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Das innovative Wohnbauprojekt in Hallein-Burgfried ist ein
bedeutender Schritt fiir unsere Stadt und setzt auf Bauweisen der
Zukunft und nachhaltige Stadtentwicklung.

Konkret wurden 123 Wohneinheiten in drei Bauabschnitten
realisiert. Nachhaltig aus Holz errichtet, setzt das Projekt auch auf
klimafreundliche Energieversorgung.

GroRziigige Griinflachen, Spielplatze und Gemeinschaftsraume
fordern das Zusammenleben und schaffen einen Ort, an dem sich alle
Generationen wohlfiihlen kdnnen. Die Umwandlung der bisherigen
Durchzugsstrale in eine Begegnungszone tragt erheblich zur
Erhohung der Lebensqualitat bei.

Durch kooperative Planung und Informationsveranstaltungen
wurden die Bewohner:innen aktiv in die Entwicklung eingebunden.
Ich bin Giberzeugt, dass dieses Projekt ein Vorbild fur zukiinftige
Wohnbauvorhaben in unserer Region sein wird und es zeigt, wie wir
durch innovative Ideen und gemeinschaftliches Engagement eine
lebenswerte und nachhaltige Umgebung schaffen kdnnen.

Alexander Stangassinger
Burgermeister Stadt Hallein

Mit dem Pionierprojekt ,Hallein Burgfried" hat die gswb einen
bedeutenden Schritt in Richtung zukunftsweisender und nachhaltiger
Wohnbauweise gesetzt. Als derzeit groRter Holzwohnbau im
Bundesland Salzburg kombiniert dieses Projekt auf beeindruckende
Weise moderne Architektur mit umweltbewusster Bauweise und
einem durchdachten Energiekonzept. Die 123 neuen Wohneinheiten,
umgeben von weitldufigen Frei- und Griinflachen sowie einer
energieeffizienten Versorgung durch Fernwarme und Photovoltaik-
Anlagen, bieten den Bewohnerinnen und Bewohner ein Hochstmaf?
an Wohnkomfort und Lebensqualitat. Mit der Erneuerung einer der
dltesten Siedlungen Halleins und deren Anpassung an moderne
Wohnstandards haben wir nicht nur ein Stiick Geschichte bewahrt,
sondern auch einen wichtigen Beitrag hin zu einer nachhaltigen
Zukunft geleistet. Die mehrfachen Auszeichnungen, darunter
,klimaaktiv Gold", der Salzburger Holzbaupreis und der Energy Globe
Award, bestatigen den eingeschlagenen Weg.

In dieser Broschtire erhalten Sie detaillierte Einblicke in die
unterschiedlichen Phasen der Umsetzung von ,Hallein Burgfried” -
von der Absiedelung liber die intensive Planungsphase bis hin zu
den okologischen MaRnahmen und den Auszeichnungen, die unser
Engagement fiir nachhaltiges Bauen wiirdigen.

Thomas Gefahrt
gswb-Prokurist
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PROJEKTART: Abbruch + Neubau
BAUHERR: gswb - Gemeinntitzige Salzburger Wohnbauges.m.b.H.

ARCHITEKTUR: cs-architektur, Arch. Christoph Scheithauer
Entwurf mit Stephan Mitterhofer

TRAGWERKSPLANUNG: Ahmad ZT GmbH, FS1 Fiedler Stoffler

AUSFUHRUNG: Generalunternehmer: Bodner Bau, Wals
Holzbau: Hillebrand, Wals

BAUPHYSIK: Ingenieurbiiro Gappmaier

WOHNEINHEITEN: 123 Gesamt (BA 1bis BA 3)
84 Mietwohnungen
6 Mietkaufwohnungen
- LA 6 Eigentumswohnungen
ST s Fvi o ' 3 27 betreutes Wohnen

e GRUNDSTUCKSFLACHE: 15.316,8 m2
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] Y y o et el : - | BRUTTOGESCHOSSFLACHE: 10.5479 m?

| ﬁ S — : / GFZ - GESCHOSSFLACHENZAHL: 0,3 vor Abbruch

i [ i 0,7 nach Umsetzung BA1-BA 3
0,8 nach Umsetzung BA 4

WOHNFLACHE: 7.449,3 m2 inkl. Gemeinschaftsraume
(7.350,1 m2 exkl. Gemeinschaftsraume)

KFZ-ABSTELLPLATZE: 264 Tiefgaragenplatze (BA 1bis BA 4)
PLANUNG: 06/2017 - 06/2023
AUSFUHRUNG: 04/2019 - 06/2024
INVESTITIONSVOLUMEN: ca. 22 Mio. €
ENERGIESYSTEM: Fernwdrme

ERRICHTUNG IN 4 BAUABSCHNITTEN

BA1 14 Wohnungen und 1Gemeinschaftsraum
ca. 895 m2 WNF inkl. Gemeinschaftsraum
(exkl. Gemeinschaftsraum 861 m?2)
BGF 1.223,24 m?
Baustart 05/2019
Ubergabe 08/2020

BA2 67 Wohnungen und 1 Gemeinschaftsraum (Hauser A - E)
ca. 3.811 m2 WNF inkl. Gemeinschaftsraum
(exkl. Gemeinschaftsraum 3.745 m2)
BGF 5.397,52 m2
Baustart 10/2020
Ubergabe 07/2022

BA3 42 Wohnungen (Hauser B - D)
ca. 2.742 m2 WNF
Baustart 01/2023
Ubergabe 06/2024

BA 4 inPlanung



Der Stadtteil Burgfried in Hallein liegt zwischen Salzach
(westseitig) und der SalzachtalstraRe (ostseitig). Entlang
dieser befindet sich ein gutes Angebot an verschiedenen
Geschaften und Infrastruktur. Die Altstadt von Hallein

ist nur ca. 1 km entfernt. Im Norden grenzt der Friedhof
an, stidlich die Zellulosefabrik ,AustroCel". Die ehemalige
Wohnbebauung wurde liberwiegend in den 1940 bis 1960
Jahren errichtet.

