INNOVATIVER WOHNBAU
IN SALZBURG
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GNICE

Plus-Energie-Quartier
Wohnen am Eichetwald



Wohnbaulandesrat Martin Zauner

,GNICE — Wohnen am Eichetwald" zeigt, wie in Salzburg architektonische Qualitat,
umweltbewusste Verantwortung und Leistbarkeit zusammenfinden. Als Plus-Energie-
Quartier setzt das Projekt europdische MaRstabe fur Energieeffizienz, Lebensqualitét
und soziale Ausgewogenheit. Es steht fiir Innovation im Wohnbau und einen
ressourcenschonenden Umgang mit unserer Zukunft.

Biirgermeister Bernhard Auinger

GNICE steht fir leistbares, CO, neutrales Wohnen mit starker sozialer Mischung:
258 neue Wohnungen, davon 138 geforderte Mietwohnungen, bilden ein Plus-
Energie-Quartier, das europaweit Malstabe setzt und Salzburgs nachhaltigen Weg
im Wohnbau starkt.

Biirgermeister-Stellvertreter Kay-Michael Dankl

Der gemeinnitzige Mietwohnbau ist der Schltssel fur leistbares Wohnen. Jede der
138 Mietwohnungen in GNICE ist wichtig. Das Projekt verbindet Wohnbau im Stden
der Stadt mit sozialer Infrastruktur und technischen Innovationen. Das ist ein Gewinn
fiir die Salzburger Wohnbevélkerung und fiir den Stadltteil.

Biirgermeister-Stellvertreter Florian Kreibich

Hochwertigen Wohnraum zu leistbaren Preisen — das ist beim Projekt GNICE wunderbar

gelungen. Die technischen Innovationen sind beispielgebend und zukunftsweisend.
Gerade wegen des hohen Preisniveaus in der Stadt Salzburg ist mir der geforderte
Wohnbau ein Anliegen. Durch die tatkraftige Mithilfe gemeinnditziger Bauvereinigungen
ist es gelungen, die Situation auf dem Wohnungsmarkt zu verbessern.

Die Bewohner:innen konnen sich glicklich schatzen.

Planungs- und Verkehrsstadtratin Anna Schiester

Salzburg braucht Wohnraum — aber Wohnraum, der leistbar ist, der dem Klima
gerecht wird und in dem Menschen wirklich leben wollen. Mit ,GNICE — Wohnen
am Eichetwald” ist genau das entstanden. Was mich an diesem Projekt besonders
freut: Es wurde nicht erst fertig prasentiert, wenn nichts mehr zu &ndern war —
sondern mit den Menschen entwickelt, die hier leben und arbeiten werden.
Planende, Fachleute, Anrainer:innen — viele Perspektiven sind friih eingeflossen.
Aufgabe als Stadtplanung war es, diesen Prozess zu ermdglichen, zu begleiten und
Innovation zu ermaglichen. ,GNICE" zeigt, wie Stadtentwicklung gelingen kann,
wenn man sich Zeit nimmt, gemeinsam zu denken — und den Mut hat,

das Ergebnis auch wirklich umzusetzen.

Ich freue mich auf ein Quartier, das Salzburg bereichert.

Dir. Stephan Groger
Geschéftsfiihrer Heimat Osterreich
(Bereich Neubau, Verkauf/Vermietung, Projektmanagement)

Dieses Projekt ist fiir mich nicht nur ein Schlitisselprojekt — es ist eine Herzensangelegenheit, die
das Potenzial hat, unser Unternehmen nachhaltig zu pragen. Mit grol3er Begeisterung setze ich
mich daftr ein, endlich im Bauprojekt im Stiden der Stadt sichtbare Fortschritte zu erzielen und
innovative Ideen umzusetzen, die unsere Visionen Wirklichkeit werden lassen.

TECHNISCHE INNOVATIONEN

Die technischen Losungen, die wir in diesem Projekt implementiert haben, sind wirklich
spektakular. Durch die Kombination modernster Technologien — darunter Solarenergie,
Geothermie, Bauteilaktivierung und die Riickgewinnung von Abwasserwarme — haben wir

ein System geschaffen, das es der gesamten Anlage ermdglicht, vollkommen autark,

CO,neutral und unabhéngig von Brennstoffen zu operieren. Dies bedeutet, dass keine Anlieferung
von Brennstoffen durch LKW's erforderlich ist, wodurch Transportkosten, Emissionen und
Umweltbelastungen reduziert werden.

Diese innovative Herangehensweise stellt nicht nur sicher, dass wir die Umwelt schonen, sondern
auch, dass wir zukunftssichere Lebensrdume schaffen.

EIN LANGWIERIGER, ABER LOHNENSWERTER PROZESS
Obwohl die Entwicklung dieses besonderen Grundstticks im Stden der Stadt Salzburg in Gneis

4 Jahre Vorverhandlungen und 8 Jahre — von der ersten Planung bis zur endgtiltigen Fertigstel-
lung — in Anspruch nahm, bin ich stolz darauf, ein Teil dieses auRergewdhnlichen Projekts zu sein.
Es ist das grofte, in einer Planung, errichtete Bauvorhaben in der Firmengeschichte der Heimat
Osterreich, welches Wohnungen, Gewerbeeinheiten und einen Kindergarten umfasst, und es ist ein
Zeichen fir unser Engagement fir nachhaltige Entwicklung im Bundesland Salzburg.
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27.672 m?inkl. Kindergarten

16.928 m*> Wohnnutzflache
710 m?  Sondernutzung EG
7.224m? Tiefgarage

16 +1 Kindergarten

Geforderte Mietwohnungen
Betreubare Mietwohnungen
Stiitzpunktwohnungen
Eigentumswohnungen +
Ordination
Baurechts-Eigentumswohnungen

- Stédtischer 4-gruppiger Kindergarten
« Praxis fiir Allgemeinmedizin
« Krabbelgruppe

+ Gemeinschaftsraum der Caritas
fiir das Stiitzpunktwohnen und
betreubare Wohnen

+ EZA Weltladen
- Lokal ,Zum Silberstreif"

273 Tiefgarage
29 oberirdische Stellplatze

302 KFZ Stellplatze gesamt (inkl. KIGA)

444 Radabstellpldtze in Raumen
315 Freistellplatze

759 RAD-Stellplatze gesamt

LEK: <22 (grund177)

HWB: <30kWh/m2a
(2 Wohngebadude 27,0 kWh/m?a)

U-Wert Decke: 0,16-0,18 W/m?K
U-Wert Aussenwand: 0,13-0,18 W/m2K
W-Wert Fenster: 0,80 W/m2K
U-Wert Dach: 0,10-0,20 W/m2K

Warmeriickgewinnung aus Abwasser
und Abluft, Photovoltaik
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Heimat Osterreich gemeinniitzige
Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft m.b.H.

Heimat Osterreich
Stefan Pac und Josef Seywald

RHZ Bau GmbH

- strobl architekten ZT GmbH
(Gesamtkoordination)

+ FROETSCHER LICHTENWAGNER
ARCHITEKTEN ZT GMBH

« Harder Spreyermann Architekten
ETH/SIA/BSA AG

Carla Lo Landschaftsarchitektur

DI Graml Ziviltechnik

+ MARIUS CONSULTING ZT GmbH
(Statikkoordination)

- Ahmad Ziviltechniker GmbH
- STATERA Tragwerksplanung GmbH & Co KG

TB Stampfer GmbH

ECA energy consulting austria GmbH

Bmst. Ing. Peter Spindelberger GmbH

Wieser + Scherer
Zeller Haustechnik GmbH & Co KG

Ing. Viktor Sachs Ges.m.b.H.

Schindler Aufziige und Fahrtreppen GmbH

© weissbild
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o g g Friedhof —
StraRenbegleitende N Naherholung
Bepflanzung

Verbesserung
Querungsmoglichkeit Strale

Erweiterung
Neusituierung Haltestelle

Kleinspielfeld

multifunktionale Spielflache
gemeinschaftlich nutzbare Rdume
' Grundversorgung im ErdgeschoR
Kinderbetreuungsangebot
Sicherstellung infrastrukturelle
Anknipfung sowie 6ffentliche
Durchwegung FuB- und Radverkehr

* Funktionale Verknuipfung I
Stadtteilzentrum |
] SR AT T
@ T
Verbesserung | 1} junges (Familien)Wohnen
und spezielle Wohnformen
H

Planungsgebiet

el

Offentlicher Spielplatz

Griinland Sportanlagen, Spielplatze Sportplatz

Zuganglichkeit
gem. Flachenwidmungsplan USK " , R L !

Griinland Friedhof Gneis

Ausgangslage &

Sozialraumana

Im Vorfeld des Projekts beauftragte
die Stadt Salzburg die Erstellung

einer umfassenden Funktions- und
Sozialraumanalyse. Diese wurde im
Zeitraum von April bis November 2018
vom Biiro raumsinn unter der Leitung
von Mag. Sarah Untner sowie dem
technischen Biiro fiir Raumplanung
Terra Cognita durchgefiihrt.

Sarah Untner (raumsinn)

Ziel der Analyse

Ziel der Analyse war es, fundierte
sozialrdumliche Grundlagen zu erarbeiten
und darauf aufbauend konkrete
Handlungsempfehlungen sowohl fiir den
gesamten Stadtteil als auch speziell fir das
geplante Neubaugebiet zu formulieren.

Hierflr wurden relevante Daten und
bestehende Grundlagen systematisch
erhoben und ausgewertet. Erganzend dazu
fanden Workshops sowie Interviews mit
unterschiedlichen Akteur:innen statt, um ein
moglichst umfassendes Bild der ortlichen
Gegebenheiten und Beddrfnisse zu gewinnen.

Erhebungsergebnisse

Die Analyse hat ergeben, dass der Stadtteil
Gneis sich durch vergleichsweise homogene
HaushaltsgroRen und eine ahnliche
Bevolkerungsstruktur auszeichnet.

S€

Der Anteil an Nicht-Osterreicher:innen ist gering,
gleichzeitig zeigen sich jedoch Tendenzen

zur Uberalterung. In den letzten Jahren ist die
Einwohnerzahl leicht gestiegen.

Trotz dieser stabilen Ausgangssituation
bestehen mehrere Defizite im Stadtteil. So ist
das Angebot an Kinderbetreuungsmaoglichkeiten
zu gering, und auch die Qualitat sowie
Kapazitat der Nah- und Grundversorgung
weisen Schwachen auf. Zudem fehlt ein klar
definiertes Stadtteil-zentrum als &ffentlicher
Raum, der von der Bevolkerung genutzt werden
kann. Problematisch sind auBerdem Konflikte
zwischen dem KFZ-Verkehr, FuRganger:innen
sowie Radfahrenden, wo es zu geféhrlichen
Situationen kommt. Darlber hinaus mangelt
es an ,stadtischem Leben", was sich in einer
geringen Vielfalt der Bewohnerschaft und einer
unausgewogenen Altersstruktur zeigt. Und
obwohl der Stadtteil sehr viel Griin aufweist,
sind legal nutzbare Naherholungsangebote

mit ausreichender Aufenthaltsqualitat kaum
vorhanden.

gem. Flachenwidmungsplan

FuR- und Radverbindung mit hoher
LR Bedeutung fiir die bestehende und
kuinftige Wohnbevolkerung

LER L] Teilstiick mit Handlungsbedarf
Almkanal
Berchtesgadener StraRe

Multifunktionssportstatte

=a | |

Bushaltestelle

Offnung u. Erweiterung
Nutzungsmaoglichkeiten

Entschéarfung
Gefahrenbereich
Auto <> Rad

Verlegung
FuR-/ Radweg

Verbesserung
Querungsmoglichkeit
StraRe

Geoland Or
Graphik: Terra Cognita Claudia Schonegger KG

Auch die Funktions- und Sozialraumanalyse setzte Impulse, indem ,Infrastruktur fiir alle” und ,Neue Wohnformen fiir Gneiser”

Gleichzeitig zeigte die
Erhebung Chancen fiir die
Weiterentwicklung des
Stadtteils auf. Die Lage

des Planungsgebiets im
dynamischen und gut
versorgten Bereich entlang
der Berchtesgadner Stral3e
bietet eine solide Grundlage,
insbesondere im Hinblick
auf die Grundversorgung.
Zudem ist der Standort gut
erreichbar — sowohl zu Ful3,
mit dem Fahrrad als auch mit
offentlichen Verkehrsmitteln —
und verfiigt iiber einen hohen
Naherholungswert.

als Qualitaten thematisiert

wurden.

