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Arbeitshilfe Gebaudescreening

Ein Ansatz zur frtihzeitigen Individualisierung der
Zielgruppenstrategie ist das ,,Gebaudescreening”: Die Gebaude
im Quartier werden dabei individuell in Bezug auf Gebdudealter,
Typologie, mutmaBliches Alter und Werteeinstellung der
Bewohnenden betrachtet und kategorisiert. Die vorliegende
Arbeitshilfe beschreibt den Einsatz der Methode in zwei
Varianten.
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1. Methodischer Ansatz

Das Gebaudescreening als vorbereitender methodischer Schritt ist sinnvoll, um
Kampagnen auch dann zielgruppengerecht durchfihren zu kénnen, wenn die
soziodemografische Zusammensetzung von Quartieren mit Schwerpunkt auf
Einzeleigentum noch nicht hinreichend bekannt oder durch keine gute Datenlage
ermittelbar ist. Die Methode kombiniert den ,klassischen” planerischen Blick auf den
Gebaudezustand und die raumlichen Typologien mit einer Einschatzung der Zielgruppen
im Hinblick auf Werteinstellungen und mdégliche Sanierungsmotivationen. Beispielhafte
Unterschiede, die neben bauphysischen Betrachtungen fiir das Vorgehen und die
Ansprache eine Rolle spielen:

a. Finanzielle Spielraume/Gebaudewert:
Die Ansprache sollte auf unterschiedliche finanzielle Perspektiven und entsprechend
unterschiedliche Vermeidungs- und Motivationsanker ausgelegt sein:

- ,Upper-Class"-Eigenheimbesitzende mit wenig finanzieller Wertschatzung fur
Heizkosteneinsparungen, aber Interesse an Verschonerungen, Wertsteigerung,
ZeitgemaBheit, Klimaschutz, Technikstandards.

- Burgerliche Eigenheimbesitzende mit mutmaBlich nur Uberschaubaren finanziellen
Spielraumen, aber daflr mit belastbarerem Interesse an Einsparungen als Haushalte
mit héherem Einkommen.

- Finanzschwachere Eigenheimbesitzende mit mutmaBlich sehr wenig finanziellen
Spielrdaumen aber je nach Gebaudealter dringenderen Einsparempfehlungen.

b. Lebensphase:

Welche der anzusprechenden Gebaudeinhaber und -inhaberinnen sind entweder nach
Augenschein oder Datenbasis z.B. jinger als 40, jinger als 65, welche 65+.
Entsprechend wird sich die Motivation, ,flir sich” zu sanieren, bzw. der Bedarf nach
mehr externer Beratungs- und Umsetzungsentlastung erhdhen.

c. Gebaudetypologie:

Dominieren Gebaudetypologien, bei denen man deutliche Heizkosteneinsparungen
entsprechend vergleichbaren Erfahrungen in Aussicht stellen und Sanierungsaufwande
vorhersehen kann. Hier muss man von ,deutlich lohnenden Sanierungen” sprechen
kénnen und mdéglichst Bildbeispiele flr drei typische Gebaudearten des Quartiers
nutzen, um die Individualitat zu erhdhen.
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d. Identifikationsgrad mit Quartier und Nachbarschaft:

Finden wir vorwiegend haufig wechselnde, anonyme Nachbarschaften oder
gewachsene Vernetzungen, prasente Gemeinden, Vereine und Identifikationen im Ort?
Entsprechend ist eine gleichsame Ansprache pro Haus zu empfehlen, mit nur
begrenzter Einbindung von Gemeinde oder Vereinsstrukturen.

2. Grundsatzliche Vorgehensweise

Das Gebaudescreening eignet sich vorrangig fur Quartiere mit selbstgenutztem
Einzeleigentum und freistehenden Einfamilien- oder Doppelhdusern, da sich
Wertvorstellungen von Einzeleigentimerinnen auch sichtbar an Gebaude und Vorgarten
auBern: Die Art der Vorgartengestaltung, Fensterschmuck, Fahrzeuge in der Einfahrt
etc. gibt Hinweise auf die Lebensphase, Wertvorstellungen und Motivation in Bezug auf
die Gebaudesanierung. Diese lassen sich visuell im Rahmen einer Ortsbegehung
erfassen und nach Zielgruppen clustern. Notwendig ist daflr ein Erfassungsbogen pro
Gebaude (Blanko-Version zur Verwendung im Anhang dieses Dokuments) sowie eine
Plangrundlage des Quartiers zur Zuordnung der Erfassungsergebnisse.
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Abbildung 1: Gebadudescreening-Formular und Betrachtungsbldcke (Beispiel Brihl, Grafik: Corporate Values,
Jung Stadtkonzepte)
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Die Rohdaten der Erfassungsbdgen werden in einer Excel-Liste fir die spatere
Auswertung und Clusterung erfasst. Die folgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus
einer Erfassungstabelle — eine Excel-Vorlage ist ebenfalls im Abschnitt ,Investitionen im
Quartier auslésen” zum Download verflgbar.