Im Zuge des Smart City Demo Projekt ,Wohnen findet
Stadt” wurde von der FH Salzburg eine Analyse des
Stadtteils Burgfried durchgeftihrt, in der der Bauzustand,
Sanierungsstand und Dichte, sowie ein Nachverdichtungs-
potenzial dargestellt wurden.

Die Burgfriedsiedlung der gswb (im
stidlichen Teil) ist eine typische ,Stdltiroler
Siedlung" mit schlichten Wohnhdusern ohne
Balkone und grof3en Freifldchen zwischen
den Gebduden, welche fiir den Anbau von
eigenem Obst und Gemtise vorgesehen
waren (Eigenversorgung). Hier wird ein
groBBes Nachverdichtungspotenzial gesehen.

Der schlechte Bauzustand der Hauser und die Tatsache,
dass bei einer Sanierung, trotz hohem finanziellen Auf-
wand, keine Barrierefreiheit hergestellt werden kann,
auch Brand - und Schallschutz suboptimal bleiben,
brachte die Entscheidung die Hauser abzurei3en und
durch Neubauten zu ersetzen.

Fur die bestehenden Wohnbauten nérdlich und stidlich
der Neue-Heimat-StralRe wurde anhand mehrerer Va-
riantenstudien in einem kooperativen Planungsprozess
mit der Stadt Hallein ein stadtebauliches Entwicklungs-
konzept erarbeitet. Auch ein Blrger:innenbeteiligungs-
prozess wurde von der gswb durchgefiihrt.

© SAGIS

Lage des Projektes
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Theoretische Nachverdichtungs-
potenziale 2015

in m? BruttogeschofRflache

e BGF-POTENZIAL

NACH TYPEN
(BGF-Bestand und BGF-Potenzial)

unbebaute Parzelle
m BGF-Potenzial 2<25 m?

bebaute Parzelle

BGF-Potenzial <25 m?

bebaute oder Parzelle
BGF-Potenzial < 25 m?

+Wohnen findet Stadt” Nachverdichtungspotenziale Hallein 2015

Ausschnitt 1,Alt-Burgfried/Altstadt”
Quelle: ,Wohnen findet Stadt* Smart Cities 2017, Arch. Paul Schweizer, FH Salzburg

Beim stadtebaulichen Konzept wurde versucht, den

urspriinglichen Charakter - klare Strukturen, viele griine
Freiflachen - moglichst zu erhalten und gleichzeitig

die bauliche Dichte der Umgebung gemaf anzuheben

(GFZ von 0,3 auf 0,8 nach Umsetzung BA 1- 4). Die Hohe
der Gebdaude wurde mit maximal 3 Stockwerke festgelegt.
Trotz einer VergroRerung der Wohnungsanzahl von 62 auf
123 wurde eine Erhéhung der Wohn- und Lebensqualitat
erreicht. Jede Wohnung hat nun einen groRzligigen Balkon-
oder Gartenanteil. Was die Nutzungen angeht, gibt es in der
neuen Burgfriedsiedlung Mietwohnungen, Wohnungen mit
Eigentumsoption und betreute Wohnungen. Ein stadtischer
Kindergarten ist noch geplant. Die Wohnungsvergabe
erfolgt durch die Stadtgemeinde Hallein.

Im Erdgeschoss befinden sich zwei Gemeinschaftsraume,
im allgemeinen Freiraum gibt es Spielpldtze, Hochbeete
und Erholungsplatze. Zudem befindet sich in der
Burgfriedsiedlung eine Paketbox.

Die ehemalige Durchzugsstral3e zwischen der Alois-
Oedl!-5tral3e und der Rudolf-Winkler-Stral3e wurde
aufgelassen und in eine offentliche Begegnungszone
umgewandelt.

Mit den Bewohner:innen der Burgfriedsiedlung fanden
intensive Gesprache statt, galt es doch fiir alle bestehenden
Bewohner:innen eine neue oder Ubergangs-Wohnung zu fin-
den, den Auszug rechtzeitig zu organisieren und gleichzeitig
die Wohnungsvergabe fiir die neuen Wohnungen gemein-
sam mit der Stadtgemeinde Hallein zu organisieren.

Im Zuge des kooperativen Planungsprozesses fanden
daher zwei 6ffentliche Veranstaltungen statt, um gleich
zu Beginn die Wiinsche, Anregungen und Angste der
Bewohner:innen und der Anrainer:innen aufzunehmen. Aus
diesen ersten Gesprachen heraus ist die Idee entstanden,
das Projektgebiet in vier Bauetappen zu errichten um
dadurch den Wohnungswechsel besser organisieren zu
kénnen. Auch wahrend der Bauzeit wurde in regelmaRigen
Abstanden tber den Baufortschritt informiert (Zeitungs-
und Onlineberichte sowie youtube Kanal) und gemeinsam
mit der Caritas versucht, vor allem fiir die betreuten
Wohnungen viele gemeinschaftliche Aktivitaten

zu organisieren. Dadurch soll das Zusammenleben
alleinlebender Menschen geférdert werden.

Mit dieser Teilauflassung ist es unter Berticksichtigung der
Stellplatzanforderungen moglich, eine Weiterentwicklung
der bestehenden Siedlungstruktur mit einer sehr hohen
Freiraumqualitat zu erreichen. Dieser verkehrsberuhigte
Bereich wurde mit einem geschwungenen Weg,
Bepflanzung und Sitzgelegenheiten zu einem hochwertigen
Aufenthaltsbereich fiir die Bewohner:innen.
Die Trennung zu den Bestandswohnanlagen erfolgt durch
einen Griinstreifen.

