (Global Warming Potenzial, GWP) und dem
Versauerungspotenzial (Acidification Potenzial, AP) der verwendeten Bau- und Dammstoffe fiir die Gebaudehiille und Zwischendecken.
Berechnung: OI3 Ic — Bewertungskennzahl = 3*(PEI/3 + GWP/3 + AP/3)/(2+Ic)) [ - 1.

Regen- oder Grauwassernutzung (Spalte 4):

Fordervoraussetzung: Regen- oder Grauwassernutzung fiir Garten oder fiir WC.

MindestspeichergroBe: Einfamilienhaus und Reihenhaus 600 1/30m2 BruttogeschoBflache, fiir sonstige Wohnhauser 300 1/30m?2
BruttogeschoBflache.

Bodenversiegelung (Spalte 5):

Fordervoraussetzung: AuBenflachenversiegelung max. 1 m2/20 m2 BruttogeschoBflache (Abflussbeiwert > 0,7). Terrassen und Durchgange
werden nicht eingerechnet. Zufahrten werden ab der Grundstlickgrenze eingerechnet, ausgenommen bei Wohnbauten mit mehr als 10
Wohneinheiten.

Wassereinsparung - Sensorarmatur (Spalte 6):
Fordervoraussetzung: Sensor — Waschtischarmatur fiir das Bad pro Wohneinheit mit Sensorausrichtung von oben nach unten vor Auslauf,
manuelle Dauerlauffunktion und Ansprechzeit unter 0,35 sec.

Dachbegriinung (Spalte 7):
Fordervoraussetzung: Mindestens 50 % der Dachfléche.

Energiebuchhaltung — Effizienziiberwachung (Spalte 8):
Online-Energiebuchhaltung im Internet (zB fiir den spezifischen Solarenergieertrag, Heizenergieverbrauch, Wasserverbrauch, udgl).

Innovative Technologien (Spalte 9):
Fordervoraussetzung: Einsatz innovativer 6kologischer Technologien (zB Brennstoffzelle, Transparente Warmedammung udgl).

Summe Okologie-Punkte (Spalte 10):
Quersumme der Zuschlagspunkte fiir die zutreffenden MaBnahmen der Spalten 3 bis 9 in der maBgeblichen Forderklasse.
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Zuschlagspunktemodell http://www.salzburg.gv.at/themen/ve/energie/erneuerbar/zuschlagspun...

Ubergangsbestimmung in § 45 neu:

§ 45 (3) Auf Forderungsansuchen, die Bauten betreffen, fiir die zu dem im Abs 1 bestimmten Zeitpunkt ein Verfahren um
Baubewilligung bzw Kenntnisnahme einer Bauanzeige nachweislich bereits anhangig ist, ist auf Antrag des
Forderungswebers die Anlage B in der bisher geltenden Fassung anzuwenden.

Letzte Anderung am: 22.07.2004 | Mag. Rudolf Krugluger, DW 3790

© 2005 Land Salzburg, Landespressebiiro | www.salzburg.gv.at
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Anhang 5
Interviewleitfaden Evaluation






Modellregion BAU-LAND-GEWINN Pongau Evaluationsbericht fuchshofer@stadtlandberg.at

Interviewleitfaden

zum Projekt Modellregion Bau-Land-Gewinn Pongau

(sozialwissenschaftliche Projektevaluation)

1. Warum haben Sie sich an dem Projekt Bau-Land-Gewinn Pongau beteiligt? Was war |hr
urspriingliches Vorhaben?

2. Welche Erwartungen haben Sie mit dem Projekt verbunden?

[Ziel der Projektes war ,Die Gewinnung zusétzlicher Haushalte durch die nachhaltige
Sanierung und/oder den Weiterbau von erneuerungsbedurftigen Einfamilienhdusern unter
Einsatz integrierter Beratung, Planung, Energiekonzepten und Finanzierung®

3. Welche Ergebnisse hat lhre Beteiligung am Projekt fir Sie personlich gebracht?

4. In welcher Art und Weise hat das Projekt lhre Entscheidungen hinsichtlich eines Aus-
oder Umbaus lhres Bauobjektes beeinflusst?

Analyse bei Betroffenen und Entscheidungstrager zu den Themenbereichen

. Mdglichkeiten und Bedingungen

. Einflussfaktoren und Hindernisse fir die Optimierung des Baubestandes
. Nutzbarkeit fur die Betroffenen

. Kostenakzeptanz fur erhdhte 6kologische Standards

5. Hatten Sie einen persdnlichen Nutzen vom Projekt? Welchen?
6. Welche Einschatzung haben Sie zu Ablauf und Erfolg der Beratungstatigkeit
. von planerischer / architektonischer Seite

[,Aufgaben im Bereich der adaquaten Wohnraumschaffung (altersgerechtes Wohnen,
Wohnraumadaption, innerfamiliare Betreuungsmdglichkeiten; Um- und Nachnutzungen
von Fremdenzimmern, Vereinbarkeit von Wohnen & Arbeitsplatz®]

« von Seiten der Férdermdglichkeiten und Finanzierungshilfen

[Wohnbauférderung als Lenkungsinstrument fur ,Innenentwicklung zur Schaffung
zusatzlicher Haushalte anstelle neuer BaulanderschlielBung“; Ressourcenschonung,
geringere Infrastrukturkosten fiir Gemeinde/Gemeinwesen; Zielgenauigkeit und Effizienz
der Wohnbauférderung]

« von Seiten Energieeffizienz und 6kologischer Standards
7. Was sind fur Sie die Konsequenzen bzw. der Nutzen aus dem Projekt?

8. Ware eine andere Form der Beratung / Planung fir Sie besser/zielfUhrender gewesen?
Was hat lhnen gefehlt bzw. war fir Sie nicht hilfreich (Verbesserungspotential)



