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78% der Gebäude in 
Österreich haben 1-2 
Wohnungen

In Salzburg (Land) sind es 
82% der Gebäude

In Salzburg (Stadt) sind es 
rd. 50% der Gebäude

Zu 90% in Privatbesitz

Großer Anteil der Gebäude aus Bauperiode 1945 – 1980 (45% Stadt Salzburg) 

Wohnform No. 1 – Das Einfamilienhaus
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Nachverdichtungspotenzial im Widmungs-
bestand bei Ein- und Zweifamilienhäusern

Wohnbauland 

Reine Wohngebiete; Erweiterte Wohngebiete; Förderbarer Wohnbau; Kerngebiete; Ländliche Kerngebiete; Dorfgebiete; Zweitwohnungsgebiete

03.05.2023



Problemstellung

• Hoher Flächenverbrauch - gleichzeitig Leerstand oder Unternutzung im Bestand

• Zunehmender Bedarf an Wohnraum in Städten

• Begrenzte Wohnraum- und Flächenverfügbarkeit – Mobilisierung von 
Potenzialen erforderlich

• Steigende Boden-, Rohstoff- und Immobilienpreise

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

• Bisher kein Beratungsangebot für ganzheitliche Nachverdichtungsberatung
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Lösungsansatz

• Qualitative Weiterentwicklung des Bestands zur 
Schaffung von zusätzlichem Wohnraum –
Mobilisierung von Nachverdichtungspotenzialen

• Notwendigkeit der direkten Ansprache (Privatbesitz)

• Entwicklung einer integrativen qualitativen Beratung 
zur energieeffizienten Wohnraumschaffung unter 
Berücksichtigung sozialer und ökologischer Aspekte 
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BONUS-Beratungsangebot

7

Ansprache-
strategien 
Beratungs-

kunden

Fragebogen / 
GIS-

Datenbasis

Modul 
Basic

Modul 
Premium

• „Strategieberatung“

• Erläuterung von Optionen 
zur Weiterentwicklung des 
Bestands

• Erste Tipps für Mobilität / 
Grünraum / Freiraum 

• Detaillierte Analyse Bestand 

• Vorschläge mögl. baulicher 
Erweiterungen

• Planungsskizzen (per Hand)

• Grobe Kostenschätzung

rd. 12 hrd. 6 h

Beratungsmodell – Ablauf & Inhalte
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Werkzeuge in der BONUS-Beratung
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Maßnahmenkarten
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• Themen Wohnraumschaffung, Sanierung, Mobilität, Frei- & Grünraum

• Kompakte Maßnahmenübersicht für Beratungskunden

• „Kommunikationshilfe“ für Berater*innen



Impulsgeber Beratung
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Beispiel einer Beratung: 

• Anliegen: Das bestehende Einfamilienhaus mit Doppelgarage wird im Moment bewohnt durch die Eigentümerin und 

Ihren erwachsenen Sohn. Die Tochter beabsichtigt mit Ihrer Familie ebenfalls in dem Haus zu wohnen. Daher sollen 

aus einer Wohneinheit mehrere unabhängige Wohneinheiten generiert werden.

• Situation: EFH BJ 1980 mit einer Wohneinheit; Das gesamte Haus ist unterkellert, Walmdach

• Übersicht Maßnahmen:

– Teilung Foyer im EG, damit das OG als eine abgeschlossene Wohneinheit genutzt werden kann

– Im OG wird eine Decke im Stiegenhaus eingezogen damit das Stiegenhaus gegenüber der unteren Wohneinheit 
abgeschlossen werden kann.

– Die geteilten Vorräume erschließen die getrennten Wohneinheiten.

– Tausch Ölheizung durch Wärmepumpe, Errichtung PV im Zuge des Umbaus

Anzahl Bewohner:innen Wohnnutzfläche Anzahl Wohneinheiten Wohnnutzfläche / 
Kopf

Aktuell 2 250 m² 1 125 m²

Nach Umbau 4 - 6 350 m² 3 58 - 87 m²
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Evaluierung der BONUS-Beratung
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Analyse durchgeführter Beratungen:

- Zielgruppe: Eigentümer:innen im zweiten Lebensabschnitt mit Kindern 
(+ Enkelkindern)

- Hauptanliegen: Wohnraumschaffung für Kinder und Enkelkinder oder Eltern; 
Vereinzelt für Pflegekraft + Barrierefreiheit, Vermietung

Online-Befragung: Rücklaufquote 40%

- 100% fühlten sich in der Beratung gut verstanden

- 100% haben durch die Beratung etwas dazugelernt

- Für 90% konnte die Beratung einen wesentlichen Beitrag bzw. eine 
Entscheidungsgrundlage für künftige Maßnahmen liefern 

„Tolles Angebot, sollte es für viel mehr 
Menschen geben. Oft ist einem zu 
Beginn gar nicht bewusst wie der 

rechtliche Rahmen aussieht und welche 
Möglichkeiten man überhaupt hat. So 

ist es toll, wenn man unverbindlich seine 
Fragen stellen kann.“

„Herzlichen Dank für diese 
Möglichkeit, unbürokratisch 
an wertvolle Hilfestellungen 

zu kommen!“

© Energieinstitut Vorarlberg



Fortsetzung BONUS Projekt BONANZA (2023 – 2025)
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• Anstoßen einer qualitativ hochwertigen Weiterentwicklung des 
Bestands

• Sozialverträgliche und ökologisch nachhaltige Nachverdichtung
→Erhalt der Lebensqualität

→ Stärkung alternativer Verkehrsmittel

→Aufwertung des Nachverdichtungsprozesses

→ Soziale Akzeptanz der Maßnahmen

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