Inge Strassl, SIR



ERGEBNISBERICHT
BEWOHNER:INNENBEFRAGUNG BURGFRIED 2015

,Die alte Burgfriedsiedlung lag in friiheren Jahrzehn-
ten im wahrsten Sinne des Wortes im Schatten und
im Dunstfeld der einstigen Papierfabrik. Die Nahe zur
Salzach war kein Wohnstandortvorteil sondern eher
eine Gesundheitsgefahr, wurden doch die schmutzi-
gen Abwasser vor dem Umweltschutzprogramm, das
1985 beschlossen und bis 2001 umgesetzt wurde,
weitgehend ungeklart in die Salzach entsorgt. Heute
gilt die Firma als 6kologischer Vorzeigebetrieb. Ne-
ben Viskosezellstoff wird aus Holzfasern Energie ftir
17.000 Haushalte und Fernwérme fiir 12.000 Haus-
halte herstellt. Fur das benachbarte Wohnquartier
entstehen kaum mehr Belastungen. Die Qualitat als
Wohnstandort hat in den letzten Jahren enorm ge-
wonnen, die Siedlung birgt fir die wachsende Stadt
Hallein ein enormes Potenzial.

Teilbereiche der Burgfriedsiedlung weisen noch
immer viele konstituierende Merkmale einer klas-
sischen Arbeitersiedlung auf: friihere Betriebswoh-
nungen der ortsansdssigen Industriebetriebe, Ge-
schoBwohnbau im Eigentum der Stadt Hallein und der
gemeinnitzigen Wohnbautrager, die sogenannten
Sudetirolerhauser, sowie mehrere heterogene Konglo-
merate mit Einfamilienhdusern, GeschoSwohnbau in

Privatbesitz und eine Reihe von Gewerbebetrieben.
Die Bausubstanz der Mehrparteien-Wohnhdauser ist,
oft mit ihrer Bewohner:innenschaft, in die Jahre ge-
kommen. Sanierungsmaflnahmen beschrdnkten sich
vielfach auf Fassaden und Fenster. Viele der Gebdude
entsprechen nicht mehr aktuell gliltigen Standards.
Die Nahe zum Bahnhof, die Versorgung mit Haltestel-
len flir den regionalen Busverkehr und die fulSldufi-
ge Erreichbarkeit der Innenstadt werten den Wohn-
standort als solchen stark auf. Volksschule und NMS
machen das Quartier zudem flir Familien attraktiv.
Der Stadtteil (Alt)-Burgfried gilt, wenn man das un-
wissenschaftlich ausdriicken will, im gegenwadrtigen
Zustand aber als wenig chic: ein klassisches Quartier
des sozialen Wohnbaus mit wenig privilegierter Be-
wohner:innenschaft. Die Burgfriedsiedlung kann sich
zum Wohnstandort hoher Glte mit leistbaren Woh-
nungen, stabilen Nachbarschaften, fulSldufiger An-
bindung an die Innenstadt und guter Nahversorgung
entwickeln. Euphemistisch und wohlwollend ausge-
driickt kann die alte Burgfriedsiedlung als Dornrés-
chen Halleins definiert werden, das es zum Vorteil
seiner Bewohner:innen zu wecken gilt.”

Rosemarie Fuchshofer, Soziologin

Wenn ein Haus ,in die Jahre kommt", werden auch die
notwendigen Reparaturen und Erhaltungsmalinahmen
mebhr. Zu priifen ist die thermische Verbesserung
(WédrmedédmmmalBnahmen) und die Adaptierung der
Heizung. Schallschutz und Brandschutz sind meist im
Bestand nur bedingt verbesserbar. Wenn dann auch
noch Anderungen in der Raumaufteilung und/oder

der Installationen notwendig sind, stellt sich die Frage
,sanieren oder abreien?"

Rein wirtschaftlich ist eine umfassende Sanierung meist
kaum glinstiger (manchmal sogar teurer) als ein Abbruch
und Neubau. In der Salzburger Wohnbauférderung werden
umfassende Sanierungen zudem gleich gefordert wie der
Neubau eines Gebaudes. Im geforderten Wohnbau ist es nach
dem WGG (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz) vorgeschrie-
ben, dass die Grundmiete bei ausfinanzierten gemeinnditzigen
Wohnungen auf einen sehr geringen Betrag absinkt. Diese
Wohnungen stellen die glinstigsten Mietwohnungen dar. Eine
notige Finanzierung fir eine aufwandige und umfangreiche
Sanierung mit den (meist zu geringen) Riicklagen ist aber oft
nur schwer moglich.

Werden diese Gebdude abgebrochen und neu errichtet, er-
rechnet sich der neue Mietzins auf Basis der Neubaukosten
und der jeweils gliltigen Férderungsregeln. In jedem Fall
haben diese Wohnungen eine héhere Miete (bei hoherer Qua-
litat) als sanierte Altwohnungen.

Wichtig ist bei dieser Diskussion und Entscheidung tiber das
einzelne Gebaude hinauszuschauen: dltere Gebdude haben oft
von ihrer Gestaltung oder Situierung im Stadtteil oder mit an-
deren Gebduden einen stadtebaulichen Wert, der eine weitere
Priifung der Sanierbarkeit rechtfertigt (auch ohne Vorliegen
eines Denkmal- oder Ensembleschutzes).

Haufig findet man in alteren Wohnsiedlungen grol3e Frei-
raumflachen, die aber nicht zwingend hohe Aufenthaltsqua-
litaten aufweisen. Auch fehlt zudem haufig die Organisation

der Flachen fir stehenden und ruhenden Verkehr, Fahrrader
und Abfall. Dies erdffnet aber auch die Chance fur eine Auf-
wertung der Siedlungen, sowohl fiir (sanfte) Nachverdich-
tung als auch die Schaffung von funktional ausgestatteten
Bereichen (Aufenthaltsbereiche, Spielbereiche fiir Kleinkin-
der und Jugendliche, Gemeinschaftsgarten, etc.).

Neue Qualitaten flr den Freiraum, die Mobilitat und die
Wohnqualitat (z.B. Balkone, Gartenanteile, etc.) kénnen einen
Mehrwert fiir den ganzen Stadtteil bringen.

Aus diesem Grund soll fiir die Sanierungs- oder
Abbruchentscheidung immer ein stadte-

baulicher Ansatz gewahlt werden, in dem die
Entwicklungspotenziale des Quartiers im Ganzen
als auch ftir die jeweiligen Bauten geprtift werden.
Die Potenziale der bestehenden Bauten in ihrer
Gestaltung und Materialitat sind zu berticksichtigen.
Diese graue Energie soll wenn madglich genutzt
werden, durch ein Weiterbauen im Bestand oder
der Wiederverwendung von Baustoffen.