Beispiel Tabelle Geb&udescreening

StraRe Gebaude- |beheizte |Gebaudetyp |Baualter |Bedarf Geschatztes |Kinder im |Fassaden/ Eingangs |Garten (0
nummer [Wohn- Dachsanierung |Alter der Haus schmuck/ Sonstiges |unberiihrt - 5
flache in (O neu-5 Eigentiimer (0 karg-5 regelmagig
m 2 verwittert) aufwendig) gepflegt)

Ahornweg 19 110 Reihenhaus 1964 - 1968 2 60+ unklar 0 4
Ahornweg 20 110 Reihenhaus 1964 - 1968 0 50+ unklar 0 4
Ahornweg 21 110 Reihenhaus 1964 - 1968 2 30+ ja 5 3
Ahornweg 22 110 Reihenhaus 1964 - 1968 2 30-50 unklar 4 3
Ahornweg 23 110 Reihenhaus 1964 - 1968 2 50-60 unklar 2 3
Ahornweg 24 110 Reihenhaus 1964 - 1968 2 50-60 ja 1

Ahornweg 25 110 Reihenhaus 1964 - 1968 2 50+ ja 2 3
Ahornweg 26 110 Reihenhaus 1964 - 1968 2 60+ ja 0 4
Ahornweg 27 110 Reihenhaus 1964 - 1968 2 50+ unklar 0

Ahornweg 28 110 Reihenhaus 1964 - 1968 2 50+ ja 1 4
Ahornweg 29 110 Reihenhaus 1964 - 1968 O 50+ unklar 1 4
Ahornweg 30 110 Reihenhaus 1964 - 1968 2 30-40 ja 1 4
Ahornweg 31 110 Reihenhaus 1964 - 1968 2 40+ unklar 0

Ahornweg 32 110 Reihenhaus 1964 - 1968 2 60+ unklar 1 4
Lindenweg 33 123 Reihenhaus um1964 0 70+ unklar 1 4
Lindenweg 34 123 Reihenhaus um1964 2 40-60 unklar 2 4
Lindenweg 35 123 Reihenhaus um1964 2 60+ unklar 0 4
Lindenweg 36 123 Reihenhaus um1964 0 40-50 unklar 0 4
Lindenweg 37 123 Reihenhaus um1964 2 40-60 unklar 3 3
Lindenweg 38 123 Reihenhaus um1964 2 40-60 unklar 0 4
Lindenweg 39 123 Reihenhaus um1964 2 40-55 unklar 3 4

Abbildung 2: Ausschnitt Erfassungstabelle Gebaudescreening

Im ndchsten Schritt werden die Hausbesitzerinnen und Hausbesitzer im Quartier geman
den Erfassungsergebnissen in Zielgruppen geman ihrer voraussichtlichen
Sanierungsmotivation und préaferierter Themen eingeteilt. Im Folgenden ist ein Beispiel
fur diese Zielgruppendefinition dargestellt:

- Altere Eigenheimbesitzende mit mutmaBlich vorhandenen Budgets mit Fokus auf
Wohnwertsteigerung, Verschdnerung und ggf. Barrierefreiheit und Sicherheit

- Eigenheimbesitzende mit Fokus auf geringinvestiven und kostensparenden
energetischen MaBnahmen und mutmaBlich geringeren Budgets

- Jungere Zielgruppen in der Familiengriindungsphase mit Fokus auf
Wohnwertsteigerung und Teilmodernisierung

Hinweis: Die Zielgruppendefinition und auch die Anzahl der Zielgruppen kann je nach
Quartier abweichen. Drei unterschiedliche Zielgruppen haben sich im Einsatz der
Methodik in vielen Quartierten bewahrt, da dies eine gewisse Bandbreite zulasst,
ohne den Aufwand fur die individualisierte Ansprache zu sehr in die Hohe zu treiben.

