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Aktive Gemeinde- und Baulandpolitik fur leistbares
Wohnen - Baulandsicherung neu in Grodig

Abb. 1: Visualisierung Baulandmodell Fiirstenbrunn Weinstelg /Quelle: Gemeinde — Sonderinformation 2021

Abb. 2: Baulandmodell Fiirstenbrunn Weinsteig in Grodig Juli 2023 /Quelle: Hillebrand
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1 Zusammenfassung

Mit dem Engagement der Gemeinde soll es einerseits Jungfamilien ermdéglicht werden, den
Wohntraum umzusetzen und gleichzeitig die Zielsetzungen des flachensparenden und des
leistbaren Wohnens sowie einer nachhaltigen Energieversorgung in einem Projekt zu vereinen.

Die Vorgehensweise der Gemeinde Grodig bei ihrem Baulandsicherungsmodell Fiirstenbrunn —
Weinsteig ist ein Beispiel wie attraktiver Wohnraum fir Familien geschaffen werden kann, unter
Einhaltung der Nachhaltigkeitszielsetzungen.

Die Gemeinde Grodig Ubernimmt in  diesem  Baulandsicherungsmodell als
Raumordnungsbehdrde die Rolle des Projektentwicklers: Grundstiicke werden mit Planung,
Aufschliefung und Energieversorgung an die Interessenten mit fixiertem Ausfliihrungszeitraum
verkauft. Durch strikte Vorgaben im Bebauungsplan kénnen nur die schon baubehérdlich
(naturschutzbehordlich) genehmigten Objekte umgesetzt werden. Um auch glinstige Baupreise
zu erreichen, werden fir alle Objekte oder bei etappenweiser Umsetzung fir mehrere
zusammengefasste Objekte Preisanfragen bei Generalunternehmen eingeholt. Die Bauauftrage
werden direkt von den Grundstiickskdufern zu den ausverhandelten giinstigen Baupreisen
erteilt. Die Energieversorgung erfolgt mittels einer ,kalten Nahwarme“*, an die jedes Projekt
angeschlossen ist. Durch eine Warmepumpe in jedem Haus kann so gilinstig und
umweltfreundlich die individuelle Warmeversorgung jedes Hauses erfolgen.

Die Kosten fuir den Erwerb der gegenstandlichen Liegenschaft und Errichtung des Hauses liegen
fur die einzelnen Familien wesentlich unter den sonst Ublichen Preisen, da durch den
Raumordnungsvertrag glinstigere Grundpreise erzielt wurden und durch eine gute
Bebauungsplanung die Grundstiicke kleiner sein kénnen (200 — 320 m?). Die Baukosten sind
durch die gemeinsame Ausschreibung giinstiger und die Nebenkosten fallen nur vom Grundpreis
an.

Das Beispiel des Baulandmodelles ,Flirstenbrunn Weinsteig” kann als Modell und Anregung fir
viele Gemeinden dienen.

*unter ,kalter Nahwarme” versteht man Warmenetze, die auf sehr niedrigem Temperaturniveau arbeiten. Die
Nahwarme wird mit Temperaturen zwischen 10 und 25 Grad zu den einzelnen Verbrauchern geleitet, die dann
mittels individueller Warmepumpe Heizung und Warmwasser bereiten. Diese Netze haben sehr geringe Verluste
und ermoglichen jedem Verbraucher ein effizientes und individuelles Heizen und Kihlen. Kalte Nahwarmenetze
werden teils auch als Anergienetze bezeichnet.
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2 Projektziele:

Zielsetzungen der Gemeinde in diesem Projekt waren:

Flachensparendes Bauen

Leistbares Wohnen durch giinstigen Grundankauf und gemeinsame Planungsvorleistung
durch die Gemeinde

Nachhaltige Energieversorgung durch ein innovatives Energiekonzept:
Grundwasserwdrme — kaltes Sole-Nahwarmenetz

Die glnstigen Liegenschaften sollen vor allem jungen Familien zugutekommen und
dirfen nur flr eigene Wohnzwecke genutzt werden. (Spekulationsvermeidung durch ein
Wiederkaufs- oder Weitervermittlungsrecht der Gemeinde)

Zielsetzung des Forschungsantrages:

Aufbereiten und Weitergabe der Erfahrungen

Dokumentation des Projektes: Motivation — Ablauf — Prozess — Ergebnisse — Lessons
Learned

Weitergabe der Erfahrungen durch Veroffentlichung auf der homepage des Landes und
Beteiligung bei Veranstaltungen

Nutzen fiir die Wohnbauférderung:

Neues Modell fur eine Bauherrenférderung
Leistbares Wohnen
Sparsamerer Bodenverbrauch

Vermeidung von Pfusch am Bau

Sonstige im offentlichen Interesse liegender Nutzen:

Effiziente Nutzung der AufschlieBungsinfrastruktur
Einheitliche Formensprache und Architektur

Vorbildwirkung fiir andere Gemeinden
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3 Beschreibung des Projektes

Abb. 3: Luftbild Areal Baulandmodell Fiirstenbrunn Weinsteig /Quelle: Gemeinde — Sonderinformation 2021

Im Ortsteil Furstenbrunn konnte eine Fliche in der Gr6Re von ca. 14.000 m? fir Wohnbau
entwickelt werden. Davon sind rund 50 % des Projektgebietes bzw. rund 6.550m? des gesamten
Gebietes flr ein Baulandsicherungsmodell reserviert (blaue Flache: Einfamilien- bzw.
Reihenhausstruktur in Form von Eigentum, 22 Wohneinheiten).