Inge Strassl, SIR



Josefine Unterhauser

Josefine Unterhauser

Ausgangspunkt war der Sanierungsbedarf
der bestehenden Sudtirolersiedlung mit
62 Kleinwohnungen. Eine Sanierung schied
aufgrund der nicht nachhaltig sanierbaren
Bausubstanz, der sehr gering vorhandenen
Bebauungsdichte und des prognostizierten
Wohnraumbedarfes aus.

Das Gesamtbebauungskonzept sieht die Errichtung

von 123 Wohnungen und die hierzu notwendigen
PKW-Stellplatze vor. Dartiber hinaus entstand eine
Quartiersgarage flir das Gebiet, um die Freiraumflachen
moglichst autofrei zu halten.

Da die ehemalige Bewohnerstruktur einen relativ hohen
Altersdurchschnitt aufwies, wurde vom Bauherrn

groRer Wert darauf gelegt, dass die Mieter:innen im
Rotationsprinzip in moglichst unmittelbarer Nahe der
Bestandgebaude in den neu errichteten Bau zurtickkehren
konnen. Die Errichtung der Neubauten mit 123
Wohneinheiten wurde daher in mehreren Bauabschnitten
vorgenommen. Die Bewohner:innen wurden friihzeitig
informiert. Es bestand die Moglichkeit von einem
Abbruchhaus in ein Neues zu wechseln und Wiinsche

bei der Planung einzubringen. Uber den Planungs- und
Umsetzungsstand wurde laufend informiert. Seitens der
gswb und der Stadt Hallein wurde auch eine alternative
Wohnung gesucht, falls ein Wechsel nicht gewtinscht
wurde.

Die Planung wurde so konzipiert, dass der erste
Bauabschnitt ohne Bebauungsplan errichtet werden
konnte und sich zligig in der Bauphase befand. Dieser
Baukdrper wurde mineralisch-massiv ausgefiihrt. Im
Bauabschnitt 1 entstanden insgesamt 14 Wohnungen,
sowie ein Gemeinschaftsraum.

Schnitt Haus A

Fir die weiteren zwei Bauabschnitte (BA 2 + 3) wurde

ein Bebauungsplan erstellt. Die Gebdaudehdhen variieren
zwischen drei und vier GeschofRen.

Im Bauabschnitt 2 konnten 67 Wohnungen und ein
Gemeinschaftsraum errichtet werden. Der Wohnungsmix
stellt sich aus Mietwohnungen, Mietkaufwohnungen,
Eigentumswohnungen und betreutem Wohnen
zusammen.

Im Bauabschnitt 3 entstanden weitere 42 Wohnungen.

Nach Uberlegungen eine Kindertageseinrichtung und
daruberliegende Wohnungen im Bauabschnitt 4 zu
errichten, sollen in Abstimmung mit der Stadtgemeinde
Hallein in naher Zukunft weitere Wohnungen an

diesem Ort entstehen. Diese wurden bereits bei der
Stellplatzberechnung berticksichtigt.
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Grundriss Haus A
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Die Tektonik der einzelnen Typologien ist durch die

klar orthogonal gerasterte Struktur dem Holzbau
entsprechend entwickelt und soll hier eine organische
Strukturimplementierung des neuen Quartiers Alois-Oedl-
Strale / Neue-Heimat-StraRRe darstellen und die Vielfalt
und Mut einer Urbanitat auch hinsichtlich Materialitat
widerspiegeln.

S i NI
& Alle Wohnungen sind laut Salzburger Wohnbauférderung
barrierefrei ausgefiihrt.

Die Umsetzung eines Holzwohnbaus im

geférderten Wohnbau ist in Salzburg lange
Zeit nicht (ber das Experimentierfeld
hinausgekommen. An diesem Ort entstand

nun die Chance, einen Neubau aufgrund
der geplanten Baumasse und der in der
stadtebaulichen Kérnung maglichen
Typologien idealtypisch im Holzbau

Die tragenden AuBenwande sind in Riegelbauweise, die
tragenden Innenwande und Sichtholzdecken mit Brett-
sperrholz errichtet. Die Balkone sind als vorgestellte
Stahlkonstruktionen ausgefiihrt. Die Fassade bildet eine
sageraue, lasierte Holzverschalung, die durch die farbigen umzusetzen.
Balkone erganzt wird.
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Arch. Christoph Scheithauer
cs-architektur




Durch die Auflosung des 6stlichen Teils der Neuen-Heimat-
StralRe wurde es ermoglicht ein Wohngebiet mit hoher
Freiraumqualitat zu errichten.

Die riickgebaute ,Neue-Heimat Stral2e” wurde zum
offentlichen Ful’- und Radweg, der sich durch das Gebiet
erstreckt und ein verbindendes Element darstellt, das
dennoch entschleunigt und Platz fur Begegnung zuldsst.
Zwischen den Gebauden des Bauabschnitts 2 befindet sich
die Quartiersmitte in der der Spielplatz zur Begegnungszone
wird. Neben den Fahrradabstellflachen, Miillraumlichkeiten
und oberirdischen PKW-Besucherabstellplatzen entstand
hier eine parkahnliche Griinanlage. Die kleinen Wege fir
FuRganger laden zum Durchqueren des Areals ein.

Der Gemeinschaftsraum, fiir die von der Caritas betreuten
Wohnungen fur ein selbstbestimmtes Wohnen, liegt inmitten
dieser Anlage und bildet einen weiteren Treffpunkt auRBerhalb
der eigenen Wohnung. Dieser wird durch einen eigenen Garten
erganzt und ist mit einem Biiro und einer Kiiche ausgestattet.
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Den Wohnungen im Erdgeschoss ist jeweils ein Garten mit
Terrasse zugehdrig, welcher durch eine lockere Heckenbe-
pflanzung vor direkten Einblicken geschiitzt wird.