Zentrale Handlungsempfehlungen auf Grundlage der Erhebungsergebnisse

VERBESSERUNGSPOTENZIALE FUR DEN STADTTEIL

(Kindergarten, Schule, Hort)

+  Verkehrsberuhigung zentraler StralRenrdume
Verbesserung der FulR- und Radwegverbindungen, insbesondere im Hinblick auf Sicherheit

(Querungen, Kreuzungen)

Ausbau und Erganzung der Kinderbetreuungs- und Bildungsangebote

Aufwertung von bestehenden Freizeit-, Sport- und Naherholungsangeboten,

z. B. im Bereich des Almkanals oder bei der Vereinssportanlage USK Gneis

EMPFEHLUNGEN FUR DAS NEUBAUGEBIET
+ Schaffung vielféltiger und zukunftsorientierter Wohnangebote, insbesondere

auch fiir junge Familien

+ Forderung von Gemeinschaft und sozialem Austausch durch geeignete Rdume und
Treffpunkte, insbesondere in Form eines Quartiersplatzes
+ Ausbau und qualitative Verbesserung der Grundversorgung in den Erdgescho3zonen

entlang der Berchtesgadner Strale

+ Hochwertige und differenzierte Gestaltung der Freiflaichen

+  Gute rdumliche und funktionale Einbindung in den bestehenden Stadtteil
und mit den angrenzenden Naherholungsgebieten

+  Verbesserung der internen und externen ErschlieBung sowie der Alltagswege

flr FuB- und Radverkehr
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Gemeinsame Werkstatt 1 Werkstatt 2 Werkstatt 3 .§
Begehung Diskussion Diskussion Ergebnisfestlegung,
Fachlicher Austausch Fachlicher Austausch Synthese = Implementierung
Ergebnissicherung ,Best of both worlds” fehlender Aspekte
fur Atelierphase Ergebnissicherung
flr Atelierphase
9. Nov. 2018 28. Nov. 2018 30. Jan. 2019 13. Mérz 2019 29. April 2019
Den Abschluss des kooperativen und
partizipativen Verfahrens bildete eine allgemein ABLAUFSKIZZE
zugéngliche Ausstellung der Ergebnisse, die am
29.4.2019 erdffnet wurde.
Am gebauten Quartier lassen sich die, im kooperativen und
partizipativen Verfahren formulierten Qualitaten ablesen. Sie
beziehen sich auf eine optimierte ErschlieBungssituation fir alle
Verkehrsarten mit guter Durchwegung sowie die Schaffung von
identitatsstiftenden zentralen Griin- und Freirdumen wie z.B. dem
Quartiersplatz. Besonderer Wert wurde auf die Integration der neuen
Bebauung in die bestehenden Strukturen gelegt, was sich auf die
Hohe und die Durchlassigkeit der Baukorper auswirkte.
Eine Besonderheit des  Nachdem im Juni 2018 eine Biirger- lichem Ablauf statt. Eingebunden in die gemein- Die ZWOLF QUALITATEN fiir Gneis
Planungsprf)zes.ses zum Projekt  informationsveranstaltung zum Bauvqhaben same.EntwmkIung des Planungsfortschritts Qualitiit im Quartier bewirkt Qualitat fiir Gneis
GNICE ist die Erstellung des  stattgefunden hatte, bestand auch seitens war die ,Kerngruppe Planung” bestehend e el SR
. . e - ) ) ) . Mehrwert durch neuen Quartiersplatz
stadtebaulichen Leitbilds im Rahmen  der Politik die Absicht, den Austausch mit aus den Planungsteams, Vertreter:innen der P
eines kooperativen und partizipativen  den Anrainerinnen zu ermdglichen und dazu Verwaltung, des Bauwerbers, der Politik und = Verkehrsberuhlgung d?’ Berchtesgadner Strale B
Verfahrens. Das Ergebnis waren  ein geeignetes Verfahren durchzufihren. externen Expert:innen. Diskutiert wurden alle dureh elien eden Relsverlaenr U e St benlibergeng
die, mit allen Prozessbeteiligten  Zielsetzung war, die Biirgerinnen ,auf gleicher Planungsstande mit der ,Reflexionsgruppe’, WERKSTATT (PRINZIP) 4. Einbindung in das lberregionale Geh- und Radnetz
abgestimmten, zwolf Qualitdten  Augenhdhe” aktiv in die Entscheidungsprozesse in der u.a. die Initiative ,Blrger fir Gneis" und 5. Biindelung des Individualverkehrs im neuen Quartier
fiir das neue Quartier und ein  einzubeziehen und sie bei der Planung der der Stadtteilverein ,Unser Gneis" sowie die 6. Benachbarte Bestandsbauten als maRstabliches Vorbild
Masterplanentwurf.  stadtebaulichen Struktur mitwirken zu lassen. Baugruppen ,Silberstreif” und ,Gut Uberdacht” 7. \Vertréaglichkeit mit Umgebung — KEINE durchgehende Wand
als Représentanten einer kiinftigen Siedlungs- entlang der Berchtesgadner Strale und ein qualitativ hochwertiger
Als erster Schritt wurde von der Stadt Salzburg bewohnerschaft vertreten waren. Am Abend Freiraum.
und dem Bautrager Heimat Osterreich das jedes Werkstatt-Tages, wurde wahrend einer 8. Offene Durchsichten entsprechen dem Gneiser
Biro Stadtland — Dipl.-Ing Sibylla Zech GmbH offentlichen Informationsveranstaltung der zu- Landschaftscharakter.
mit der Verfahrensorganisation beauftragt und sammen erarbeitete Zwischenstand vorgestellt, 9. Maximale Héhe beschrinken
das Verfahrensdesign flr das kooperative und um groBtmagliche Transparenz zu schaffen. von zweigeschossiger Randbebauung bis EG plus 4 Obergeschosse.
partizipative Verfahren erstellt. In einem Bewer- 10. Griines Gneis fiir alle
bungsverfahren wurden dann zwei Planungs- Das im kooperativen und partizipativen Ver- durch neue Spielbereiche und benutzbare Grinraume
teams ausgewahlt, die jeweils aus einem Archi- fahren erarbeitete stadtebauliche Leitbild floss "
i ] B T ) ) 11. Infrastruktur fiir alle
tektur- und einem Landschaftsarchitekturbiiro in die stadtebaulichen Rahmenbedingungen Neben dem neuen Kindergarten sind Flachen fir Arztepraxen
bestanden. Den Auftrag erhielten Froetscher des Amtes fiir Stadtplanung und Verkehr ein. Mehrzweckraume, Café, Kleingewerbe und andere Dienstleister
Lichtenwagner Architekten mit Carla Lo Land- Uberdies war es Grundlage fur den einstufigen reserviert — sie werden alle vom Quartiersplatz aus erschlossen.
schaftsarchitektur sowie Strobl Architekten ZT Realisierungswettbewerb und die Verordnungs- 12. Neue Wohnformen fiir Gneiser

Christian Horbinger & Cristina Polito
(Stadt:Salzburg, MA5/03)

GmbH mit el:ch Landschaftsarchitektur.

Nach einer gemeinsamen Begehung fanden
drei Werkstatt-Tage von November 2018 bis
Marz 2019 im gleichen Format mit fixem zeit-

verfahren des Flachenwidmungsplans und der
Bebauungsplanung. Um die Kontinuitat des Pla-
nungsprozesses zu gewahrleisten, waren die
Planungsteams aus dem Verfahren Fixstarter
im Wettbewerb.

© Wilfried Rogler

Diskussion wahrend einer Planungswerkstatt

des kooperativen und partizipativen Verfahrens.

Betreutes Wohnen, Wohngemeinschaften und Baugruppen richten

sich als Angebote auch an alle Gneiser. Sie bilden

speziell bei

geanderten Lebenssituationen eine attraktive Alternative zu bis-

herigen Wohnsituationen (Generationenwechsel).
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Das Wohnbauprojekt Dossenweg
ist ein Musterbeispiel,

wie Biirger:innen-Beteiligung

auf Augenhohe erfolgreich

Wilfried Rogler, Salzburg

funktioniert.

Die Ausgangslage

Im Friihjahr 2018 machen Gerlchte die Runde,
dass auf einer ca. 28.000 m? groRen Wiese in
Salzburg-Gneis 250 bis 300 Wohnungen in bis
zu 8-gescholligen Bauten entstehen sollen.

Bei zwei Infoveranstaltungen der Stadt bleiben
wesentliche Fragen besorgter Gneiser Blir-
ger:innen unbeantwortet: Zur Kinderbetreuung,
zu der damals uberlasteten Volksschule, zur
arztlichen Betreuung, zu Verkehr, Architektur,
Bebauungsdichte.

Griindung der Biirgerinitiative
»Biirger fiir Gneis”

Anfang Juni 2018 wird die Burgerinitiative ,Bur-
ger fUr Gneis" gegriindet. Eine ,zweite Rieden-
burg” wird kategorisch abgelehnt. Die Initiative
erhalt grofien Zulauf, thematisiert u.a. die infra-
strukturellen Mangel und fordert Mitbestimmung.

Das moderierte Beteiligungsmodell

Medialer Riickenwind hilft bei den Gesprachen
mit Stadtrat Padutsch (Griine) und der Stadt-
planung. Parallel finden Besprechungen mit dem
gemeinniitzigen Wohnbautrager Heimat Oster-

Auftakt im Juni 2018:

Damals waren viele Fragen offen

reich statt. Einvernehmlich wird ein moderiertes
Beteiligungsmodell erarbeitet. Vertreterinnen
aus Politik, Stadtplanung, der Heimat Osterreich,
dem Sozialressort, Grinraumplanung, SIR, Archi-
tektur und Verkehr sowie Delegierte der Blirger-
initiative erarbeiten in Workshops Losungen. Die
Burger:innen werden in Biirgerversammlungen
und auf der Website der Biirgerinitiative tber
den aktuellen Stand informiert, Anregungen und
Kritiken in den Workshops behandelt.

Was war nicht optimal

Die soziale Infrastruktur wurde vor Planungsbe-
ginn nicht ausreichend evaluiert (z.B. Kinder-
betreuung, Schule...). Die Architektur hatte keine
Rucksicht auf die Umgebung genommen, die
Tiefgaragen-Zufahrt die Anrainer:innen belastet.
Die ungehinderte Durchwegung der Siedlung
war nicht garantiert. Trotz Empfehlung des
Verkehrsexperten wurden die umgebenden
Strallen Dossen- und Sternhofweg bis heute
nicht verkehrsberuhigt. Absurd ist, dass ein ge-
meinnitziger Wohnbautrager einen Kreisverkehr
(Landesstrale) errichten und bezahlen muss,
ebenso einen Radweg und dadurch die Wohn-
baukosten in die Hohe getrieben werden. Das ist
doch wohl Aufgabe der offentlichen Hand!