Die restlichen 6.600 m? (rote Fliche) sind in die Bauplitze ,DOMUS” (2.600 m?; westliches
Gebiet: Eigentums-Reihenhduser, 10 Wohneinheiten mit einer durchschnittlichen
GrundsticksgroRe von 240 m?) und ,SWB“ (4.000 m?; stliches Gebiet: 3 Mehrfamilienhauser,
je 9 Eigentums- od. Mietwohnungen pro Objekt) eingeteilt.

[ MotwBaand | — [ umiowrg | — | Baand |
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Bauabschnitte im Baulandsicherungsmodell:

BAUABSCHNITT 1 [Fiisecissena)

BAUABSCHNITT 3 [{iusecinres 22

BAUABSCHNITT 2 e ana

BAUABSCHNITT 4 PAUSccinn mix. 22

Abb. 4: Bauabschnitte im Baulandmodell / Quelle: Gemeinde — Sonderinformation 2021

Projektteam

Marktgemeinde Grodig

Land Invest Salzburg

Allee 42 Landschaftsarchitekten

GU Energieberatung GmbH

SIR — Salzburg Institut fir Raumordnung & Wohnen

‘ Abb. 5:
; N ki R . Reihenhausanlage in
Y i Firstenbrunn — DOMUS

Bau
Quelle: (SIR Marz 2022)
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Abb. 6:
GescholSwohnbau in
Fdrstenbrunn — Salzburg
Wohnbau

Quelle: (SIR Juni 2023)

Abb. 7: Erste
Reihenhduser des
Baulandmodells
Flrstenbrunn Weinstelg —
Hillebrand Bau

Quelle: (SIR Mérz 2022)

Abb. 8 Reihenhduser des
Baulandmodells
Fdrstenbrunn Weinstelg —
Hillebrand Bau

Quelle: (SIR Juni 2023)
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4 Schwerpunktthemen

4.1 Dichte

Im Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 (in der aktuellen Fassung Mai 2022) sind Gemeinden
angehalten aktive Bodenpolitik zu betreiben und flachensparend zu bauen. Dazu heifst es:

1.1.1.1 Raumordnungsziele und -grundsiitze

1.1.1.2 §2

(2) Dabei sind folgende Grundsétze zu beachten:
1. haushélterische und nachhaltige Nutzung von Grund und Boden, insbesondere der sparsame
Umgang mit Bauland;
Vorrang der 6ffentlichen Interessen vor Einzelinteressen;
3. Vorrang fiir die Siedlungsentwicklung nach innen und Vermeidung von Zersiedelung;

verstarkte Beriicksichtigung der Umweltschutzbelange und entsprechende Wahrnehmung der
Klimaschutzbelange bei der Abwégung 6kologischer und 6konomischer Anspriiche an den
Raum, Unterstiitzung des Natur- und Landschaftsschutzes;

5. Orientierung der Siedlungsentwicklung an den Einrichtungen des 6ffentlichen Verkehrs und

sonstigen Infrastruktureinrichtungen unter Beachtung gro3tmoglicher Wirtschaftlichkeit dieser
Einrichtungen;

6. Entwicklung der Raumstruktur entsprechend dem Prinzip der gestreuten Schwerpunktbildung
und Entwicklung und Erhaltung einer regionalen Identitét;
aktive Bodenpolitik der Gemeinden fiir leistbares Wohn- und Betriebsbauland;

8. sparsame Verwendung von Energie und vorrangiger Einsatz heimischer erneuerbarer
Energietréager;

9. verstirkte Beriicksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen von Planungen auf Frauen und

Minner, auf Kinder und Jugendliche, auf éltere Menschen sowie auf Menschen mit
Behinderung.

Dies bedingt, dass Gemeinden aufgefordert sind zuerst 6ffentliche Belange zu beachten und
Ubergeordnete Ziele zu definieren bevor an die Vermarktung gedacht wird.

Friiher waren bei Einzelhausbebauungen in landlichen Gemeinden ParzellengrofRen von 800 —
1.200m? Ublich. In aktuellen Bebauungsplanen werden Einzelhausgrundstticke Gblicherweise mit
600 — 800m? ausgewiesen, um die gesetzlichen Nachbarschaftsabstande einhalten zu kénnen.

Diese Abstandsflachen (It. Salzburger Bauordnung % der Traufenhdhe, mind. aber 4m) weisen
nicht immer eine entsprechende Freiraum- bzw. Aufenthaltsqualitat auf. Sinnvoller ist es von
Seiten der Kommune bereits zu Beginn ein Bebauungskonzept fiir eine optimierte Nutzung der
Flache gemeinsam mit Planern (ev. auch Wettbewerb) zu erarbeiten. Durch sparsame
ErschlieBung, gekuppelte oder verdichtet Bauweise kann eine wesentlich flachensparendere
Bebauung mit effizienter Infrastruktur und gleichzeitig hochwertiger Wohnqualitdt erzielt
werden. So kénnen auf einem begrenzten Baufeld mehr Wohneinheiten wesentlich glinstiger
errichten werden mit geringeren laufenden Belastungen.