Auf dem Areal befinden sich zusatzlich gemeinschaftlich
bewirtschaftete Hochbeete. Im Norden und Stiden wird das
Wohngebiet von Blumenwiesen begrenzt, welche Lebens-
raum flr zahlreiche Kleintiere und Insekten bieten und durch
MaRnahmen wie Steinschlichtungen und Baumstamme die
Biodiversitat fordern.

MOBILITAT

- Aufwertung der 6ffentlichen Rad- und FuBBwege

- ,Flexbox” fiir vereinfachte Paketzustellung

- Fahrradabstellpldtze bei den Hauseingdngen

- Tiefgaragenplédtze und Besucherstellpldtze

- Carsharing im Stidwesten des Areals an der Davisstr. (geplant)
- Offentlicher Rad- und FuBweg

- Bahn- und Busverbindungen in der Umgebung

Arch. Christoph Scheithauer
cs-architektur
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WARMEVERSORGUNG

Nach der Entwicklung eines maglichst energieeffizienten
Gebaudekonzeptes in Niedrigstenergiebauweise, erfolgte die
Berechnung des Bedarfs fiir Heizung und Warmwasser und eine
umfassende Potenzialanalyse. Diese ergab, dass eine Vielzahl
von erneuerbaren Energiequellen direkt vor Ort zur Verfligung
stehen: Solarenergie (> 1100 kWh/(mZ2a), Fernwarme (Verdich-
tungsgebiet), Biomasse (keine Einschrankungen fiir Nutzung
oder Anlieferung bekannt), Erdreich (Warmeleitfahigkeit

> 2,05 W/m/K) und Grundwasser (Thermisches Teilpotenzial fiir
Warmepumpe 2,5 - 5°C). Nach der technisch / wirtschaftlichen
Prifung hat man sich bei der Warmeversorgung fuir die lokale
Fernwarme entschieden.

Die Fernwdrme wird von der Salzburg AG betrieben
und aus der Abwdrme der rund 300 Meter
entfernten Zellulosefabrik ,AustroCel” gespeist.

Aus dem Abgasstrom der Laugenverbrennung und aus dem
Rauchgasstrom des Biomasse-Heizkraftwerks werden rund

30 MW thermische Leistung ausgekoppelt und in das Verbund-
netz der Stadte Hallein / Salzburg eingespeist.

STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung erfolgt primar tiber das 6ffentliche
Stromnetz. GemaR den gesetzlichen Anforderungen wurde jedes
Gebaude mit einer Photovoltaik-Anlage ausgestattet. Wie im
Foto ersichtlich, hat man sich im dritten Bauabschnitt fiir eine
Verdreifachung der PV-Flache entschieden.

Im ersten und zweiten Bauabschnitt liegt die Belegungsdichte bei
rund 1,5 kWp pro 100 m2 BGF. Im dritten Bauabschnitt sind rund
4 kWp pro 100 m2 BGF installiert. In Summe liegt die Anlagen-
leistung derzeit bei rund 250 kWp.

Dem PV-Ertrag von rund 230 MWh steht ein
Strombedarf von rund 168 MWh gegentiber.

Beim Betreibermodell hat man sich dazu entschieden, den
Strom direkt vor Ort thermisch zu verwerten, indem mittels
Elektroheizstabe der Pufferspeicher erhitzt wird. Alle anderen
Geschdftsmodelle (zehn gemeinschaftliche Erzeugungsanlagen
oder eine lokale erneuerbare Energiegemeinschaft) waren mit
einem organisatorischen Mehraufwand verbunden gewesen,

TREIBHAUSGAS-EMISSIONEN

Mit dem umgesetzten Energiekonzept werden im Jahr 2024
lediglich rund 125 kg CO,-eq pro Person emittiert. Zahlt man
noch die Treibhausgas-Emissionen (THG-Emissionen), welche
bei der Herstellung der Baustoffe entstanden sind und die
THG-Emissionen aus der Alltagsmobilitat hinzu, ergeben sich
fir das Jahr 2024 THG-Emissionen in Hohe von rund 805 kg
CO,-eq pro Person. Wie in der Abbildung ,Entwicklung der
THG-Emissionen 2020 - 2030" dargestellt, wird der geman
klimaaktiv Methodik ermittelte Grenzwert fiir den Nachweis
der Klimaneutralitat im Jahr 2024 noch tberschritten. Durch
technologische Entwicklung im Mobilitatsbereich (Stichwort
Elektroautos) und die stetige Okologisierung der elektrischen
Stromnetze, wird der Grenzwert spatestens im Jahr 2028
unterschritten.

Die Burgfriedsiedlung erftillt somit deutlich friiher
das nationale Klimaschutzziel der Klimaneutralitat
bis 2040.

welcher den Bewohner:innen in diesem Fall keinen direkten
Mehrwert gebracht hatte. In Summe kénnen rund 30 % des
Warmebedarfs durch die PV-Anlage gedeckt werden. Rund
35 % des PV-Stroms gehen als Uberschuss-Strom in die
Allgemeinbereiche (Beleuchtung Tiefgarage, Stiegenhauser,
Lift) bzw. in das 6ffentliche Stromnetz.

Sowohl fir die gswb, als auch fir die

e5 Gemeinde Hallein, war von Beginn

an eine maglichst klimafreundliche
Energieversorgung der Burgfriedsiedlung
wichtig. Daher hat man sich im Zuge der
Planung ein integrales Energiekonzept
liberlegt, welches die héchsten
Anforderungen im Klimaschutzbereich erftillt.

Oskar Mair am Tinkhof, SIR
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Das Besondere am Projekt Burgfried ist die Kombination von
GroRe, Bauweise und Zielgruppe: Geforderter Holz-Wohn-
bau in dieser GroRenordnung sucht seinesgleichen. Von der
Planung an wurden die Gebdude ,in Holz gedacht” und vom
Projektteam optimiert, mit dem Ziel wirtschaftlich und trotz-
dem hochwertig zu bauen. Das betrifft neben architektoni-
schen auch technische bzw. nutzerfreundliche Aspekte.