Was war vorbildlich

Die bilateralen Gesprache zwischen Birgerini-
tiative und Bautrdger Heimat Osterreich waren
vorbildlich. Grolter Dank gebuhrt Herrn

Dir. Ing. Stephan Groger. Er bewies Hand-
schlagqualitat und hielt alle freiwilligen Verein-
barungen auf Punkt und Beistrich. So wurden
z.B. Nachbarschaftsabstande vergrofiert und
der Siedlungsrand an der Berchtesgadner
Strale flUr eine Baumallee eingertickt.

In den Workshops wurden wesentliche
Anliegen der Birgerschaft verwirklicht: Statt
zweier Einfahrten gibt es eine ringformige
Tiefgarage mit nur einer Einfahrt am
Dossenweg. Durch diese Garagenform

wird in der Mitte der Siedlung Mutterboden
erhalten und ein Griinkeil in die Siedlung
hinein moglich. Es kommen ein viergruppiger
Kindergarten, eine Krabbelstube und eine
Arztpraxis. Am Offingerweg wurde ein groRer
offentlicher Kinderspielplatz errichtet. Die
Architektur wurde an den umgebenden
Siedlungsraum angepasst. So werden nur
zwei 5-gescholige Gebaude in der Mitte der
Siedlung errichtet und die Bauten gegen den
hinteren Siedlungsrand bis auf zwei GescholRe
abgeflacht. Zur Berchtesgadner Stralle

hin werden die Gebaudekarper strukturiert
(anstatt einer durchgehenden Mauer). Die
Birgerinitiative war auch mit zwei Stimmen
in der Jury des Architekturwettbewerbes
vertreten.

Die geplante Wohnungsanzahl wurde erreicht.
Dieses Beteiligungsmodell ist meines Wissens
einzigartig in Osterreich. Der Biirgerinitiative
wurde versprochen, dieses Modell kiinftig bei
samtlichen groRen Bauvorhaben in der Stadt
umzusetzen. Man darf gespannt sein, ob dieses
Versprechen seitens der Politik gehalten wird.

Zusammengefasst

Das Wohnbauprojekt Dossenweg
zeigt, dass echte Mitbestimmung und
Mitgestaltung durch die Biirger:innen auf
Augenhohe zu alternativen Losungen
fiihrt, die konsensual alle Beteiligten
zufrieden stellt.
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IN SALZBURG

XSIR

GNICE

PLUS-ENERGIE-
QUARTIER

Vom REK zum Bebauungsplan

Die Entwicklung des Projektes
GNICE erfolgte in enger Abstimmung
mit den Instrumenten der

ortlichen Raumplanung und den
stadtplanerischen Zielsetzungen

der Stadt.

Christian Horbinger & Cristina Polito
(Stadt:Salzburg, MA5/03)
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der Aufbaustufe

Bereits im Raumlichen Entwicklungskonzept
(REK 2007) wurde das Planungsgebiet als lang-
fristige Baulandreserve fiir Wohnen definiert,
wies jedoch im Flachenwidmungsplan bis zu
einer konkreten Entwicklungsabsicht eine Grin-
landwidmung auf.

Auf dieser Grundlage konnte im Juni 2018 nach
der Einigung der Heimat Osterreich mit dem
Grundeigentiimer sowie der Stadt Uber die bo-
denpolitischen Ziele ein Umwidmungsverfahren
eingeleitet werden.

Es folgten verschiedene Grundlagenerhebun-
gen, eine Umwelterheblichkeitspriifung sowie
das kooperative Verfahren, mit denen die Eck-
punkte des Projektes definiert wurden.

Die dazu abgeschlossene
Raumordnungsvereinbarung zwischen
der Stadt und dem Bautrager ist

ein wesentliches Dokument zur
Sicherstellung der Ziele

im 6ffentlichen Interesse.

Folgende Inhalte wurden
vorgegeben:

- Definierte BGF-Zielzahlen fir die
Schaffung von leistbarem Wohnbau in
unterschiedlichen Anteilen Miete und
(Baurechts-)Eigentum

- Definierte BGF-Zielzahlen fir die Errichtung
weiterer Einrichtungen fir die Siedlung und
den Stadtteil

+ Die Errichtung einer stadtischen
Kinderbetreuungseinrichtung

+ Weiters war die Berlicksichtigung einer
Baugruppe Teil der Vereinbarung.

Die bisherige Grinlandwidmung wurde
daraufhin (erstmalig in der Stadt Salzburg) in
die Kategorie ,Forderbarer Wohnbau" bzw.
fiir die Flache des neuen Kindergartens als
JErweitertes Wohngebiet” umgewidmet und
das Verfahren gemeinsam mit der Aufstellung
eines Bebauungsplanes der Grundstufe
durchgefihrt.

Ergebnis Workshop im kooperativen Verfahren

Aus dem vorangegangenen kooperativen
Verfahren, den weiteren Fachprifungen

sowie Abstimmungen mit dem stadtischen
Gestaltungsbeirat wurden die Grundlagen

der architektonischen und stadtebaulichen
Entwicklung definiert. Diese stadtebaulichen
Rahmenbedingungen dienten als Vorgaben fir
das Architekturverfahren und zur Festlegung
der Bebauungsgrundlagen It. Bebauungsplan
der Grundstufe (wie etwa die Dichte, Hohe und
Lage von Baufluchtlinien).

Mit Vorliegen des Architekturprojektes wurde
daraufhin ein Bebauungsplan der Aufbaustufe
erstellt. Darin wurden wesentliche, konkrete
Aspekte des Projektes — von der Gebaudeset-
zung bis zu Lage und Anzahl der Stellplatze -
verbindlich gestellt.

Dieses mehrstufige Vorgehen — von der strate-
gischen Ebene des REK uber die Ausarbeitung
von Qualitaten in kooperativer Weise bis hin

zu den rechtsverbindlichen Instrumenten der
Flachenwidmung und Bebauungsplanung ge-
wahrleistete eine abgestimmte, qualitatsorien-
tierte Projektentwicklung.

Jurysitzung beim Architektenwettbewerb September 2020

Modellfoto

Das Projekt GNICE kann damit als Beispiel fiir eine integrative
Stadtplanung verstanden werden, bei der langfristige Zielsetzungen,
stadtebauliche Qualitaten und rechtliche Rahmenbedingungen
systematisch miteinander verkniipft wurden.
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Zeitplan & Bauablauf

2020

Frdhling

Sommer
September

2022

Frdhling
Herbst

2023

Frdhling
Herbst
Winter

2024

Friihling

© TB Stampfer

2026

Sommer

Erste Vereinbarung zum Grundkauf
mit der Heimat Osterreich
Abstimmung mit Stadtplanung,

erste Burgerinformation in Hellbrunn
Einleitung zum kooperativen Verfahren

2019

Frithling Kooperatives Planungsverfahren

fiir den Masterplan mit Biirgerbeteiligung
Sommer  Offentliche Auflage des Flachenwidmungsplanes
Herbst Auflage und Beschluss Bebauungsplan
Herbst Unterzeichnung der Qualitatsziele der Beteiligten

Vorbereitung Architektenwettbewerb;
Beschluss der Umwidmung und

des Bebauungsplanes der Grundstufe
Zusage der EU Forderung im syn.ikia Projekt
Jury Architektenwettbewerb

2021

Frihling  Auftragserteilung an die drei Architekturbiiros
Planungsphase

Herbst Positive Stellungnahme des Gestaltungsbeirates
zum Gesamtprojekt

Fixieren des Qualitatsleitfadens
Beschluss des Bebauungsplanes der Aufbaustufe
Baubewilligung

EU-Partner Treffen in Salzburg
Baubeginn
Grundsteinlegung

Verlegung der Erdkollektoren fiir die Warmepumpen
BAUPHASE

2025

Friihling Einbringung Pufferspeicher
EU-Konferenz in Brissel

Sommer Gleichenfeier
Innenausbau

2024-26 \Vergabe der Gewerbeflachen
Vergabe der geforderten Mietwohnungen
Verkauf der Eigentumswohnungen

Fertigstellung Bau — Freiraumbegriinung

© weissbild

© Heimat Osterreich

© Heimat Osterreich

Ubergabefeier & Ubergabe der Wohnungen, Arztpraxis, Geschift & Kindergarten

Panoramafotos © Wilfried Rogler
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Kinderbildungs- und -betreuungs-
einrichtung im GNICE-Quartier:
Bildung, Betreuung und

kurze Wege fiir Familien

2 Geschosse in einem Haus
1.222 m? (oberirdisch)
1.015 m?

1.108 m?

8 Kiss&Ride Stellplatze
2 Tiefgaragenplatze

@ STADT : SALZBURG

Info-Z - Stadt Salzburg
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Mit dem neuen Wohnquartier im Siiden der
Stadt entsteht nicht nur dringend bendétigter
Wohnraum, sondern auch ein Ort, an dem
Familien von Anfang an gut ankommen
konnen. Dazu gehort eine hochwertige,
wohnortnahe Kinderbildung- und -betreuung.

Genau hier setzt das geplante Projekt an:

Auf dem Areal Berchtesgadner Stralle /
Dossenweg entsteht eine neue Kinderbildungs-
und -betreuungseinrichtung, die direkt im
Quartier verankert ist und den Bedarf im
Stadtteil Gneis nachhaltig decken soll.

Vorgesehen ist eine viergruppige Einrichtung,
die von der Heimat Osterreich errichtet und
nach Fertigstellung von der Stadt Salzburg Im-
mobilien GmbH tbernommen wird. Der Betrieb
erfolgt durch die MA 2/02 Schulen und Kinder-
betreuungseinrichtungen.

Arbeitsprogramm und
stadtischer Ausbau

Kinderbildung und Kinderbetreuung zahlen
zu den zentralen Zukunftsaufgaben der
Stadt Salzburg. Der Ausbau von Platzen, die

Sicherung von Qualitat und die Weiterentwick-
lung des Angebots sind daher wesentliche
Bestandteile des aktuellen Arbeitsprogramms.
Die geplante Einrichtung im GNICE-Quartier
steht beispielhaft fir diesen Weg: Sie verbin-
det Stadtentwicklung mit Bildungsinfrastruk-
tur und reagiert auf den wachsenden Bedarf
in einem Stadltteil, der sich stark verandert.
Schon die Grundsatzplanung hat klar fest-
gehalten, dass die Nachfrage nach Kinder-
betreuung in diesem Bereich vorhanden ist
und dass insbesondere ganztagige Angebote
gebraucht werden. Gleichzeitig wurde in der
Planung mitgedacht, dass die Einrichtung auf
kiinftige BedUrfnisse flexibel reagieren kann.

Ausbau, weil bestehende Platze
knapp sind

Die Planungen fiir den Standort beruhen auf
einem umfangreichen Beteiligungsprozess.
Im Grundsatzamtsbericht wurde zudem
festgehalten, dass die Kinderzahlen in

den relevanten Altersgruppen in der Stadt
Salzburg steigen. Im direkten, fuBlaufig

gut erreichbaren Umfeld des neuen

Quartiers gibt es noch keine stadtische

Kinderbetreuungseinrichtung. Vorhanden
sind private Angebote, wie die Einrichtungen
der Stiftung Erentrudis sowie mehrere
Kleinkindgruppen. Aus Sicht der zustandigen
Fachabteilung wurde daher ein zusatzlicher
Standort in Gneis beftirwortet, um das
Betreuungsangebot wohnortnah und
ganztagig zu erweitern.

Neue Siedlung im Siiden,
neue Infrastruktur fiir Kinder

Gerade im Siiden der Stadt zeigt sich,

wie eng Wohnen, Mobilitat und soziale
Infrastruktur zusammenhangen. Wo neue
Wohnungen entstehen, braucht es auch
Angebote fiir Kinder und Familien. Die neue
Kinderbildungs- und Betreuungseinrichtung
ist daher kein Zusatz, sondern ein
wesentlicher Teil einer vorausschauenden
Quartiersentwicklung.