Aber nicht nur bei den Grund- und Baukosten sind hier Einsparungen moglich, auch bei der
AufschlieBung und den Infrastrukturkosten (Straflen, Ver- und Entsorgung) der Errichtung und
den laufenden Kosten gibt es enorme Unterschiede je nach Bebauungsdichte.
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Die wichtigsten Entscheidungen fir die Organisation des Areals, die Zahl der Einheiten,
Wohnformen und Folgekosten werden zu einem sehr friihen Zeitpunkt getroffen. Hier macht es
oft Sinn, in einem stadtebaulichen Wettbewerb verschiedene Ideen und Entwiirfe einzuholen
und zu diskutieren. Im Bebauungsplan werden wichtige Entscheidungen bezlglich der spateren
Lebensqualitit, Okologie und Kosten getroffen.

Modellbaugebiet Innerer ErschlieRung
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Infrastrukturkosten je Wohneinheit
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Abb. 9: Infrastruktur-Errichtungskosten fir die innere ErschlielSung bei unterschiedlicher Bebauungsart

Quelle: Infrastrukturkosten in der Siedlungsentwicklung (SIR 2022)

Sowohl die Bebauungsdichte als auch die Lage des Bauareals ist fiir die Hohe der
Infrastrukturkosten entscheidend.

Folgekosten fiir die Infrastruktur: Im Leitfaden des SIR ,Infrastrukturkosten in der
Siedlungsentwicklung” 2022 hei3t es dazu: Die durch Betrieb und Unterhalt der notwendigen
Infrastruktur anfallenden Kosten sind idR bedeutsamer als die Kosten fiir die Herstellung der
Anlagen selbst.

Angenommen wurde dabei ein Zeitraum von 50 Jahren (dies entspricht der durchschnittlichen
Lebensdauer fir die technische Infrastruktur). Dabei sind das 2,5-fache der urspriinglichen
Errichtungskosten zu veranschlagen, unabhédngig von der Lage des Baugebietes. Mit
zunehmender Entfernung des Baugebietes vom bestehenden Siedlungsgebiet ergibt sich daraus
eine durchaus erhebliche Belastung, der man sich bereits bei der Planung bewusst sein sollte
bzw. der mit entsprechender Planung entgegengewirkt werden kann. Abb. 7: Errichtungs- plus
Folgekosten fir 50 Jahre (Bsp. innere ErschlieBung)
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Abb. 10: Errichtungs- plus Folgekosten fir 50 Jahre / Quelle. Infrastrukturkosten in der
Siedlungsentwicklung (SIR 2022)

Die laufenden Kosten liber 50 Jahre gerechnet machen fast das Vierfache der Errichtungskosten
aus und sind von der Offentlichkeit zu tragen.

Ein zusatzlicher Aspekt ist der Flachenverbrauch der internen ErschlieBungswege und deren
Ausfiihrung. Natirlich muss jedes Haus eine Zufahrtsmoglichkeit haben (Einsatzfahrzeuge,
Anlieferungen, ...). Wenn aber die Parkmoglichkeiten fiir die individuellen Autos gebilindelt
angeordnet werden, kdnnen die ErschlieRungswege im Siedlungsbereich sparsamer ausfallen
und eine weit hohere Aufenthalts- und Begegnungsqualitit bekommen — gefahrenfreier
Spielbereich fir Kinder.

In den 1980 und 1990 Jahren wurden einige Wohnsiedlungen nach diesem Konzept ausgefiihrt,
indem die Stellplatze konsequent an den Rand der Wohnanlage verlegt wurden (teils in einen
Larmschutzwall zur Stralle) und so ein verkehrsfreier Innenbereich und groRere individuelle
Grundstlicke entstanden sind.

Abb. 11: Lageplan vom Baulandsicherungsmodell Flachau Reitdorf Architekt Widman
Quelle: SIR Konkret Flachensparende Bauen 1996
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Erholungsflachen und Grinbereiche werden in Zukunft aufgrund des Klimawandels an
Bedeutung gewinnen. Im Zuge der Klimawandelanpassung ist die gezielte Planung von
natirlicher Beschattung ein wichtiger Faktor.

Umsetzung beim Baulandsicherungsmodell in Grédig:

Fiir das Areal des Baulandsicherungsmodells in Flirstenbrunn Gbernimmt die Gemeinde als
Raumordnungsbehdrde die Rolle des Projektentwicklers um friihzeitig die Zielsetzungen einer
leistbaren sparsamen Bebauung umzusetzen.

Die Gemeinde Grodig hat einen Planungswettbewerb flir den Bebauungsplan ausgeschrieben —
Gewinner war Arch. Ludwig Kofler. Darin wurde die Organisation des Bebauungsgebietes, die
Anordnung der Hauser und Grundstiicke sowie die ErschlieBung geregelt. Im Bebauungsplan
wird eine verdichtete bzw. gekuppelte Bauweise festgelegt mit einer durchschnittlichen
GrundstiicksgroBe von 265m? (von 200-320m?). Die GrundstiicksgroRen sind jeweils ohne
StralRenflachen ermittelt.

Fiir die Hauser im Baulandmodell gibt es zwei Grundtypen: einen kleineren und einen grofReren
Typus. Der Architekt Gbernimmt die Grundplanung und die Einreichplanung mit Material- und
Farbkonzept.

Abb. 12: Lageplan mit Grundsticksteilung / Quelle: Gemeinde- Sonderinformation 2021
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Bei den Haustypen sind unter-
schiedliche Ausbau- und

i Erweiterungsvarianten wahlbar
(ausgebautes DachgeschoR, ein
Raum seitlich angebaut). So
entsteht individuelle Hauser mit
einem vielschichtigen und

| abwechslungsreichen Er-
scheinungsbild und doch eine

I einheitliche Formensprache.