Mit Ausnahme der Stiegenhauskerne bestehen
die Gebdude ausschlief3lich aus Holzriegelwdnden
und Massivholzdecken. Letztere sind in allen
Wohnungen in Sichtoberfléche ausgefiihrt und
geben jedem Raum einen besonderen Charakter.

Die GroRe der Gebaude bringt nattirlich auch spezielle Her-
ausforderungen bei der Errichtung mit sich. Entsprechend
unserer strengen Eigen- und Fremduberwachung wird
ausschlieBlich technisch getrocknetes Holz verwendet und
dieses auch bei der Anlieferung und Montage vor Nieder-
schlag zu schiitzen ist eine Selbstverstandlichkeit, die bei

zunehmender GroR2e des Bauwerks nicht einfacher wird.
Als Firma Hillebrand sind wir stolz auf unsere motivierten
Handwerker, die auch bereit sind flexibel auf jeweilige Wet-
terlagen zu reagieren. Das kann dann schon mal bedeuten,
dass man am Morgen friiher anfangt und am Abend langer
arbeitet. Ein hoher Vorfertigungsgrad erfordert sensiblen
Umgang und die Wetterabhangigkeit ist in dieser Hinsicht
ein grofRer Faktor, den man im Auge behalten muss.

Dank einer ausgereiften Detailplanung wurden nicht nur
Rohbau-Elemente montiert, sondern die fertige Fassa-
denoberflache war schon ab Werk vormontiert. Somit
reduzierte sich die Rohbau-/Montagephase enorm und

es vergingen keine zwei Wochen je Haus, bis die Aus-
baugewerke starten konnten. Fir die Abstimmung und
Zusammenfiihrung der verschiedenen Interessen wie
Brandschutz, Schallschutz, Warmeschutz, Statik und nicht
zuletzt konstruktiver Holzschutz sowie die dsthetischen
Gesichtspunkte seitens Architektur bedarf es einer inten-
siven Planungsanstrengung im Vorfeld. Bei den allermeis-
ten Bauvorhaben bleibt es dann beim Prototyp - es wird
in LosgroRRe umgesetzt. Im Gegensatz dazu wurden beim
Projekt Hallein Burgfried die Vorteile des Serieneffekts
sichtbar. Nicht nur dass sich Planungskosten auf mehrere
Gebaude aufteilen, sondern es lasst sich auch eine héhere
Qualitat bzw. geringeres Fehlerpotenzial feststellen, weil

eben die Erfahrungen aus dem Prototyp in allen nachfol-
genden Leistungen einflieRen konnen. Auf diese Lernkurve
wird leider in der Bau- und Immobilienwirtschaft oft zu
wenig Ricksicht genommen. Sie kénnte ein wichtiger
Hebel sein in Zeiten von stetig steigenden Preisen, hoher
Inflation und groRem Druck am Wohnungsmarkt!

Nicht umsonst wurde das Bauvorhaben Hallein Burgfried
mit dem Salzburger Holzbaupreis 2023 pramiert und mit
viel Lob bedacht: ,Endlich traut sich eine Wohnungsbau-
gesellschaft wieder, einen Holzbau umzusetzen. So kann
Holzbau im Wohnungsbau in die Breite getragen werden!
Hier wird gezeigt, dass der gemeinntitzige Wohnbau in Holz-
bauweise funktioniert ... ein Vorzeigeprojekt, dass anderen
zukiinftigen Bauvorhaben in den kommenden Jahren zur
Nachahmung dienen soll."

Mit der Holzbauweise wurde ein wichtiger Beitrag
zur Nachhaltigkeit gesetzt. Holz speichert rund
das Doppelte seines Eigengewichts an CO, —im
konkreten Fall sind das ca. 5.000 Tonnen, die im
verbauten Holz gebunden sind. Der Wald bzw.
Holzgebdude sind also wertvoller CO,-Speicher.

Martin Gfrerer, Projektleiter

Zimmerei & Holzbau Ing. Hillebrand GmbH
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Mit dem Abriss und der Neubebauung des Bestandes

der alten Sudtiroler-Hauser in der Neuen-Heimat-Strale
wurde ein wichtiger Baustein zur Quartierserneuerung
und zur Attraktivierung des Siedlungsgefliges gesetzt.
Die Volksschule Burgfried (Alois-Oedl-StraRe), die NMS
mit Musikschwerpunkt und Ganztagsschule (Davisstrafe)
sowie der Kindergarten (FallnhauserhofstraRe/Burgfried
Siid) bieten in fuBlaufiger Nahe eine ausgezeichnete
Grundversorgung mit Kinderbetreuungs- und
Bildungseinrichtungen.

Die Verdichtung auf dem weitldufigen Geldnde der
alten Sudtiroler-Hauser von 62 Wohneinheiten auf
123 fordert die Verjiingung des Stadtteils. Zugleich
wurde es durch die Situierung von betreuten
Wohnformen (27 WE) den ,alt-eingesessenen”
Bewohner:innen ermdglicht, im angestammten
sozialen Umfeld ihren Lebensabend zu verbringen.

Die Caritas bietet an mehreren Tagen die Woche
Beratung und Aktionen durch eine Mitarbeiterin vor
Ort an (Alois-Oedl-StraRe 19). Zu diesem Zweck gibt
es einen gut ausgestatteten Gemeinschaftsraum mit
Terrasse und kleinem Gartenanteil, eine Teekiiche und
Biiro- und Beratungsraume. Alle Wohnparteien des

Betreuten Wohnens verfiigen liber einen Schlissel
zum Gemeinschaftsraum. Veranstaltungen anderer
Mietparteien in den Raumlichkeiten werden nach
internen Diskussionen mittlerweile nicht mehr
zugelassen. Larmbelastigung wird befiirchtet.

Generelle Generationskonflikte zwischen Familien mit
Kindern und alteren Bewohner:innen kommen bislang
nicht zur Sprache, es ist (kurz nach Ubergabe BA 3

im Juni 2024) genug Platz und Bewegungsfreiheit

fir alle da. Beschwerden Uber spielende Kinder und
herumlungernde Jugendliche sind keine bekannt. Kritisch
gesehen wird von manchen alteren Mieter:innen der
(in ihren Augen ungepflegte) Bliihstreifen rund um das
Siedlungsgelande. Manche Bewohner:innen haben auf
eigene Faust angefangen, die naturnahen Flachen zu
,bewirtschaften”.