Das Gebaude ist mit vier Gruppen und den
dazugehorigen Nebenrdaumen geplant. Die
Nutzflache betragt 1.015 m? und verteilt sich
auf Erdgeschoss, Obergeschoss und Keller.
Dazu kommen 1.108 m? Freispielflache.
Geplant sind aulRerdem eine extensive
Dachbegriinung und eine Photovoltaikanlage.
Der Hauptzugang erfolgt tber das sudliche
Wohnbauareal, ein Nebeneingang an der
Berchtesgadner StraRe ist fiir Anlieferungen
vorgesehen. Damit entsteht eine Einrichtung,
die funktional, alltagstauglich und nachhaltig
konzipiert ist.

I
%
S,

A=

Grundriss Erdgeschoss Kindergarten und AuBenraum

© weissbild

Innenstiege Kindergarten

Gute Planung
durch starke Zusammenarbeit

Bemerkenswert an diesem Projekt ist das
enge Zusammenspiel mehrerer Stellen von
Beginn an. Die Planungen wurden in Ab-
stimmung zwischen der MA 2/02 Schulen
und Kinderbetreuungseinrichtungen, der MA
6/071 Hochbau, der Stadt Salzburg Immobilien
GmbH und der Heimat Osterreich entwickelt
und weitergeflhrt. Bereits in der friihen Phase
wurden Raum- und Funktionsprogramsmm ab-
gestimmt, spéter folgten die konkrete Projekt-
entwicklung und die vertraglichen Grundlagen.
Auch in der Umsetzung bleibt diese Zusam-
menarbeit zentral:

Wéhrend die Heimat Osterreich das Geb&ude
errichtet, begleitet die Stadt die Qualitatsanfor-
derungen und die bauliche Ausgestaltung fur
die spatere Nutzung. So wird sichergestellt,
dass nicht nur ein Gebaude entsteht, sondern
ein Ort, der den padagogischen, stadtebau-
lichen und okologischen Anforderungen
gleichermallen gerecht wird.

Die bauliche Konstruktion erfolgt in Hybridbau-
weise, d.h. die Tragstruktur mit (in der Fassade
befindlichen) Stahlbetonstitzen und massiven
Decken, gepaart mit gedammten AuBenwand-
elementen in Holzbauweise (nicht tragend) je
Geschoss, zwischen die Decken eingestellt. Nur
das Untergeschoss und die Fassadenbereiche
zur Berchtesgadner Stralle (Schallschutz) sind
in Massivbauweise ausgefiihrt.
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Leitidee:

Den Eichetwald hereinholen

Die Idee war, den angrenzenden
Eichetwald in das neue Quartier
hereinzuholen. Er belegt die Mitte,
damit moglichst viele unmittelbar an
diesem Freiraum Anteil haben. Er ist
das identitatsstiftende Merkmal des
Quartiers: Durch diese MalRnahme
verbindet sich der zentrale Freiraum
mit dem groBmaRstablichen und
bedeutenden Naturraum.

Regula Harder Michael Strobl
(Harder Spreyermann (Strobl Architekten,
Architekten, Ziirich) Salzburg)

Wettbewerb & Architekten-Team

Auf Basis des vorangegangenen Biirgerbeteili-
gungsprozesses und den daraus resultierenden
Parametern wurde 2020 ein Architektur-Wett-
bewerb durchgefuhrt. Ausgewahlt waren 12
BUros aus dem Raum Osterreich, Deutschland
und Schweiz. Damit eine gestalterische Hetero-
genitét entstehen kann, wurden im Vorfeld die
Baukorper aufgeteilt: Frotscher Lichtenwagner
und Strobl Architekten, gemeinsam mit der
Landschaftsarchitektin Carlo Lo, waren beim
Wettbewerb Fixstarter mit zugewiesenen Bau-

Willi Frotscher und Christian Lichtenwagner
(Frotscher Lichtenwagner Architekten, Wien)

Initialskizze zum Bewerbungsverfahren
September 2018

feldern. Die Planung fir die Gbrigen Baukorper
wurde an das Siegerprojekt des Wettbewerbes
vergeben. Dies war das Buro Harder Spreyer-
mann Architekten aus Zdrich. Die Jury hebt bei
Ihrer Beurteilung besonders die malistablich
gelungene Verzahnung innerhalb des neuen
Quartiers und mit der bestehenden Nachbar-
schaft hervor.

- Harder Spreyermann Architekten
- Frétscher Lichtenwagner Architekten
- Strobl Architekten

Quartiersplatz: Stadtraumliche Verkniipfung

Der 6ffentliche Platz im neuen Quartier liegt in der Verlange-
rung der Eduard-Macheiner-Stralle, die die Verbindung zum
Kirchenplatz und weiter zum Naherholungsgebiet

Almkanal herstellt.

Wegekonzept: Autofreies Quartier

Das gesamte Quartier ist autofrei, die Tiefgaragenabfahrt
liegt nahe zum neuen Kreisverkehr, Besucherstellplatze unter
B&umen gleich daneben am Dossenweg, das Verkehrsauf-
kommen wird somit minimiert. Die sichere Zubringung zum
Kindergarten erfolgt an der Berchtesgadner Stralle mittels
eigener Kiss&Ride Zone im Anschluss zum Quartiersplatz.
Hier befinden sich auch die Haltestellen fiir den 6ffentlichen
Verkehr. Die internen FulR- und Radwege sind an das Uiberge-
ordnete Wegenetz angeschlossen.

Zonierung: Von geschlossen zu poros

Der bauliche Ausdruck der Geb&ude verandert sich in die Tiefe
des Quartiers: An der lauten Berchtesgadner Stralie stehen die
Hauser auf einem durchgangigen, zweigeschossigen Sockel.
Dieser schirmt den Larm ab. Weiter ins Innere [6st sich der
geschlossene Charakter auf. Die Bebauung wird durchlassiger
und zu den angrenzenden Wohngebieten hin, kleinteiliger.

Belebter Quartiersplatz (Gneisplatz)

Offentliche und gemeinschaftliche Einrichtungen werden am
Gneisplatz konzentriert. Hier finden sich die Orte fur den tagli-
chen Bedarf und fir Kommunikation. Der Gemeinschaftsraum
fur die betreuten Wohnungen kann sich auf den Platz hinaus
ausdehnen. Der Kindergarten wird von hier aus erschlossen,
genauso wie das Lokal ,Zum Silberstreif” der Wohngruppe.
Zwei Arztpraxen erganzen das Angebot am &ffentlichen Platz.

[
R (RADIOLOGIE)

siibte WOHN
STREIF GRQPPE

KRABBEL
GRUPPE
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Kindergarten
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Mietwohnbau

Vielfdltiges Wohnen & Leben im Quartier

Die stadtebauliche Situation zwischen Vorstadt und
Wohnen im Grlinen schafft unterschiedliche Gebaude-
typen und Wohnformen. An der Berchtesgadner Stral3e
entstehen vorstadtisch dichte Mietwohnungen, mehr-
heitlich flr betreutes Wohnen und Stitzpunktwohnen.
Das hochste Haus am Quartierplatz schafft kompakte

VORSTADTISCH DICHTES WOHNEN
Hauser 9-12 Haus 6
Miete Miete

Gemeinschaftsraum

Echtes Eigentum

GEMEINSCHAFTLICHES WOHNEN 50+

INDIVIDUELLES WOHNEN

15

16

Baurechts-
Eigentum

Mietwohnungen mit attraktiven Gemeinschaftsraumen
fir eine Wohngruppe Uber 50 Jahren. Die geteilten Villen
und die niedrigeren Gebaude an der Gneisfeldstralle bie-
ten eine verdichtete Form des individuellen Wohnens im
Grlinen, mehrheitlich im Eigentum oder im Baurechts-
eigentum. Diese unterschiedlichen Wohnangebote fiir
eine vielfaltig durchmischte Bewohnerstruktur ermog-
lichen ein lebendiges Quartier.

INDIVIDUELLES WOHNEN IM GRUNEN
Hauser 15-17
Echtes Eigentum / Baurechts-Eigentum

Betreutes Wohnen / Dachterrasse
Stutzpunktwohnen individuelle individuelle, naturnahe
é Wohnungen / Eigentumswohnungen
\, Lauben
- | Gemeinschaftsraum + Iéﬁgilrstzr:? Lauben, _ | Dachterrasse
Biiros / Besprechung [, : é :
Vorgarten ~ Terrasse \ ~ Garten Privatgarten Privatgarten
\

[

[

Erste Reihe: Das Gesicht zur Stadt

Abschotten zur lauten StraBe oder Offnen zur Stadt?
Ein Dilemma!

Die Bebauung zur Berchtesgadner Stral3e hat die Aufga-
be einerseits den Verkehr abzuschirmen und anderer-
seits Offentlichkeit und Kommunikation mit der Stadt
herzustellen. Das Sockelgeschoss zeigt sich daher
geschlossen und ist nur zum Platz hin unterbrochen. Es
hat groBere Raumhohen, ist groRziigig verglast und mit
Klinker verkleidet. Die Wohnungen in den Punkthausern
darlber orientieren sich zu den drei anderen Seiten.

Die querliegenden Treppenhauser an der Stralenfront
erzeugen mit ihrer differenzierten Fenestrierung ein
freundliches Gesicht zur Stadt.

Wohnen am Siedlungsrand

Die Gebaude an der Gneisfeldstralie sind niedrig und
kleinteilig gegliedert und schaffen einen adaquaten
Ubergang zur bestehenden Siedlung mit Einfamilien-
hausern und zum Grinraum. Sie belassen auch den
dahinterliegenden Gebauden Blicke ins Grine und in die
Berge. Baumbestandene, verbindende Eingangsberei-
che zur Gneisfeldstralte und grosszligige berankte Lau-
ben der Wohnungen pragen fir das verdichtete Wohnen
den Charakter des individuellen Wohnens im Grinen.

Leben am Quartiersplatz

Die drei- und viergeschossigen Gebaude an der Berch-
tesgadner Stralle bilden den Auftakt zum Gneisplatz,
welcher von drei fiinfgeschossigen Gebauden pragnant
umrahmt wird. Dieser grossztiigige, baumbestandene Ort
bildet den raumlichen Bezugspunkt der Gesamtanlage.
Die machtige Fassade des Hauses der Wohngruppe fuir
Bewohner Uber 50 Jahren mit dem Lokal ,Zum Silber-
streif” im Erdgeschoss, die Ordinationen in den anderen
Hausern und der Zugang zum offenen Gartenhof des
Kindergartens préagen eine lebendige Offentlichkeit im
Quartier.

Ansicht Berchtesgadner Stral3e
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Haus 5, Strobl Architekten Haus 1, Harder Spreyermann Architekten

I

Héuser 9-12, Froetscher Lichtenwagner Architekten Haus 2, Harder Spreyermann Architekten
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Einheit und Vielfalt der Architekturen

Unterschiedliche Gebaudetypologien und
Architekturen schaffen eine harmonische
Vielfalt. Helle, verputzte Fassaden mit
Klinkersockeln pragen den vorstadtischen
Charakter zur Berchtesgadner Stralle, wahrend
dunkle Holzfassaden die niedrigeren Gebaude
zum Landschaftsraum hin kennzeichnen.
Diese Materialitaten verzahnen sich mittig

am Gneisplatz. Die unterschiedlichen
architektonischen Handschriften der drei
Teams bleiben ablesbar, werden jedoch durch
abgestimmte Materialien und Naturtone zu
einem stimmigen Gesamtbild verbunden.