Abb. 13- Wohnhduser Juli 2023 / Quelle. SIR

Variantenvergleich:

Am Beispiel der Flache des Baulandsicherungsmodells Grodig: Flirstenbrunn Weinsteig

GrundsticksgroRe: 6550 m?  ErschlieRung 10 — 12 %: Nettoflache ca. 5.800 m?
In Grodig konnte durch den Raumordnungsvertrag glinstigere Grundkosten als sonst Ublich
erzielt werden.

Durchschnittl. Grundkosten bei 300
Anzahl GFz Grundstiicks- €/m?und 7%
groRe Nebenkosten
Einfamilienhauser 9 0,27 648 € 208.000
Doppelhduser 13 0,4 438 € 140.600
Reihenhduser 20 0,61 287 € 92.130
Grodig Weinsteig 22 0,66 264 € 84.744
Geschollwohnbau 29 0,88 199 € 63.880

Die GrundgroRen betragen hier zwischen 200 und 325 m?

Die Grundpreise betragen inklusive Projektentwicklung und AufschlieBung 240 und 360,- €

Die Objektpreise wurden ohne Ausfiihrungsoptionen (wie Keller, Balkon oder ausgebautes
Dachgeschol}) mit ca. 370.000,- € (Modul klein) und ca. 390.000,- € (Modul groR) festgelegt.

Die Nebenkosten mit ca. 6,6 % sind nur von den Grundkosten zu entrichten und betragen so
zwischen 3.500,- € und 7.300,- €. Fir jeden Bauplatz ist weiters ein Betrag von 18.000,- € fir
Anschlussgebiihren (Kanal, Strom, Wasser) zu bezahlen. (alle Kosten sind hier Bruttokosten).

So kénnen Familien hier ein Grundstiick erwerben und ein Eigenheim zu Gesamtkosten zwischen
440.000,- und 530.000,- € errichten lassen, was weit unter den aktuell tiblichen Preisen liegt.
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4.2 Zentrale Energieversorgung

Die Marktgemeinde Grodig bekennt sich als e5-Gemeinde zu ihrer Verantwortung fir eine
nachhaltige Entwicklung und sieht in der Umsetzung einer zukunftsfahigen kommunalen
Energiepolitik einen wesentlichen Beitrag zur langfristigen Sicherung der Lebensqualitdt der
Blirgerinnen und Birger. Als energiepolitische Vorzeigegemeinde im Land Salzburg strebt die
Marktgemeinde Grodig daher an, zu energie- und klimapolitischen Themen aktiv und engagiert
aufzutreten. Das beschlossene Ziel der Gemeinde lautet, den Energieverbrauch am
Gemeindegebiet zu senken, den Einsatz von lokalen/regionalen erneuerbaren Energietragern zu
steigern und umweltfreundliche Mobilitdt zu fordern. Entsprechend dem Energieleitbild der
Gemeinden werden gezielt laufend MaBnahmen zur Erreichung dieser Energie- und
Klimaschutzziele umgesetzt.

Auch fir das Projektgebiet wurden konkrete MaBnahmen angestrebt um die lokalen
Zielsetzungen im Energie- und Klimaschutzbereich zu erreichen.

Um energierelevante Kriterien fir das Projekt festlegen zu kdnnen, wurde im Vorfeld eine
Energieraumanalyse Uber das Projektgebiet und die angrenzende Umgebung erstellt. Um
mogliche Varianten zur Warmeversorgung herauszuarbeiten, wurden Analyse und
Untersuchungen zur Identifizierung des Energiebedarfs des Projektgebiets, der Netztauglichkeit,
der Moglichkeiten der Nutzung von Abwarme, Potentiale aus Solarthermie und Photovoltaik,
Biomasse, Wasser-Wasser-Wdarmepumpe, Sole-Wasser-Warmepumpe, Luftwarmepumpe und
Erdgas angestellt.

Die oOkologischen und 6konomischen Wirkungen der potentiellen Varianten zur
Warmeversorgung wurden ebenfalls berechnet. Aus diesen Analysen gab es folgende
Empfehlung an die Gemeinde:

Festlegung des Projektgebiets (Baufelder DOMUS, SWB und Baulandsicherung;
evtl. inkl. ndhere Umgebung) und der Betrachtungsgegenstande (nur Warme oder
auch Gebadude und Mobilitat).

o Ausarbeitung von quantitativen und qualitativen Zielvorgaben fiir das
Projektgebiet (z.B. finale Bebauungspldane, Heizwarmebedarf, CO2 Emissionen,
Energiekosten, Betreibermodelle)

o Verbindlich machen der ausgewiéhlten ZielgroRen (z.B. Ausschreibung;
Vertrage)

o Laufend: Planungsprozess wird von einer Steuerungsgruppe begleitet

Dieser Empfehlung ist die Gemeinde nachgekommen und hat 2018 eine ,,Interessensabfrage fir
die Errichtung und den Betrieb der Warmeversorgung des Bauvorhabens Esterergriinde im
Ortsteil Furstenbrunn der Marktgemeinde Grodig” ausgeschrieben. In dieser Interessens-
abfrage wurde die bauliche Einordnung des Projektgebiets genau beschrieben, der Zeitplan
erlautert, die Eckdaten zum Warmebedarf und der moglichen ErschlieBung angefiihrt sowie die
Leistungskriterien fur die Warmeversorgung angefuhrt.
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Folgende Leistungskriterien zu den Themen Heizzentrale sowie Warmenetz und
Warmelbergabe wurden gefordert:

Heizzentrale

(@)

Die Heizzentrale ist auf Basis von erneuerbaren Energietrdgern zu betreiben, mit max.
CO2-Emissionen kleiner 60 g/kWh bei jahrlicher Betrachtung, bemessen auf die
gelieferte Endenergie. Die Berechnung der CO2-Emissionen muss auf Basis der
eingesetzten Priméarenergietrager erfolgen. Vor Ort gewonnene Solarenergie wird mit
keinen CO2-Emissionen belegt und reduziert den Primarenergieeinsatz.