Hauptsachlich angesprochene Themen und an die Adresse
der Caritas-Betreuerin herangetragene Anliegen sind Hilfe
bei Férderansuchen und bei der Kommunikation mit der
Hausverwaltung. Gemeinschaftsfordernde Aktivitaten wer-
den von einer Kerngruppe von etwa 15 Personen regelmafig
besucht (,Altersgerechte Bewegung®, ,Digitale Kompetenz").
Vortrage werden weniger gut angenommen. Besonders
beliebt ist das 14-tagig stattfindende gemeinsame Friihstiick
(mit Anmeldung). Wahrend eines Lokalaugenscheins vor Ort
(18.7.2024) wurden mehrere Personen vorstellig. Es herrscht
eine vertrauensvolle Atmosphare, das Angebot wird gut an-
genommen. Die Hausgemeinschaften im betreuten Wohnen
sind (der kurzen Wohndauer geschuldet) vergleichsweise
jung (Altersgruppe 65+, wenige Betagte), die Personen noch
sehr mobil, brauchen wenig Unterstiitzung und sind eigen-
standig wohnfahig.

Die Entfernung der Haltestellen und die Anbindung an den
Offentlichen Verkehr sind deshalb (noch) kein Problem. Der
hohe Anteil von alteren Personen in der gesamten Alt-Burg-
fried-Siedlung und die damit einhergehenden zunehmenden
Mobilitatseinschrankungen werden in den nachsten Jahren
ein besseres wohnungsnahes Angebot des 6ffentlichen Ver-
kehrs (Taktverdichtung, Verbesserung bei den Haltestellen)
bzw. ein Alternativ- und Zusatzangebot (Mikro-Mobilitat, Ruf-
Sammel-Taxi, Birgerbus) im Stadtteil erfordern.

Die vorgeschrieben dimensionierte Tiefgarage mit Stell-
platzpflicht (Stellplatzschliissel 2,2) stellt fiir Bewoh-
ner:innen, die in Ein-Personen-Haushalten leben und nur

ein bzw. gar kein Auto besitzen, einen Kostenfaktor ohne
adaquaten Nutzen dar. Solange die Oberflachen-Stellplatze
im 6ffentlichen StraRenraum gratis genutzt werden konnen,
gibt es wenig Notwendigkeit und dementsprechend eine
geringe Bereitschaft, sich einen kostenpflichtigen aber dafur
wettergeschitzten Tiefgaragenplatz zu mieten. Fir die
effizientere Nutzung der errichteten Infrastruktur bedarf es
eines politischen Konsenses zur Neuregelung des ruhenden
Verkehrs im gesamten Siedlungsumfeld inklusive Friedhof
und Schulen.

Weitere Anbieter sozialer Einrichtungen im Zustandigkeits-
bereich bzw. Einzugsbereich sind der Treffpunkt Burgfried
(Siid), der von der Diakonie gefiihrt und von der Stadt finan-
ziert wird, sowie das Projekt DALETE (,Das Leben teilen®)
der Evangelischen Kirchengemeinde (Davisstrale 38).

Nach Abschluss der Bauarbeiten und erfolgter Einwohnpha-
se wird im Herbst 2024 eine Wohnzufriedenheitserhebung
bei den Mietparteien aller Bauteile stattfinden. Zudem ist im
Oktober 2024 ein Bewohner:innen- und Nachbarschaftsfest
geplant, das der Starkung der Nachbarschaft, der Vernet-
zung der Anbieterorganisationen und der Integration der
neuen Wohnanlage in das erweiterte soziale Umfeld tiber
die Grundstilicksgrenze hinaus dienen soll.

Rosemarie Fuchshofer, Soziologin
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Die gswb hat 2023 das Programm ,klimaFit 2037" ins Leben gerufen.

Die funf wesentlichen Punkte sind:
- Die gswb wird bis 2037 CO,-neutral
- Die gswb investiert jGhrlich rd. 33 Mio. Euro in KlimaschutzmaBnahmen

- Die gswb-Klima-Investitionen sichern jéhrlich rd. 660 Arbeitspldtze

- Die Mieten in den gswb-Wohnungen erhéhen sich dadurch nicht

- Die MaBnahmen sind ein Beitrag zur Senkung der Heiz- und Stromkosten
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F. Mobilitat
%

E. Versorgung
89 %

Erfiilllungsgrad je Handlungsfeld (Gesamt 82 %)

Bei der Burgfriedsiedlung wurden diese Prinzipien das erste
Mal angewendet. Flr den Nachweis der entsprechenden
Qualitaten wurde das Projekt durch unabhangige, externe
Expertinnen begleitet und vor der Planung bis zur
Fertigstellung laufend bewertet. Ein zentraler Baustein
bildete dabei der klimaaktiv Standard fiir Siedlungen und
Quartiere (www.klimaaktiv.at/siedlungen). Der klimaaktiv
Standard des Bundesministerium ftir Klimaschutz ist das
europaweit erfolgreichste und zugleich anspruchsvollste

Gutesiegel fiir nachhaltiges Bauen und Sanieren, denn

er definiert die im internationalen Vergleich strengsten
Anforderungen im Bereich Energieeffizienz. Alle Standards
sind so ausgerichtet, dass Klimaneutralitat 2040 ein
realistisches Ziel ist. Parallel dazu, wurde das Projekt beim
Salzburger Holzbaupreis (www.holzbaupreis-salzburg.at),
beim Energy Globe Salzburg (www.energyglobe.at/salzburg)
und beim VCO-Mobilititspreis Osterreich
(www.vcoe.at/mobilitatspreis-2024) eingereicht.

In der folgenden Ubersicht sind die wesentlichen

HANDLUNGSFELD BEWERTETE THEMEN

Bewertungskriterien aufgelistet, mit welchen die
Burgfriedsiedlung evaluiert wurde.
In der Grafik ist das erzielte Ergebnis dargestellt.