Ein wesentliches Thema im Projekt war der Ein-
satz von Holz als Baustoff. In Zusammenarbeit
mit dem ausflihrenden Generalunternehmer
wurde dazu eine vergleichende Untersuchung
durchgefihrt. Im Projekt wurde tiberwiegend
vorgefertigter Holzriegelbau eingesetzt, dessen
Elemente gleichzeitig als Schalung fiir die tra-
genden Betonstitzen diente. Mit Haus 8 wurde
im Gegensatz dazu ein Gebaude in Holzmassiv-
bau umgesetzt. Beide Holzbauweisen besitzen
ein hohes Vorfertigungspotenzial, wodurch

Grundriss Haus 8

sehr kurze Errichtungszeiten bei den einzelnen
Holzhybrid-Bauten erzielt werden konnten. Die
Kombination mit bauteilaktivierten Stahlbeton-
decken erforderte erhdhte Aufmerksamkeit im
Bauablauf auf Grund der Verschmutzungsanfal-
ligkeit von tragenden BSP-Wandelementen.

Aus atmospharischen Grinden wurden zum
Uberwiegenden Teil naturbelassene Wohnsicht-
oberflachen in Weilltanne oder in Fichte weil}
lasiert ausgefuhrt.
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Im Stadtteil Gneis ist ein neues
Wohngquartier entstanden — dessen
Freiraume sollen sich aber anfiihlen,
als waren sie schon immer Teil des
Quartiers gewesen.

Der siidlich angrenzende
Eichetwald wird iiber erganzende
Baumpflanzungen in das

Quartier weitergefiihrt und
strukturell eingebunden. Die neu
angelegten Ful- und Radwege

sind an das bestehende Netz
angeschlossen und verbessern
dessen Durchgangigkeit. Die

enge Zusammenarbeit zwischen
Architektur und Freiraumplanung
ermdoglicht flieRende Ubergénge
zwischen Innen- und AuBenrdumen.

Carla Lo
Landschaftsarchitektin

(Carla Lo Landschaftsarchitektur, Wien)
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Der neue Quartiersplatz

ist sowohl auf die Beddrfnisse der unmittelbaren
Bewohner:innen als auch auf den weiteren Stadtteil
ausgerichtet. Seine Lage orientiert sich an be-
stehenden stadtebaulichen Beziigen, insbesondere
am Kirchenvorplatz, zu dem eine direkte fulllaufige
Verbindung besteht. Die angrenzenden Erdgeschoss-
zonen tragen zur Aktivierung des Platzes bei. Der
neue Platz bietet viel Bewegungs- und Spielraum fir
unterschiedliche Nutzungen, ist dabei aber mit einem
klaren Fokus auf Griin und Klimaresilienz gestaltet

— ein wasserdurchlassiges Pflastersystem ermog-
licht die Versickerung. Viele grole Baumpflanzungen
sorgen flr Verschattung am Platz, und grof3ziigige
Griuninseln mit Rasen sowie Stauden- und Graserfla-
chen tragen zu einem angenehmen Mikroklima bei.
Die Gestaltungselemente am Platz sind beson-

ders hochwertig — Sitzbanke aus massivem Holz;
punktuelle Betonsitzelemente erganzen das Angebot
an informellen Sitz- und Verweilmoglichkeiten. Der
Quartiersplatz dient auch als Knotenpunkt fur Fult-
und Fahrradverbindungen im neuen Quartier.

Im ostlichen Bereich des Quartiers

herrscht eine andere Atmosphare als am urba-

nen Quartiersplatz — hier wurden die Durchgéange
und Wege bewusst schmaler und dicht bepflanzt
geplant, um ein starkeres Gefiihl der Privatsphare
zu schaffen. Alle Erdgeschosswohnungen haben
Zugang zu einem Privatgarten, Pflanzstreifen aus
Stauden, Grasern und Strauchern tibernehmen eine
visuelle Abschirmung und schaffen eine raumliche

Mit seiner Vielfalt an Freirdaumen,
Griinflaichen und Begegnungsorten
setzt das neue Quartier Gneis
einen wichtigen Impuls fiir die
Lebensqualitat im gesamten
Stadtteil.

Gliederung zwischen privaten und gemeinschaftlich
genutzten Flachen. Hier entstanden breitere Raume,
die als Nachbarschaftsgarten mit Urban-Gardening-
Beeten und Tisch-Bank-Kombinationen ausgestattet
sind. Der kleingartnerische Charme dieses Bereichs
wird durch mehrere Obstsorten unterstutzt.

GroBziigiger Park

Raum flr Natur, aktives Spielen und gemeinschaft-
liches Zusammenleben wurde durch die Herstellung
einer Parkflache mit Spielplatz sichergestellt. Diese
stellt eine wichtige Erweiterung des Eichetwaldes in
das Quartier dar — durch eine hohe Dichte und Vielfalt
an Baumpflanzungen entstand ein strukturreicher
Grlinraum. Biodiversitat spielte in der Freiraumge-
staltung eine wichtige Rolle — neben verschiedenen
Baumarten kommen heimische Straucher sowie
artenreiche Staudenpflanzungen zum Einsatz.

3SSYH1SA134SIAND
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DOSSENWEG

Quartiers-
platz mit
schattigen
Verweil-
bereichen

Das attraktivste
Angebot fiir Kinder ist
ein grofer, naturnaher

Spielplatz aus mehreren
Holzspielgeraten, die ei-
gens fiir das neue Quartier
entworfen und entwickelt
wurden — und der sich an
unterschiedliche Alters-
gruppen richtet.

Urban-
Gardening
mit klein-
gartnerischem
Charme
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Der Anspruch, ein nachhaltiges und
okologisches Wohnprojekt mit hoher
Wohnqualitat umzusetzen, bestand
bereits zu Beginn der Planung. So
wurden energieeffiziente Gebaude
konzipiert und ein Plus-Energie-
Konzept umgesetzt, welches mehr
Energie erzeugt, als vor Ort benétigt
wird. Dieses innovative Projekt zeigt
somit, wie Wohnen klimafreundlich,
effizient und gleichzeitig komfortabel
gestaltet werden kann.

Das zentrale Prinzip des

Projekts ist eine nahezu autarke
Energieversorgung.

Dietmar Stampfer
(TB Stampfer GmbH)

Energie wird vorwiegend
direkt vor Ort erzeugt

Die gesamte Energie flr Heizung und Warm-
wasser wird direkt am eigenen Grundsttick
gewonnen. Dadurch entsteht ein geschlossener
Energiekreislauf, der unabhangig von fossilen
Energietragern funktioniert und langfristig
stabile Betriebskosten ermoglicht. Mehrere
erneuerbare Energiequellen greifen dabei in-
einander:
Solarenergie wird Uber eine 472 kWp grol3e
Photovoltaikanlage auf den Dachflachen ge-
wonnen und liefert Strom fiir den Gebaude-
betrieb.

+ Geothermie nutzt im Erdreich gespeicherte
Sonnenwarme als ganzjahrig verfligbare
Energiequelle. Diese wird mittels Erdkollek-
toren flr eine Warmepumpe genutzt.

+ Abwasserwarme erschliel3t eine bislang
kaum genutzte Ressource: Die im taglichen
Leben entstehende Restwarme aus Du-
schen, Baden oder Kochen wird gesammelt
und als Warmequelle flir eine Warmepumpe
genutzt. Diese Kombination macht Energie
sichtbar als Teil des taglichen Lebens — eine
sogenannte ,Lebensenergie’, die direkt aus
dem Wohnalltag entsteht.

Einbringung des 17,5 m hohen
120.000 Liter Pufferspeichers.

Effiziente Technik im Hintergrund

Herzstlick des Systems ist eine zentrale
Warmepumpeneinheit, die mit selbst
erzeugtem Solarstrom betrieben wird. Sie
entzieht dem Abwasser sowie dem Erdreich
Warme und hebt deren Temperaturniveau

an, sodass Heizwarme und Warmwasser
bereitgestellt werden konnen. Der geschlossene
Kreislauf ermdglicht eine besonders effiziente
und ressourcenschonende Energieversorgung.

Zur Verteilung der Warme kommt die
thermische Bauteilaktivierung zum Einsatz.
Dabei zirkuliert temperiertes Wasser durch
Rohrleitungen in den Decken:
Im Winter entsteht eine gleichmaRige, ange-
nehme Warme ohne klassische Heizkorper.
Im Sommer sorgt dasselbe System fir
sanfte Kiihlung, indem kiihles Wasser aus
dem Erdreich genutzt wird.

Eine zusatzliche Klimaanlage wird dadurch
Uberflissig.

SCHEMA HEIZBETRIEB

Energieerzeugung aus oberflichennaher Geothermie

und héuslichem Abwasser

Digital gesteuert -
komfortabel betrieben

Ein intelligentes Monitoring-System Uberwacht
samtliche technischen Anlagen kontinuier-

lich. Einstellungen konnen flexibel angepasst
werden, wahrend mogliche Storungen friihzeitig
erkannt und behoben werden — meist noch be-
vor Bewohner:innen Einschrankungen bemer-
ken. Moderne Digitalisierung unterstitzt somit
Komfort, Energieeffizienz und Betriebssicherheit
gleichermallen.

Fur die Bewohner:innen bedeutet dieses Heiz-
system eine gleichmalige, angenehme Warme
und ein trages System, sodass kurzfristige
Wetterschwankungen leicht ausgeglichen wer-
den. Die zusatzliche bedarfsgesteuerte Liftung
bewirkt gute Raumluftqualitat bei geringem
Energieaufwand.

Aktiver Beitrag zum Klimaschutz

Durch die lokale Energiegewinnung entsteht
ein okologischer Kreislauf ohne Verbrennung
fossiler Energietrager. Dadurch werden CO,-
Emissionen deutlich reduziert. Auch Transport-
wege flr Energielieferungen entfallen,

Verlegung der Erdkollektoren zur Nutzung der Erdwdarme

Montage des Warmetauschers im Abwasserschacht

was zusatzliche Umweltbelastungen und
Verkehr vermeidet. Das Projekt zeigt, dass
innovativer Wohnbau ein wesentlicher Baustein
im Kampf gegen den Klimawandel sein kann.
Nachhaltigkeit wird dabei nicht als Verzicht ver-

standen, sondern als Gewinn an Lebensqualitat,

Effizienz und Zukunftssicherheit.

EIN MODELL FUR
DIE ZUKUNFT DES WOHNENS

Das Wohnbauprojekt GNICE
steht exemplarisch fiir eine neue
Generation des Bauens: energieautark,
ressourcenschonend und technisch
intelligent. Es verbindet 6kologische
Innovation mit leistbarem Wohnen und
dient als richtungsweisendes Beispiel fiir
nachhaltige Stadtentwicklung in Salzburg
und dariiber hinaus.

ECKDATEN
ENERGIEKONZEPT

+ Brutto-Grundflache: 26.287 m?

* Anzahl Wohnungen: 258

+ Flachenbezogener Heizwarmebedarf:
29,6 kWh/(m?a) Durchschnittswert

+ Heizlast: 557 kW

+  Warmebedarf: 1.570 MWh

+ Strombedarf Warmepumpen: 434 MWh

+ Kéltebedarf: 880 MWh (Free Cooling)

+ Stromertrag Photovoltaik: 448 MWh

+ Plus-Energie-Bilanz (Stromertrag
Photovoltaik — Strombedarf
Warmepumpen): +14 MWh
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Das EU-Forschungsprojekt
zum Thema
+Plus-Energie-Quartiere”

Oskar Mair am Tinkhof (SIR)

Im Janner 2020 ist bei der Heimat Osterreich
eine Anfrage vom Verband Gemeinntitziger
Bauvereinigungen zur Beteiligung an einem
europaischen Forschungsprojekt eingelangt.
Ein europaisches Forschungsteam rund um die
norwegische Universitat flr Wissenschaft und
Technologie hat ein EU-Projekt zum Thema
,Plus-Energie-Quartiere” eingereicht und war
noch auf der Suche nach einem Modellprojekt
in Osterreich. Die Heimat Osterreich hat mit
dem Projekt in der Friedrich-Inhauser-Stral3e
schon den Beweis angetreten, dass nachhaltige
Plus-Energie-Quartiere in der Praxis technisch
und wirtschaftlich umsetzbar sind. Die Heimat
Osterreich, ECA und das SIR sind mit dem &s-
terreichischen Beitrag daher in das EU-Projekt
,syn.ikia” eingestiegen.