Der Jahresnutzungsgrad der Gesamtanlage (verkaufte Warmemenge bezogen auf die
gesamte eingesetzte Brennstoffenergie) muss mindestens 75 % betragen.

Die Dachflache des Objektes steht bei externer Heizzentrale, fiir eine solarenergetische
Nutzung zur Verfiigung (Thermisch oder PV).

Energierohstoffe bzw. Zertifikate fiir den Einsatz leitungsgebundener Energie (Strom)
mussen zu 100 % Osterreichischer Herkunft sein. Lokale Energierohstofflieferanten sind
bevorzugt zu berlicksichtigen, wenn Qualitdt und Lieferumfang gewahrleistet werden
kénnen.

Zur Erhohung der Versorgungssicherheit ist ein Pufferspeicher und/oder ein redundanter
Warmeerzeuger im Warmenetz zu integrieren. Der Standort des Pufferspeichers ist beim
Heizwerk zu planen. Ebenso ist ein auBenliegender Anschlussstutzen flr eine externe
Notwdrmeversorgung vorzusehen.

Fiir die Grundinanspruchnahme ist von einem normalen monatlichen Nutzungsentgelt
pro m? beanspruchter Grundfliche auszugehen. Der einkalkulierte Wert ist bei den
Abfragen anzufihren.

Die Warmeversorgung hat in Abstimmung mit der Wohnbauférderungsstelle des Landes
fir den geforderten Wohnbau zu erfolgen.

Warmenetz und Warmedibergabe

Die Warmelieferung erfolgt per Warmenetz mit Vorlauftemperatur min. 60°C.

Die Warmedubergabe in das kundenseitige Heizungssystem erfolgt iber Warmetauscher
(hydraulische Trennung von Fernwarmenetz und Kundenanlage).

Eine kundenseitige Warmespeicherung (Puffer) ist in Form von Trinkwasser- oder
Heizwasserspeicher vorzusehen und Teil des Lieferumfangs.

Eine Warmeversorgung lGber Netz ist auch im Sommer sicherzustellen, wenn diese von
Kunden angefordert wird.

Um eine Vergleichbarkeit der Abfragen sicherzustellen wurden folgende Beschreibung und
Daten inkl. der Warmepreisangaben pro Warmekunden gefordert:

Technische Beschreibung inkl. Kenndaten, die eine nachvollziehbare Bewertung der
Leistungskriterien ermaoglichen, als auch die Darstellung der wirtschaftlichen Kenndaten fiir die
Errichtung und den Betrieb des Warmenetzes (Preisbasis 2018, in €, inkl. MwSt).

©)

o O O O

Beschreibung der Warmeerzeugung inkl. erwarteter Energietrdgeranteil fiir Winter- und
Sommerbetrieb

Technische Beschreibung der Warmeverteilung (Netz)

Technische Beschreibung der Warmelibergabe

Warmeabgabepreis pro Warmekunden

Grundpreis, bezogen auf Anschlussleistung: €/kW/Jahr inkl. MwSt.
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o Arbeitspreis Warmelieferung: €/kWh inkl. MwsSt.

o Messpreis: € pro Monat inkl. MwsSt.

o Anschluss- und Infrastrukturkostenbeitrag pro Warmekunden (Baukostenbeitrag Netz,
Hausanschluss, Ubergabeerrichtung)

o Einkalkulierte Pacht pro m?/Monat fir die Heizzentrale und das Brennstofflager

o Bestatigung, dass die Forderfahigkeit nach den Bestimmungen der Salzburger
Wohnbauforderungsrichtlinien fir den geférderten Wohnbau eingehalten werden.

Berlicksichtigung Forderung: Bei den Preisangaben sind betreiberseitige 0ffentliche
Forderungen fiir Errichtung von Biomasse-Heizwerken und Warmenetzen (UFI-Forderung Bund
inkl. Landesforderung) bereits in Abzug zu bringen.

Preissicherung: Die Preissicherung der Warmelieferung (Grund- und Arbeitspreis) ist nach dem
»Salzburger Biomasse-Index” vorzusehen. Die Baukostenbeitrdge sind jahrlich nach dem VPI zu
indexieren.

Nach Einlangen der Interessensbekundungen nahm die Gemeinde eine gewichtete Bewertung
der Angebote entsprechend einer eigens ausgearbeiteten Bewertungsmatrix vor. Bewertet und
verglichen wurden: Kosten pro Jahr, Betriebssicherheit, Flachenbedarf, Umwelteinfliisse, CO2-
Emissionen und die Ausbaufahigkeit.

Nach der gewichteten Bewertung wurde eine Warmeversorgung mit Grundwasser-
Warmepumpe und einem Kaltwassernetz erstgereiht. In der Folge konnte der Anbieter dieses
Projekt jedoch nicht umsetzen, weil bei der Brunnenbohrung nicht ausreichend Grundwasser
angetroffen wurde und ist von dem Projekt zurlickgetreten. Die Gemeinde hat sich, nachdem
bei Grabungsarbeiten dann doch ausreichend Wassermenge angetroffen wurde dazu
entschieden das Konzept der Grundwasser/Solewasserheizung in Form eines
Genossenschaftsbetriebes umzusetzen.