A. Management

- Strukturen

- Ziele

- Angewendete Instrumente
- Monitoringkonzept

- Projektcontrolling

B. Kommunikation

- Partizipation
- Sensibilisierung zu Energie- und Mobilitatsthemen
- Vorbildwirkung

C. Stadtebau

A. Management
92 %

100%

- Bauliche Dichte / Flachenverbrauch

+ Mikroklima und Griinraum

- Vielfalt der Nutzungen und der Nutzenden
- Halboffentliche und 6ffentliche Raume

* Freiraum

- Angebote fiir den taglichen Bedarf

B. Kommunikation
84 %

- C. Stadtebau
78 %

D. Gebaude

- Lebenszykluskosten

- Gebdudestandards
- Bauweisen
- Ausschluss von besorgniserregenden Substanzen
- Vermeidung von besorgniserregenden Substanzen
- Einsatz von klimafreundlichen Bauprodukten und Komponenten
- Thermischer Komfort
- Raumluftqualitat
- Tageslichtversorgung
- Okobilanzen

 Angemessene Nutzungsdichte

E. Versorgung

D. Gebaude
83%

- Warmeversorgung

- Stromversorgung

- Effizienz der Wassernutzung
- Abfallvermeidung

F. Mobilitat

- Motorisierter Individualverkehr
+ FuR- und Radverkehr
- OV-Angebote und alternative Angebote

Heute, rund funf Jahre nach Baubeginn, ist das Projekt
mehrfacher Preistrager. In dem folgenden Abschnitt sind die
Evaluierungsergebnisse und Stimmen der Jurys dargestellt. Es
ist somit der Nachweis erbracht, dass die Siedlung nicht nur die
unternehmenseigenen Zielsetzungen erfillt (Stichwort klimaFit
2037), sondern auch Uber die Bundeslandgrenze hinaus ein
Leuchtturmprojekt fiir nachhaltiges Bauen ist.

Siedlung: Lebenswert und klimaneutral
Gebaude: 8 x klimaaktiv Gold
,Klimaaktive Energiesysteme, Gebdude und Siedlungen sorgen
daftiir, dass Gemeinden ihren Energieverbrauch verringern
und klimaneutral werden. Die umgesetzten Beispiele zeigen
eindrucksvoll, wie Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit
zusammengedacht werden konnen. Gleichzeitig sind die Gemeinden

Vorbilder fiir Betriebe, es ihnen gleichzutun.”

Christoph Scheithauer (cs-architektur), Bettina Bergauer (BMK),
Regina Eisert (cs-architektur), Peter Rassaerts (gswb),
Hans-Jorg Lindenbauer (gswb), Margit Radermacher (SIR)

Salzburger Holzbaupreis 2023
,Ein gelungenes Zusammenspiel von Wohngebauden,
Freiflachen und Nebenraumen: Endlich traut sich eine
Wohnungsbaugesellschaft wieder, einen Holzbau umzusetzen -
ein gelungenes Zusammenspiel von Wohngebauden, Freiflachen
und Nebenraumen. Die Tektonik der Gebaude ist durch die
klare orthogonale Struktur des Holzbaus entwickelt. Die
Gebaudeabfolge der fiinf Baukorper zeigt die urbane Lage und ihr
Nachverdichtungspotenzial auf. Die Holzfassade ist gestalterisch
rhythmisiert. Holz ist in den Decken sichtbar. Die davorgestellten
und farblich abgesetzten Balkone tragen zur Unterteilung des
Baufeldes bei. Im Detail sind konsequent bis zur AuRBenansicht
umgesetzte Holzhybridbauten entstanden. So kann Holzbau im
Wohnungsbau in die Breite getragen werden!”

Energy Globe Salzburg 2023
Kategorie Erde
L,Burgfriedsiedlung spart Griinland: Fiir die Erneuerung der
Burgfriedsiedlung Hallein wurde die gswb in der Kategorie Erde
ausgezeichnet. Durch Nachverdichtung entstanden 130 neue
Wohnungen und Auto-Stellplatze, ohne zusatzliches Griinland
bebauen zu miissen. Es ist aktuell der groRten mehrgescholBige

Holz-Wohnbau im Bundesland.”

gswh-Direktor Peter Rassaerts mit Martina Bertold

e e

—Tilifikal

o e4f - energyforfuture
,Die gswb hat hierbei einen
nachhaltigen Beitrag zum
freiwilligen Klimaschutz geleistet,
indem entstandene Emissionen

im Ausmal von

8 Tonnen CO, gespeichert

bzw. klimaneutral gestellt
wurden.”

VCO-Mobilititspreis 2024
Nominiert als ,Top 5“-Projekt
LWir freuen uns Ihnen mitzuteilen,
dass Sie beim VCO-Mobilititspreis Osterreich mit Ihrem Projekt
,Bestandsentwicklung Hallein Burgfried" als Top-5-Projekt in
der Kategorie ,Raumordnung, Entsiegelung und Wohnen* fiir
das Online-Publikumsvoting nominiert sind.
Insgesamt wurden heuer beim VCO-Mobilititspreis Osterreich
383 Projekte und Konzepte zum Motto
,Mobilitat nachhaltig verbessern*

eingereicht.”



IMPRESSUM

Herausgeber: SIR - Salzburger Institut fiir Raumordnung & Wohnen GmbH
SchillerstraRe 25 / Stiege Nord, 5020 Salzburg

Redaktionelle Bearbeitung: Daniela Katschthaler-Jahrmann (SIR)

Layout: Graphik-Design Ingrid Imser

Nicht néher bezeichnetes Bildmaterial wurde vom SIR beigestellt.

Dieses Projekt wurde aus Mitteln der Salzburger Wohnbaufdrderung finanziert.

Salzburg, September 2024

SALZBURGER INSTITUT FUR — g SWb
Willkommen zu Hause

RAUMORDNUNG & WOHNEN

WEITERE INFOS
linktr.ee/hallein_burgfried

klimaaktiv