Projektziele und -inhalte

Das Hauptziel des EU-Projekts war, dass nach
Projektende vier nachhaltige Plus-Energie-Quar-
tierskonzepte in vier unterschiedlichen Klima-
zonen in Europa umgesetzt und umfassend
untersucht wurden. Das wesentliche For-
schungsinteresse bestand darin, den Beweis an-
zutreten, dass die Ziele des Europaischen Green

2022 fand das jahrliche Partnertreffen fiir das
EU-Projekt in Salzburg statt. Dabei besichtigten die
Expert:innen aus 6 EU-Landern das Grundstiick fiir das
Demo-Projekt GNICE.

Deal in allen Nationalstaaten erreicht werden
konnen, auch wenn die Voraussetzungen und
Rahmenbedingungen ganzlich andere sind. Aus

der wissenschaftlichen Begleitung der Modellpro-
jekte wurden Empfehlungen fir die Verbesserung

von Rahmenbedingungen abgeleitet.
Neben dem Projekt GNICE der Heimat Oster-

reich (Salzburg, kontinentales Klima) haben auch
die Quartiere in Barcelona (Spanien — mediterra-

nes Klima), Uden (Niederlande — maritimes Kili-
ma) und Fredrikstad (Norwegen - kaltes Klima)
gezeigt, dass unter den derzeitigen Rahmen-

bedingungen nachhaltige Plus-Energie-Quartiere

umsetzbar sind.

Voneinander lernen

Neben der Heimat Osterreich, der ECA und dem

SIR, hat sich auch die Stadt Salzburg und die
am Projekt beteiligten Fachplaner:innen aktiv
am Forschungsprojekt beteiligt. Fir die Simu-
lationen und Berechnungen unterstiitzte das
ungarische Planungsbiro ABUD. Es gab einen
regen Austausch der Arbeitsgruppen. Einmal

im Jahr fanden auch physische Treffen in Uden

(Méarz 2022), Salzburg (April 2023), Barcelona
(April 2024) und Brissel (Mé&rz 2025) statt.

Das hatte es ohne
das Forschungsprojekt nicht gegeben

+ Erstellung eines digitalen Modells des
Bauvorhabens

+ Simulation von Energiestromen,
um fur verschiedene Gebaude- und
Energievarianten die kostenoptimale
Anlagenkonfiguration zu finden

+ Erstellung von Simulationsmodellen
zur Optimierung der Regelung und
der Einstellung der wesentlichsten
Regelparameter

+ Simulationen zur sommerlichen
Uberwarmung und zur Versorgung
einzelner Raume mit Tageslicht

+ Erstellung einer Klimabilanz fur
den Freiraum, zur Optimierung der
Freiraumqualitat (Uberhitzung,
Durchliftung, Regenwasserabfluss) —
Greenpass Zertifizierung

- eine umfassende Okobilanzierung und eine
PV-Analyse

+ Erklar-Videos und weitere digitale und
analoge Informationsmaterialen zu den
Themen Haustechnik und Baurecht fir die
Verbreitung der gewonnenen Erkenntnisse

Im November 2023 wurden die Erkenntnisse aus Salzburg bei einer Konferenz

in Briissel prasentiert.

Im April 2024 stellte die Salzburger Delegation das Projekt bei einer Fachtagung in Barcelona vor.

Diese Grundlagen und Arbeiten, sowie der
zusétzliche Personalaufwand der Heimat Oster-
reich, der ECA und des SIR wurden aus der EU
Forderung finanziert. In Summe sind knapp
650.000 € europaische Fordergelder nach
Salzburg geflossen und haben zu einem spur-
baren Mehrwert in der Planung und Umsetzung
beigetragen.

Die Koordination der Steuerungs- und Arbeits-
gruppen, die klimaaktiv Zertifizierungen, die
Abstimmung mit der syn.ikia Projektgruppe,
die Organisation der bilateralen Erfahrungs-
austauschtreffen und die Aufbereitung der
Projektunterlagen fiir die EU oblag dem SIR.

ECKDATEN DES EU-FORSCHUNGSPROJEKTS

Forderschiene:
Fordervolumen:
Projektleitung:
Projektpartner:

Projektlaufzeit:  01/2020 bis 03/2025

Horizon 2020, Nr. 869918
6,9 Mio. € (650.000 € fiir den Salzburger Anteil)

NTNU - Norwegische Universitat fiir Wissenschaft und Technologie

13 Partner aus 6 europaischen Landern
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Das Baurechtsmodell
KOSTENGUNSTIGER ZUR EIGENTUMSWOHNUNG

Eigentumswohnung

Weltladen Beim Baurechtsmodell kaufen Sie
Stiit Kt BAURECHT nicht einen Grundstiicksanteil
utzpun
IbetrA \I;'ohnen zusammen mit der
a Eigentumswohnung,
" sondern beides wird getrennt
0 ohne Grundstiicksanteil voneinander betrachtet.
Krabbelgruppe e
Silberstreif, @
@ gs-
it

- Eigentum

Miete

- Baurecht Eigentum

Das Wohnbauprojekt GNICE bietet eine
umfangreiche Palette an Wohnformen,
die auf unterschiedliche Bediirfnisse
und Lebenssituationen zugeschnitten
sind. Hier sind die wichtigsten Details
zusammengefasst:

Christiane Berger und Brigitte Kern

(Heimat Osterreich)
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Geforderte Mietwohnungen
98 Einheiten

Die Errichtung der geférderten Mietwohnungen
erfolgt gemaR den Richtlinien der Salzburger
Wohnbauférderung. Die Heimat Osterreich ist
die Eigentlimerin der Wohnungen auf einer
Baurechtsliegenschaft, die Vergabe erfolgt Uber
das Wohnservice der Stadt Salzburg.

» www.stadt-salzburg.at/wohnservice/

Betreubare geforderte Mietwohnungen
26 Einheiten

Speziell geférderte Mietwohnungen sind fir
altere Menschen konzipiert und bieten Unter-
sttzung durch geschultes Personal der Caritas.
Die Betreuung zielt darauf ab, ein selbstandiges
Leben zu ermdglichen, wahrend gleichzeitig Hilfe
bei alltdglichen Herausforderungen bereitsteht.

Geforderte Stiitzpunktwohnungen
14 Einheiten

Die Wohnform richtet sich an Personen mit
psychischen Beeintrachtigungen, die regelma-
Rig Unterstitzung im Alltag bendtigen. Auch

hier sorgt die Caritas fur fachgerechte Betreu-
ung durch qualifiziertes Personal. Dies schafft
ein sicheres Wohnumfeld, in dem individuelle
Beddrfnisse im Vordergrund stehen.

Eigentumswohnungen
50 Einheiten + 1 Ordination

Die Errichtung erfolgt durch die Heimat Oster-
reich und wird im Wohnungseigentum an for-
derungswirdige Personen (mit Hauptwohnsitz)
verkauft. Die Vergabe der Wohnungen erfolgte
durch ein eigens entwickeltes Vergabesystem
der Stadt Salzburg.

Baurechts-Eigentumswohnungen
69 Einheiten

Diese spezielle Form des Wohnungseigentums
ermoglicht den Erwerb einer Eigentumswoh-
nung in einer kostengtinstigeren Form:

Das Baurecht erlaubt Menschen den Wunsch
nach den eigenen vier Wanden zu erftillen, ohne
den Grundsticksanteil kaufen zu miissen und
wird ein immer beliebteres Modell. Beim Bau-
rechts-Wohnungseigentum erwirbt der Kaufer/
die Kauferin nur die Eigentumswohnung. Das

¢ Nutzungsrecht meistens fiir 100 Jahre
e Bauzins wird monatlich bezahlt
¢ Anspruch auf Wohnbauférderungsmittel

= ¢ Eigentumswohnung kann zusammen mit
|| Nutzungsrecht verkauft oder vererbt werden

¢ Nach Ablauf der Nutzungsdauer besteht Méglichkeit
zur Verlangerung des Vertrags oder Verkauf der
Wohnung zum vertraglich vereinbarte Preis

Grundstiick wird nicht gekauft, sondern gegen
einen Baurechtszins zur Bebauung uberlas-
sen. Der Grundbesitzer vergibt dabei einem
Bauherrn flr bis zu 100 Jahre das Recht, auf
seinem Grundstuck zu bauen. Er Uberldsst ihm
gegen Bezahlung eines Baurechtszinses das
Nutzungsrecht am Grundsttck. Fiir den Kauf
ist so die Wohnung zu finanzieren, der anteilige
Baurechtszins wird mit der monatlichen Vor-
schreibung bezahlt. Wahrend der Baurechts-
dauer kann die Immobilie auch verkauft oder
vererbt werden, dass heil’t, dass die Eigentums-
wohnung zusammen mit dem Nutzungsrecht
auch an Kinder oder Enkel weitergegeben
werden kann. Nach Ablauf der Baurechtslaufzeit
(ca. 100 Jahre) kann das Baurecht entweder
verlangert werden oder es wird der (im Bau-
rechtsvertrag vereinbarte) Preis (meist 25% des
Zeitwertes) fur die errichtete Immobilie an die
Wohnungseigentimer:innen ausbezahlt und das
Gebaude geht in das Eigentum des Grundeigen-
tUmers uber. Das Baurechtsmodell bietet so bei
begrenzten Eigenmitteln eine Alternative zum
herkdmmlichen Immobilienkauf.

..

¢ Grundbesitzer vergibt fir einen Bauzins das
Nutzungsrecht an den Wohnungseigentiimer

Gemeinsames Wohnen im Alter

Im Wohnhaus Nr. 6 befindet sich der Verein
Silberstreif — Gemeinsames Wohnen im Alter.
Dieser bietet barrierefreie Mietwohnungen

fUr seine Mitglieder an. Ein Highlight ist

der Gemeinschaftsraum, das Lokal ,Zum
Silberstreif*, der als sozialer Treffpunkt dient.
Der Verein hat sich verpflichtet, ehrenamtliche
soziale Angebote fiir die Bewohner:innen der
Siedlung zu organisieren und unterstitzt so
die Gemeinschaft vor Ort.

Eigentum und
Baurechtswohnungseigentum

Bei den (Baurechts-) Eigentumswohnungen
erfolgte die Vergabe durch die Stadt Salzburg
(Vorschlagsrecht). Dazu wurde eine eigene
EDV-basierte Zufallsreihung durchgefihrt,
nach der die Zuteilung der Anfragen und
danach die Prifung der Vergabekriterien
erfolgte.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass hier

ein sehr hoher Verwaltungsaufwand
entstanden ist, und der Prozess auch wenig
kundenfreundlich war. Dieses Verfahren wird
bei weiteren Projekten von der Stadt Salzburg
nicht mehr angewendet.

© weissbild

ABLAUFPROZESS

auf dem ROG-Vertrag basierend

1. Anmeldung iiber die Landingpage

2. Voraussetzungen fiir die Teilnahme
Teilnehmer:innen mussen einen
ununterbrochenen Hauptwohnsitz in
Salzburg von mindestens 5 Jahren oder

insgesamt 15 Jahren nachweisen. Alternativ

ist auch ein Nachweis Uber insgesamt
10 Jahre Berufstatigkeit bzw. die letzten
5 Jahre in Salzburg erforderlich.
3. Forderungsiiberpriifung
4. Einladung zur Informationsveranstaltung
5. Abgabe der Kaufinteressent:innen
Kaufinteressent:innen missen zwei

verbindliche Kaufantrdge einreichen, die eine

Finanzierungszusage der Bank beinhalten.