Es wurden gemeinsame Brunnenanlagen errichtet. Jedes Objekt wird daraus mit Grundwasser
bzw. Sole versorgt und betreibt dann individuell eine Warmepumpe zur Heiz- und
Warmwasserversorgung. Das hat fir die einzelnen Nutzer den Vorteil, dass sie keine
Tiefenbohrung oder Grundwasserbrunnen benétigen und doch eine effiziente Warmequelle fiir
ihre Warmepumpe zur Verfligung haben. Diese Warmepumpe sind innenliegend und stellen so
(im Gegensatz zu den oft Ublichen Luftwdarmepumpen) keine Larmemission dar. Diese
Vernetzung mit einer ,kalten Fernwarme” ist flir viele Bereiche mit einer geringeren
Bebauungsdichte eine wegweisende Losung, da durch die geringere Temperatur auch
wesentlich geringere Verluste anfallen.
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4.3 Ausschreibung und Umsetzung mittels
Generalunternehmer

In der Tradition war das ,,Hauslbauen” eine wichtige Moglichkeit fir junge Menschen zu einem
Eigenheim und einer guten Wohnversorgung zu kommen. Das Grundstiick konnte oft in der
Familie weitergegeben oder ginstig erworben werden, mit viel Eigeninitiative und
Nachbarschaftshilfe wurden die Handwerker beim Errichten unterstiitzt und dadurch konnten
die Baukosten niedriger gehalten werden.

Diese Art des Hausbauens ist heute kaum mehr umsetzbar: Baugriinde sind schwierig zu
erwerben und teuer. Auch der Hausbau hat sich entwickelt: mit neuen Techniken und
Fachwissen sowie den Anforderungen Niedrigenergiehduser zu errichten, bei denen es auf die
Genauigkeit bei jedem Bauteilanschluss, Fugen und Detailgestaltungen ankommt, hat sich das
Bauen zu einer Hochprazisionsarbeit entwickelt. Die verschiedenen Gewerke missen
gemeinsam geplant und in der Ausflihrung friihzeitige koordiniert werden. Auch lasst der
moderne Arbeitsalltag und die Lebensplanung es kaum zu, dass junge Leute ein Jahr lang jedes
Wochenende beim Nachbarn Haus bauen und im nachsten Jahr bei sich selbst. Pfusch am Bau
ist auch nicht durch 6ffentliche Unterstiitzungen zu férdern.

Auf Basis des Entwurfes und der Einreichplanung von Arch. Kofler (Gewinner des
stadtebaulichen Wettbewerbs) erfolgte die Suche nach einem Generalunternehmer, der die
bauliche Umsetzung des Projektes und die Abstimmung mit den Kaufern zu einem vereinbarten
Fixpreis Gbernimmt.

Die Ausschreibung fir den Generalunternehmer wurde in Form einer funktionalen
Ausschreibung der Gemeinde durchgefiihrt, fir das Modulhaus ohne Keller und jeweils einen
Aufpreis fur Keller und den Ausbau des Dachbodens, sowie das Carport. Einsparungen durch
Eigenleistungen (z.B. bodenlegen, ausmalen) oder Sonderleistungen (auch mit eigenen
Professionisten) wurden dann gesondert bewertet.

Die Gemeinde hat die eingelangten Angebote mit einem Berater gepriift, danach wurde ein
Verhandlungsverfahren durchgefiihrt. Dies hat sich bewahrt, damit Ideen und Kompetenzen
eingebracht werden konnen. Fiir die Gemeinde war wichtig, dass nicht nur im Bereich der
Bauausfiihrung Kompetenzen und Erfahrungen bestehen, sondern auch bei der Betreuung der
Kunden und Sonderwiinsche.

Den Zuschlag erhielt das Bau- und Immobilienunternehmen Hillebrand.
Zusatzlich zur Baufihrung und Umsetzung der Gebdude gibt es ein eigenes Vorort-

Baustellenbiiro fiir Kundengespriache mit eigener Betreuung der Sonderwiinsche — die
Trennung von der Baustelle (Polier) hat sich hier bewahrt.
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Abb. 13: Baustelle Wohnhduser Marz 2022 / Quelle: SIR

Vorteile fiir die Kunden/ Biirger
Der groRte Vorteil fir die Biirger besteht in einer Festpreisgarantie fiir das kiinftige Heim, und
doch die Moglichkeit fiir Modulwiinsche und Sonderwiinsche.

Die kiinftigen Bewohner erwerben den Baugrund und schlieen dann einen Werkvertrag mit
dem Generalunternehmer ab. Dadurch sind Haftung und Garantie klar geregelt. Der grolRe
Vorteil besteht aber darin, dass die Nebenkosten (Grunderwerb, Grundbuch, ...) nur vom
Grundpreis zu bezahlen sind. Bei einem herkommlichen Bautrdgerprojekt erwirbt zuerst der
Bautrager das Grundstiick (und hat die Nebenkosten zu bezahlen), errichtet dann die Gebaude
und der Kdufer muss danach die Nebenkosten vom gesamten Kaufpreis nochmal bezahlen.
Der Zahlungsplan erfolgt nach Baufortschritt, dadurch entfallen Grund- und
Baufinanzierungskosten. Weitere Einsparung gibt es beim Bautrdgerzuschlag (Marketing,
Vertrieb, Vorhaltung, Projektentwicklung, ...) und bei der Sicherheitsreserve, da nur auf
Baukosten und nicht auf Gesamtkosten kalkuliert werden muss und weniger Risiko fiir den
Errichter besteht.