Fir diese Zielgruppen werden im nachsten Schritt individuelle Printmedien oder ggf.
weitere individualisierte Medien konzipiert. Die folgenden Grafiken zeigen
zielgruppengerechte Beispiele (Quartier Bruhl-Roddergrube). Die dargestellten Flyer
sind ebenfalls im Downloadbereich der Arbeitshilfe zu finden.
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Abbildung 1: Varianten der Printmedien (Beispiel Briihl)

Hinweis: Eine Masterarbeit der TU Dortmund (Fachbereich Raumplanung) beschaftigt sich
aktuell mit dem Praxiseinsatz der Methode - in diesem Rahmen werden auch mobile digitale
Erfassungswerkzeuge erarbeitet. Die Arbeitshilfe wird diese nach Fertigstellung zum
Download zur Verfigung stellen.

3. Checkliste: Gebaudescreening im Einsatz

Arbeitsschritte Anmerkung

Untersuchung vorbereiten

Plangrundlage vorbereiten: Fir die Zuordnung der
Erfassungsbdgen wird eine Plangrundlage fir die
Ortsbegehung bendtigt, die mdglichst aktuell ist und
Hausnummern sowie StraBennamen aufweist. Sind ALKIS-
Daten nicht verflgbar, kénnen ggf. auch OpenStreetMap-
Daten eingesetzt werden

Erfassungstabelle vorbereiten: Eine Excel-Tabelle zur
Erfassung und Clusterung der Daten wird angelegt und -
soweit vorhanden — mit értlichen Daten zu den Gebauden
im Quartier ausgeflllt. Die Erfassungstabelle sollte dabei
eine Zeile pro erfasstem Gebaude und eine Zelle pro Aspekt
des Erfassungsbogens (siehe nachsten Punkt) beinhalten.
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Erfassungsbogen individualisieren: Je nach Fragestellung
wird der Erfassungsbogen (siehe Anhang) individualisiert.
Hinweis: Bei geringen personellen Ressourcen fir die
Ortsbegehung ist es sinnvoll, sich auf die Bereiche
+Einschatzungen Gebaudesanierungs-
[Verschonerungsbedarf” sowie ,Einschatzungen
Eigentlimer/innen“ zu konzentrieren.

Screening durchfiihren und auswerten

Screening durch Ortsbegehung durchfiihren: Die
Erfassungsbdgen werden im Rahmen einer Ortsbegehung
ausgefillt — dies kann ggf. auch durch eine rasche
Fotodokumentation und die spatere Einschatzung
geschehen.

Datenschutzaspekte beachten: Grundsatzlich sind Fotos
von Privatgebauden, wenn diese vom 6ffentlichen Raum
aus gemacht werden, im Sinne der Panoramafreiheit
zulassig (siehe § 59 UrhG - Werke an offentlichen Platzen).
Im Sinne einer positiven Kommunikation kann es jedoch
sinnvoll sein, auf eine Fotodokumentation oder Erfassung
zu verzichten, wenn Eigentliimer von Gebauden im Quartier
dies wlinschen. Die Fotodokumentation sollte nicht
grundsatzlich veroffentlicht werden — bei der Nutzung von
Gebaudefotos fiir die Offentlichkeitsarbeit sollten vorab die
Einwilligung der Eigentimer eingeholt werden

Erfassungstabelle ggf. durch vorliegende Daten erganzen:
Die Erfassungsbdgen kdnnen um vorliegende Daten zu
Gebaudetypologie, Baualter, Energieverbrauch etc. erganzt
werden, falls diese vorliegen.

Zielgruppen clustern: AbschlieBender methodischer Schritt
des Gebaudescreenings ist das Clustern der Zielgruppen
(siehe Beispiel unter Abschnitt 2 ,,Grundsatzliche
Vorgehensweise”) und die Definition deren wichtigster
Merkmale: Welche Themen sprechen die Zielgruppe
mutmaBlich am meisten an?

Medien und Kampagne erarbeiten: Die Kernergebnisse des
Gebaudescreenings werden fir das Briefing des mit der
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Kommunikation und der Erarbeitung der individualisierten
Printmedien beauftragten Akteure verwendet.

Nachbereiten und evaluieren: In der Kommunikation mit den
letztendlich interessierten Hausbesitzern im Quartier ist es
sinnvoll, bei Beratungsterminen nachzufragen, ob die
individualisierte Ansprache als passgenau empfunden
wurde. Das Feedback kann bei weiteren Kampagnen im
Quartier und darlber hinaus verwendet werden, um
zielgenauere (Beratungs-)Angebote zu erarbeiten. Eine
weitere Mdglichkeit ist es, dieses Feedback direkt durch mit
den Printmedien versandte Fragehdgen einzuholen.
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