6. Ermittlung der neuen Eigentiimer:innen
Die Eigentimer:innen werden durch eine
EDV-basierte Zufallsreihung ermittelt, die
notariell Uberwacht wird.

7. Annahme der Kaufantrage
Die Heimat Osterreich nimmt die
verbindlichen Kaufantrage an.

8. Anderungen der Verkaufsrichtlinien
Nachdem der Verkauf durch die strengen
Regeln ins Stocken gekommen ist,
wurden auf Antrag der Heimat Osterreich
Anderungen an den Verkaufsrichtlinien

vorgenommen, einschlieBlich der Aufhebung

der Residenz- und Berufspflicht sowie
Lockerungen beim Weiterverkauf.
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Selbstbestimmt leben mit genau der
Unterstiitzung, die es braucht.

Mit den Angeboten Betreutes Wohnen
fir Senior:innen sowie mit dem
Stiitzpunktwohnen fiir Menschen

mit psychischen Erkrankungen
schafft die Caritas Salzburg
zeitgemaRe und flexible Wohn- und
Unterstiitzungsformen.

Karoline Radauer
(Fachbereichsleiterin Betreutes Wohnen

der Caritas Salzburg)
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Am Standort in der
Berchtesgadner Strale entstehen:
+ 26 Wohneinheiten fiir das Betreute Wohnen
* 14 Wohneinheiten fiir das Stiitzpunktwohnen

In integrierter Lage innerhalb einer modernen An-
lage stehen Interessierten Wohnungen zur Miete
zur Verflgung. Erganzend zum Wohnen bildet ein
eigener BetreuungsstUtzpunkt das Zentrum be-
gleitender Angebote. Fir die Bewohner:innen ent-
steht so ein Zuhause, in dem sie ihr Leben nach
ihren individuellen Maglichkeiten selbststandig

— mit so viel Unterstiitzung wie notig und so viel
Eigenstandigkeit wie moglich — flhren konnen.

Gut zu wissen

Bewohner:innen tragen Miete und Betriebskos-
ten eigenstandig und schlieRen ein Mietverhalt-
nis mit der Heimat Osterreich ab. Weiters wird
ein Betreuungsentgelt an die Caritas entrichtet,
abhangig von den Betreuungsleistungen.

Der zentral gelegene Betreuungsstiitzpunkt
innerhalb der Wohnanlage besteht aus einem
Bdro fur Beratungs- und Informationsgespra-
chen. Ein Gemeinschaftsraum mit Kiiche bietet
Platz fir Gruppenangebote, Austausch und
gemeinsame sowie psychosoziale Aktivitaten.

Sicherheit & Unterstiitzung im Alter

Das Betreute Wohnen der Caritas richtet

sich an altere Menschen, die weiterhin
selbstbestimmt in ihrer eigenen Wohnung leben
mochten, dabei jedoch ein sicheres Umfeld

und verlassliche Unterstiitzung schatzen. Im
Bundesland Salzburg begleitet die Caritas
mittlerweile Bewohner:innen in tber 500
Wohneinheiten.

Das Betreute Wohnen bietet barrierefreie,
senior:innengerechte Wohnungen sowie:

Hilfe bei administrativen Angelegenheiten,
wie zum Beispiel Antragen

Beratung bei sozialen und pflegerischen
Fragen und sich verandernden Lebenssitua-
tionen

Unterstiitzung bei der Organisation von
mobilen Wahlleistungen wie Haushaltshilfe
oder Essenszustellung und von Dienst-
leistungen wie Friseur:in, Fupflege und
Sanitatsbedarf

Gemeinschaftsaktivitaten zur Forderung
sozialer Teilhabe

Individuelle Forderung
bei psychischer Erkrankung

In derselben Wohnanlage steht das Stiitzpunkt-
wohnen fir Menschen mit psychischer Erkran-
kung zur Verfligung. Das Angebot richtet sich
an Personen, die grundsatzlich selbststandig
wohnen konnen, jedoch punktuelle, regelmaBige
Unterstiitzung im Alltag bendtigen.

Ein multiprofessionelles Team aus qualifizier-
tem Fachpersonal begleitet die Bewohner:innen
bedarfsorientiert.
Unterstiitzung im Alltag: Hilfe bei der Struk-
turierung des Tages, Begleitung bei Behor-
dengéangen und Themen rund um finanzielle
Angelegenheiten
Vernetzung & Koordination: Vermittiung zu
arbeitsrehabilitativen MalRnahmen sowie zu
medizinischer, facharztlicher und psychoso-
zialer Versorgung
Starkung der psychischen Stabilitat:
Waochentliche Einzelgesprache und die Unter-
stlitzung in Konflikt- und Krisensituationen

fordern wesentlich die Aufrechterhaltung der
psychischen Stabilitat der Bewohner:innen.
Gemeinschaft & Freizeit: Angebote

wie Kochgruppen, Bewegungs- und
Kreativaktivitaten fordern soziale Kontakte,
starken das Gemeinschaftsgefiihl und
schaffen wertvolle Erlebnisse im Alltag.

,Neben speziellen Stiitzpunkt-Gruppen im
kleineren Kreis gibt es offene, inklusive
Aktivitaten, bei denen die Teilnahme beider
Wohnformen méglich ist. Besonders die

vier Mal im Jahr stattfindenden Stlitzpunkt-
Treffen und der inklusive Mittagstisch werden
von den Bewohner:innen gut angenommen’,
sagt Madeline Hess, Einrichtungsleitung
Stitzpunktwohnen der Caritas Salzburg.

UNSERE ZIELE
Forderung eines selbststandigen,
selbstbestimmten Lebens, Ver-
besserung der gesellschaftlichen Teilhabe,
Entlastung von Angehdrigen,
Reduktion von Klinikaufenthalten

Seit 2016 bewiéhrt sich das Konzept
dieser inklusiven Wohnform
am Standort Salzburg-Obermoos, wo sich ein
Betreutes Wohnen sowie ein Stiitzpunktwohnen
in derselben Anlage befinden.

ZUFRIEDENHEIT
IM BETREUTEN WOHNEN

Alle zwei Jahre, zuletzt im Winter 2025, fin-
den im Betreuten Wohnen Zufriedenheitser-
hebungen statt. Aus den Ergebnissen werden
regelmaBig Anpassungen und Weiterentwick-
lungen der Betreuungsleistungen erarbeitet.

+ Zufriedenheit: Bewohner:innen flihlen
sich fachlich und menschlich sehr gut
betreut.

» Nutzung der Angebote: Gruppen- und
Freizeitangebote werden regelmalig und
gerne in Anspruch genommen.

+ Unterstiitzung: Sehr gute Bewertungen
bei personlichen Anliegen,
Krisensituationen und Fragen der
Hausgemeinschaft.

+ Kompetenz: Fachliche und soziale
Fahigkeiten der Mitarbeiter:innen werden
Uberwiegend mit sehr gut oder gut
beurteilt. Betreuer:innen absolvieren
laufende Fort- und Weiterbildungen, um
die Qualitat stets zu sichern.

+ Anwesenheit: Qualifiziertes Fachpersonal
ist stundenweise vor Ort.

,Zusammenfassend kann auch in der jiings-
ten Erhebung festgestellt werden, dass die
Bewohner:innen mit der professionellen Be-
treuung und den gebotenen Serviceleistungen
sowie den Gemeinschaftsaktivitaten in einem
hohen MaBe zufrieden sind", fasst Cari-
tas-Fachbereichsleiterin Karoline Radauer
zusammen.
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Gemeinsam statt einsam alter
werden: Von diesem weitverbreiteten
Wunsch ausgehend, hat der Verein
,Silberstreif — Gemeinsam Wohnen
50plus” mit der Stadt Salzburg und
dem Wohnbautréger Heimat Osterreich
ein Leuchtturm-Projekt entwickelt,
das Modell-Charakter fiir kiinftige
Siedlungen besitzt und sich den neuen
demographischen Verhaltnissen
anpasst.

Christian Rothe, Obmann-Stellvertreter

(Verein Silberstreif ,Gemeinsam Wohnen 50plus”)
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Auszug aus der SN am 31.12.2025:

In Salzburg geht eine Wohngruppe von éalteren Menschen

Nach mehr als zehnjahriger Vorarbeit, nach
vielen Gesprachen, Verhandlungen und Lokal-
augenscheinen mit Politikern und Wohnbau-
tragern, mit Institutionen und Behorden, mit
Fachleuten und Interessierten, bezieht die
Wohngruppe Silberstreif im Sommer 2026 das
Haus 6 in der Siedlung GNICE.

Damit findet nun auch in Salzburg im sozialen
Wohnbau eine zeitgemalie Wohn-Idee
erstmals ihre praktische Umsetzung: ein
bunter Mix aus 30 Personen erlebt Tir an
Tir das Alterwerden und setzt Aktivitdten.
Menschen mit ahnlicher Lebensauffassung
finden sich, unterstitzen einander, wohnen

in einem gemeinsamen Haus und entwickeln
neue Formen des gemeinsamen, anregenden
Alltags. Gleichzeitig schaffen sie Angebote
fur die Allgemeinheit und organisieren den
sozialen Treffpunkt der Siedlung, das Lokal
,Zum Silberstreif".

,Mit unserem Projekt des neuen Zusammen-
wohnens verhindern wir Einsamkeit und
Verlassenheit”, betont Michael Flemmich, der
den Verein 2015 aufgrund eines familiaren
Erlebnisses gegriindet hat, ,wir wollen auch die

neue Wege und zieht unter ein Dach

neue Siedlung intern vernetzen und mit dem
Stadtteil verkniipfen".

Die Einladung an Jedermann/frau hatte im
Vorfeld gelautet:

Sind Sie bereit fir eine spannende neue Le-
bensphase? In Gemeinschaft mit neuen Leuten,
mit einer sinnvollen Aufgabe und viel Spall?
Warum nicht noch einmal durchstarten?

Weit Uber 200 Leute haben sich fur die neue
Wohnform interessiert. 31 davon — 17 Einzel-
personen und vier Paare - Ubersiedeln schliel3-
lich am 16. Juli 2026 in ihr neues Zuhause. Die
Herkunft aus verschiedensten Berufen sorgt
fur eine interessante Mischung: Padagogik,
Architektur, Therapie, Gastronomie, Medien,

Unternehmensberatung, Pflege und Betreuung,

Kunst und Kultur, Medizin, Spedition.

Das Silberstreif-Haus
steht mitten drinnen am Quartiersplatz
und verfiigt liber 27 Wohnungen
zwischen 42 und 85 m2.

Im Parterre sind zudem drei kinderreiche Fa-
milien untergebracht. Jede Wohnung besitzt
einen groRen Balkon. Franzosische Fenster,
die bis zum Boden reichen, geben dem Haus
eine besondere Note. Dazu kommen noch ge-
miitliche Gemeinschaftsraume wie ein grofRes
Wohnzimmer mit Kiiche und Dachterrasse, ein
kleines Atelier mit Werkstatt und ein Fitness-
Raum im Keller.

Nachdem der engagierte Bauherr Heimat
Osterreich dem Pilot-Projekt trotz betrachtlichen
Aufwands in der Abwicklung zugestimmt hatte,
raumte der Gemeinderat der Stadt Salzburg
2021 dem Verein vertraglich das Recht ein,

fur die Wohnungen im Silberstreif-Haus
Mieter:innen vorzuschlagen, wenn sie den
Richtlinien der giltigen Wohnbauférderung
entsprechen.