So liegt das Einsparungspotential geschatzt bei ca. 15- 20 %.

;m: A oofloo

Abb. 14: Ansicht Baulandsicherungsmodell / Quelle: Gemeinde- Sonderinformation 2021
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Abb. 15 Ansicht Sddseite Juni 2023 / Quelle: SIR 2023

¥ B Lo e

4.4 Prozess und Zeitplan

Die Umsetzung des Baulandsicherungsprojektes Firstenbrunn Weinsteig erforderte eine
langerfristige Planung, sowie Ressourcen und Know-How in der Gemeinde.

Die ersten Kontakte mit dem ehemaligen Grundeigentiimer und eine Grundkonzeption reichen
fast 10 Jahre zurick. Die Reihenhausbebauung durch den Bautrdager Domus und die Mehrge-
schoBwohnbauten der Salzburg Wohnbau wurden vorgezogen und 2021 fertiggestellt.

2017

2018 1.Q:
2018 -2019:
2019:

2020:

2021 1.Q:
2021 2.Q:
2021 4.Q:
2023 2.-3.Q:

Stadtebaulicher Wettbewerb fiir den Bebauungsplan

Interessensabfrage fur Errichtung und Betrieb der Warmeversorgung des
Bauvorhabens “Esterergrinde”

Beschlussfassung in der Gemeindevertretung (3.10.18) und Umwidmung
des Areals flr das Baulandsicherungsmodell in ,,Reines Wohngebiet*
Start Bewerbungsphase bei der Gemeinde

Vergabe der Baugrundstiicke durch die Gemeinde

Baubewilligung und Ausschreibung Generalunternehmer

Zuschlag Generalunternehmer

Baubeginn der 22 Wohnhauser

Ubergabe der meisten Wohnhiuser und Gesamtfertigstellung

Abb. 15 Ansicht Stdseite Juni 2023 / Quelle: Gemeinde Grodig 2023
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5 Lessons learned
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Positive Erfahrungen:

Abwicklung des Grundkaufes, AufschlieBung, Planung Bebauungsplan Uber
Landinvest

Der Wettbewerb fiir die Organisation des Grundstiickes (nicht vorzeitig
parzellieren!) und darauf aufbauend der Bebauungsplan (das Ziel eines verdichteten
Bauens und einer wirtschaftlichen ErschlieRung konnte so umgesetzt werden)

Gut ist die Vorgaben des Farb- und Materialkonzept vom Architekten — so entsteht
ein optisch abgestimmter Gesamteindruck

Gut die Einreichung Gber den Architekten — die Detailplanung soll individuell
gemacht werden, so haben die Interessenten innerhalb der Vorgaben der
Baubewilligung doch noch einen Gestaltungsspielraum im Innenbereich.

Mit einer Preiseinholung flir mehrere Objekte wird ein Mengenvorteil erzielt.

Durch einen Generalunternehmer wird ein Haftungsproblem insbesondere auch bei
flaichensparenden, zusammengebauten Objekten gel6st.

Die Bauabwicklung kann durch die Gleichzeitigkeit und die Zahl der Einheiten
effizienter erfolgen.

Bei der Preiseinholung konnen Eigenleistungen fiir Nebengewerke wie z.B. bei
Malerarbeiten, Fliesenleger, Bodenleger, Innentiliren etc. als Option berlcksichtigt
und mit dem GU vorab festgelegt werden. (ohne Forderung fiir den Leistungsentfall
durch den GU)

Innenliegende Anderungen in der Raumaufteilung oder Ausstattung konnen
zwischen den Grundstiickskdufern als Bauherr und dem GU individuell vereinbart und
abgewickelt werden.

Die Energieversorgung mittels ,kalter Nahwarme” stellt eine Innovation dar und
bringt eine nachhaltige Lésung mit geringen Folgekosten fiir die Nutzer*innen.
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Kritische Betrachtungen:

Die Abwicklung der Raumplanungsthemen und die Projektentwicklung bedarf einiger
Personalressourcen seitens der Gemeinde (Alternativ auRerhalb der
Behordenaufgaben durch die Land-Invest bzw. Sisteg).

Die Auftragsvergabe an den GU muss von allen Interessenten rechtlich bindend
erfolgen, um bei zusammengebauten Objekten zeitliche und technische Probleme
hintanzuhalten.

Fur die Abwicklung der Sonderwiinsche sind Personalressourcen einerseits bei der
Gemeinde als Baubehorde und als Projektentwicklerin, andererseits beim GU
notwendig. Die Bearbeitung der Sonderwiinsche und die Kundenbetreuung sind
zeitlich und raumlich zu planen — hat hier gut funktioniert.

Fir Sonderwiinsche zur Gebdudeumgestaltung mit Wirkung nach auBen sind
Einschrankungen bzw. Vorgaben durch einen Bebauungsplan vorab notwendig.

Far die Abwicklung von Eigenleistungen sind Abgrenzungen bei der Haftungsthematik
mit dem GU klar festzulegen.

Was ist Gibertragbar?

Fiir die Weiterentwicklung einer Gemeinde ist es wichtig verschiedene Wohnformen
und Moglichkeiten fiir die Bewohner anbieten zu kdnnen. Ein guter Mix aus Eigentum
und geforderter Miete erlaubt eine gute Durchmischung (Alter, Familienformen,
Berufe, Einkommen).

Die aktive Rolle der Gemeinde ermdoglicht die Aspekte der Stadtteilentwicklung mit zu
betrachten. Die Gemeinde hat viele Gestaltungsmoglichkeiten (Raumordnungsvertrag,
Ankauf von Grundstiicken, Bebauungsart und Rechtsform, Energieversorgung...).

Die Entwicklung der Projekte und damit des Ortsteils und der libergreifende Stadtebau
soll nicht ausschlieBlich an Bautrdger delegiert werden, hier hat die Kommune
Handlungsspielrdume, die sie nutzen soll (Wohnformen, Vorgaben Bebauungsplan,
Mobilitatskonzept, Energiekonzept ...)

Mit einem stddtebaulichen Gestaltungswettbewerb in der Phase der
Bebauungsplanung konnen interessante, flachensparende und architektonisch
hochwertige Projekte entstehen.

Durch das verdichtete Baukonzept und die gemeinsame Energieversorgung ist es
moglich eine flachensparende Bebauung kostenglinstig, mit effizienter Infrastruktur
und gleichzeitig hochwertiger Wohnqualitat herzustellen.

Zusammengefasste Preiseinholungen ermdglichen ein glinstigeres Bauen.

Durch ein Bauherrenmodell mit strikten Planungsvorgaben durch einen Bebauungsplan
sollten Einsparungen auch bei den Errichtungs- und Nebenkosten moglich sein. Dartiber
hinaus werden so die groRtmoglichen Qualitdten fir jedes Grundstiick und ein
abgestimmtes architektonisches Gesamtbild erzielt.
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- Ein gesamtheitliches Energiekonzept ermdoglicht eine nachhaltige und kostenglinstige
Versorgung flr die Bewohner und geringe Emissionen.

- Durch die Umsetzung als Bauherrenmodell mit strikten Vorgaben durch die
Raumplanung wird eine Bautrdagerhaftung durch die Gemeinde vermieden.

- Alternativ ware ein Bautrdgermodell z.B. unter Einbeziehung der Sisteg denkbar. Die
Grundstlicke werden damit fix-fertig bebaut und inklusive der Gebaude verkauft. Dies
bedeutet weniger Organisationsaufwand fiir die Gemeinde und die Bautrager-
haftungsiibernahme durch die Sisteg. Ein Nachteil liegt in den hoheren Nebenkosten fiir
die Interessent*innen (Projektabwicklung, Haftungsiibernahme, Grundbuchsein-
tragung, Grunderwerbssteuer, Vertragskosten), aber auch eine hohere
Wohnbaufdrderung als Bautragermodell.

Weitere Anmerkungen

Die wichtigsten Entscheidungen flr ein gelungenes Projekt fallen zu einem sehr friihen
Zeitpunkt. Die Gemeinden haben im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben Steuerungsinstrumente
zur Verfugung (REL, Flachenwidmung, Raumordnungsvertrdge, Bebauungspldne). Darlber
hinaus gibt es aber auch informell, strategische Instrumente, die Gemeinden unterstiitzen ihre
Ziele zu formulieren und in den Projektentwicklungsprozess einzubringen.

ZEITACHSE - wann fallen welche Entscheidungen (PHASEN O - 5)

INNOVATIVE BAUSTEINE

VERWALTUNG + POLITIK
Ry REK STADTEBAULICHE WIDMUNG DEFINIEREN BAUBEHORDLICHE
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- In den Bebauungsgrundlagen sollen kiinftig auch Griinraum- und Baumkonzepte erstellt

werden, damit nicht unnotig Flachen versiegelt werden. GrofRere Baumpflanzungen
kénnen auch auf Gemeinschaftsflachen vorgesehen werden (,,Dorflinde” oder andere
Identitat stiftende Bdume).
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- GroBere Baume sind auch fiir die Kiihlung und Beschattung der Nachbarschaft wichtig.
Speziell wenn Tiefgaragen vorgesehen werden, ist auf diesen Effekt zu achten und solche
Bereiche im Bebauungsplan auszuweisen. Bei kleineren Einzelgrundstiicken sind
groRBkronige Baume von Beginn an zu planen und diese ev. auch im 6ffentlichen Raum
vorzusehen.

- Auch Nebenanlagen (Carports, Fahrradabstellanlagen und Gartenhiitten) sollten im
Entwurfskonzept des Architekten enthalten sein.

- Durch die Bebauungsplanung ist es moglich innerhalb des Bauareals eine dichtere
Bebauung zuzulassen und doch eine hohe Wohnqualitat fir die einzelnen Hauser
sicherzustellen.

- Glnstig ware am Rand des Bauareals Flachen flir Zweitautos und Besucher anzuordnen
und so die Vorbereiche der Wohnhauser und die innere ErschlieBung fir FulRganger
und Kinder aufzuwerten.

- Eine ,sanfte Lenkung” durch eine schrittweise Anhebung der Infrastrukturbeitrage in
Abhangigkeit von der Bebauungsdichte wiirde den Anreiz verstarken verdichtete
Bauformen zu forcieren.

Juli 2023
Verfasser:
Marktgemeinde Grodig — Gerhard Freinbichler
SIR — Salzburger Institut fiir Raumordnung & Wohnen —Inge Stral3l, Petra Brandscheid
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