Im Gegenzug verpflichtet sich der Verein,
den offentlichen Treffpunkt ,Zum Silberstreif”
einzurichten und zu betreuen. Dafir leistet
der Verein Mietkosten in der Hohe von rund
30.000 Euro/Jahr und mindestens 1200
Sozialstunden.
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Grundriss Erdgeschoss

mit dem Lokal ,Zum Silberstreif” mit Anschluss an den Quartiersplatz

Der 100 m? gro3e Raum ,Zum Silberstreif” in
der Sockelzone des Silberstreif-Hauses ist
flexibel, multifunktional und fiir neue Ideen
offen. Er ist Anlaufpunkt, Drehscheibe und
Kommunikation: hier konnen sich die Nachbarn
zusammenfinden, neue Freundschaften
schlieBen oder selbst Programm gestalten.
Vom Yoga bis zum Filmabend, vom Urban
Gardening bis zur Lernhilfe, vom Repair-

Cafe bis zum Flohmarkt. Tratsch & Klatsch,
Zeitunglesen, Kindergeburtstag, Vortrag, Bingo,
Quiz, Bibliothek.

Wem der Sinn nach Gesellschaft und Gemein-
samkeit steht, findet sie rasch und ohne grof3en
Aufwand im eigenen Haus 6. Wer seine Ruhe
sucht, zieht sich einfach in seine eigenen vier
Wande zurlck. Eine lockere ,Dorfgemeinschaft”
verhindert Anonymitat und Vereinzelung.
Gruppendruck soll es auf keinen Fall geben, es
lebe die Individualitat in der Gemeinschaft. Die
Soziokratie als Organisationsform zwischen
Abstimmung und Basisdemokratie hilft bei Ent-
scheidungen und Konflikten.

Soweit die Theorie. Mége die Ubung gelingen.

DIE KOSTEN

Die Mieten liegen zwischen

15 und 19 Euro pro Quadratmeter

(inkl. Wohnungskosten inkl.

Keller, Betriebskosten, Kosten der
Gemeinschaftsraume inkl. Betrieb

,Zum Silberstreif*, Heizung, Garage,
Lagezuschlag und Mitgliedsbeitrag).

Die Mieten sind sozial gestaffelt und
richten sich nach dem Einkommen

und der Lage der Wohnung. Dank

des internen sozialen Ausgleichs

werden Wenigverdiener:innen von den
Mehrverdiener:innen finanziell unterstitzt.
Ein neues Mitglied beteiligt sich aktuell
an den bisher getatigten Leistungen der
Wohngruppe mit der Nachzahlung des
Mitgliedsbeitrages der letzten sechs
Jahren: 30 Euro (Monatsbeitrag)

x 72 Monate = 2160 Euro.

Der Silberstein (6000 Euro/Person)

wird bei Einzug in eine Wohnung fir
Investitionen in die Gemeinschaftsraume
hinterlegt. Er wird bei Auszug vom
Nachmieter abgelost und dadurch
rlckerstattet.

Die Wohnungsmietvertrage werden
direkt mit der Heimat Osterreich
abgeschlossen. Wie bei Mietwohnungen
tblich, missen drei Monatsmieten (pro
Monat 12,50/m?) als Kaution bei der
Heimat Osterreich hinterlegt werden.
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Um die Auswirkungen der neuen
Bebauung in Hinblick auf das
Klimarisiko zu iiberpriifen und
sicherzustellen, dass die Wohnqualitat
in der Siedlung hochwertig ist und
keine negativen Effekte fiir die
Nachbarschaft entstehen, wurde eine
Klimasimulation mit dem greenpass
Klimacheck durchgefiihrt.

Inge StraBl (SIR)

Fiir das Areal wurden folgende Aspekte simuliert und bewertet:

+  Thermischer Komfort und Uberhitzung

« Thermischer Abluftstrom und Kiihlung

+ Thermische Speicherfahigkeit

« Abfluss bei Starkregenereignissen

+ CO, Speicherung

Diese Themen werden jeweils mit einem
Minimal-Szenario (worst-case) dem
Planungskonzept und einem best-case
simuliert. Dadurch werden die klimarelevanten
Qualitaten der aktuellen Planung transparent
dargestellt und es konnen klare Empfehlungen
zur weiteren Optimierung abgeleitet werden.

Klar ist, dass zum Bezug der Siedlung die
Beschattung noch geringer ausfallt und damit
die sommerliche Uberhitzung starker ist als
einige Jahre spater, wenn die Bepflanzung
angewachsen und die Baume groRer sind.

Ein wesentlicher Qualitatsfaktor fir das

sehr gute Abschneiden des Projektes ist die
ringformig unter den Gebauden angeordnete
Tiefgarage, wodurch im Zentrum ein

offener Bereich erhalten bleibt. So kann

ein zusammenhangender Grinraum mit
Baumbestand in die Siedlung integriert
werden. Dieser hochwertige Griinbereich

im Inneren der Siedlung sorgt fir eine
wirksame Beschattung und reduziert zugleich
Diseneffekte bei starkem Wind. Dartiber
hinaus wirkt sich die grof3zligige Griinflache bei
Starkregenereignissen positiv aus, da hier ein
erheblicher Anteil des Niederschlagswassers
versickern kann.

Gefihlte Temperatur (PET) | Hitzetag um

Oberfldchentemperatur | Hitzetag um Windfeld | Hitzetag um15:00
15:00 auf 1.5 m Héhe

15:00 auf 1.5 m Hohe

Zertifizierungsgrad

Das vorliegende Projekt wird im Rahmen des
greenpass Certification Checks mit GOLD zerti-
fiziert.

Besonders hervorzuheben ist die groBfldchige
Entsiegelung der Freifldchen, die zahlreichen
Grunfldchen und der groBzigige Einsatz von

Dach- bzw. Fassadenbegrinung. Punkte 204/270
Bonus Punkte 20/26
Gesamtpunkte 224/270
Zertifizierungsgrad 82%

Die PLANUNG erreicht mit 220 Bewertungspunkten einen Gesamterfiillungsgrad von 82% und somit die Zertifikatsstufe Gold.
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Fiir ein groReres Siedlungsprojekt,
dessen Planung und Umsetzung einige

Jahre dauert, ist es wichtig, von Beginn
an klare Ziele zu formulieren und im
Zuge der fortschreitenden Planung und
Umsetzung die Einhaltung dieser Ziele

Inge StraBl (SIR)

zu liberpriifen.

Im Projekt GNICE wurde dies durch folgende Instrumente sichergestelit:

» Ausverhandlung einer Qualitatsvereinbarung

+ Diskussion und Festlegung von stadtebaulichen Rahmenbedingungen aus
dem kooperativen Planungsverfahren (siehe Seite 8)

+ Etablierung einer Steuerungsgruppe

+ klimaaktiv Zertifizierung der einzelnen Gebaude und der gesamten
Siedlung in der Planungs- und Umsetzungsphase

Qualitatsvereinbarung

Zu Beginn des Planungsprozesses wurde eine
Arbeitsgruppe gebildet, in welcher Vertreter:in-
nen der Salzburger Stadtplanung, des Woh-
nungsamtes, der Smart City

Salzburg Initiative und der Heimat Osterreich
mit Unterstiitzung des SIR (Salzburger Institut
flr Raumordnung und Wohnen) gemeinsam
wichtige Eckpfeiler zum Projekt diskutierten
und als gemeinsame Ziele fixierten. Im Septem-
ber 2019 wurde diese Qualitatsvereinbarung
verschriftlicht, von allen Beteiligten unterzeich-
net und in den kooperativen Planungsprozess
eingebracht. Nach dem Architekturwettbewerb
wurden diese mit den beteiligten Fachplaner:in-

nen noch genauer ausformuliert und als Quali-
tatsziele niedergeschrieben. Dieses gemein-
same Bild des Projektes diente im weiteren
Prozess als Leitplanken fir die Ausfiihrungspla-
nung und Umsetzung.

Die erreichte Qualitit im Detail

F. Mobilitit
A. Management 89 % \
B. Kommunikation 91 %
C. Stadtebau 82 %
D. Gebaude 83 %
E. Versorgung 83 %
F. Mobilitat 65% E. Versorgung
Summe 81 %

A. Management
100%,

Kommunikation

C. Stadtebau

D. Gebdude

Erzielter klimaaktiv Erfiillungsgrad der gesamten Siedlung nach Handlungsfeld.

Das Wichtigste sind immer die engagierten handelnden Personen. Bei einem so gro3en Bauvorhaben

sind das sehr Viele, die alle einen Beitrag zu diesem gelungenen Projekt geleistet haben.

Steuerungsgruppe

Nach dem kooperativen Planungsprozess wur-
de eine Steuerungsgruppe eingerichtet, in der
Vertreter:innen der Stadt Salzburg, der Heimat
Osterreich, der Planenden und Expert:innen und
Behordenvertreter sich zum jeweils aktuellen
Stand des Projektes austauschten. So konnten
Ablaufe und Entscheidungen optimiert und ein
gleicher Informationsstand gesichert werden.
Im Zuge des EU-Projektes syn.ikia wurden zu
den jeweiligen Themen (Energiekonzept, Frei-
raum, Soziales ...) eigene kleine Arbeitsgruppen
gebildet, die ihre Ergebnisse in die grolRere
Steuerungsgruppe eingespielt haben.

klimaaktiv Zertifizierung

Ein in Osterreich etabliertes Instrument zur
Qualitatssicherung sind die klimaaktiv Qualitats-
standards. Klimaaktiv ist die Klimaschutzinitia-
tive des Bundes und vermittelt das ,Gewusst
wie" zum Klimaschutz rund um die Themen

Energiesparen, klimafitte Gebaude, erneuerbare
Energietrager, umweltfreundliche Mobilitat und
Klimakommunikation.

Der klimaaktiv Gebaudestandard ist dsterreich-
weit das bekannteste Bewertungssystem fir die
Nachhaltigkeit von Gebauden mit besonderem
Fokus auf Energieeffizienz, Klimaschutz und
Ressourceneffizienz. Im Projekt GNICE konnten
der Kindergarten und samtliche Wohnbauten in
klimaaktiv Gold Standard geplant, errichtet und
ausgezeichnet werden. Jedes Gebaude hat im
Durchschnitt 979 von 1.000 moglichen Punkten
erzielt. Bewertet wurde der Standort, die Ener-
gieversorgung, die Baustoffe, die Konstruktion
sowie Komfort und Gesundheitsaspekte.

Uber das einzelne Geb&ude hinaus, wurde

auch eine klimaaktiv Qualitatsbewertung der
gesamten Siedlung durchgefiihrt, bei welcher
zusatzlich noch die Qualitat des stadtebaulichen
Konzepts, die geplanten und umgesetzten
Mobilitatslosungen und die Qualitat der

Kommunikations-, Partizipations- und
Planungsprozesse von neutraler Seite beurteilt
und bewertet werden. Das Projekt GNICE wurde
von Beginn an nach dem klimaaktiv Standard
fur klimafitte Siedlungen und Quartiere geplant
und als Vorzeigeprojekt ausgezeichnet. In
Summe wurde ein Gesamterfillungsgrad von
81 % erzielt.

Zusammenfassend kann festgehalten
werden, dass alle Instrumente einen Beitrag
dazu geleistet haben, dass ein gemeinsames
Projektverstandnis hergestellt werden konnte.
Auch bei den zu erreichenden Zielen konnte
durch den geflihrten Dialog eine Win-Win-
Situation fir alle beteiligten Personen und
Organisationen hergestellt werden.
Qualitatsvereinbarungen, Steuerungsgruppen
und unabhangige Qualitatsstandards helfen
dabei, alle Interessen geordnet unter einen Hut
zu bringen, leistbaren Wohnraum zu schaffen
und einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung
der Klimaschutzziele zu leisten.
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