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Salzburgs grofites
Projekt einer Siedlungserneuerung

Landesrat Hans Mayr

Dr. Heinz Schaden
Burgermeister
der Stadt Salzburg

Die Salzburger Wohnbauférderung ist
getragen von den Saulen Errichtungs-
férderung und Sanierungsférderung. Oft
sind die Grenzen dabei flieRend, wie auch
das aktuelle Beispiel ,Siedlungssanierung
Strubergasse” zeigt, wo je nach Wirtschaft-
lichkeit Objekte saniert oder neu gebaut
wurden. Wenn schlieRlich noch ,weiche
Kriterien” wie ein Freiraumkonzept dazu

\/\/as lange wahrt, wird endlich gut! Pas-
sender konnte man den Prozess rund

um die Siedlungssanierung des Struber-
gassenareals nicht beschreiben. Doch wie
es in diesem Sprichwort so schén heil3t,
ist nach einem langen und intensiven Ent-
scheidungsfindungsprozess am Ende ein
sehr gutes Ergebnis herausgekommen. Ei-
ner kompletten Wohnanlage aus den 50er

kommen, dann ist es auch sinnvoll, dieses
Projekt mit Mitteln der Wohnbauforschung
zu dokumentieren. Dies ist ein Beispiel fur
gezielt und nachhaltig eingesetzte Mittel
und es ware winschenswert wenn dieses
Projekt moglichst viele Nachahmer findet.
Der Einsatz von Wohnbauforschungsmit-
teln fur das Gesamtsanierungskonzept hat
sich bezahlt gemacht! ¢

Jahren mit insgesamt 636 Wohn- und Ge-
schéaftseinheiten wurde so in den vergange-
nen Jahren neues Leben eingehaucht. Mit
der Neugestaltung der Freirdume wurde
dieser gewaltige Kraftakt zur vollen Zufrie-
denheit aller Beteiligten abgeschlossen.

Ein Projekt solcher Dimension kann nur
dann positiv umgesetzt werden, wenn alle
Akteure an einem Strang ziehen! €



012 fiel der Startschuss fur das groR-

te Siedlungserneuerungsprojekt, das
jemals in Stadt und Land Salzburg umge-
setzt worden ist. Nach zahlreichen Burger-
informationsveranstaltungen hat der Ge-
meinderat der Stadt Salzburg beschlossen,
vierzehn Wohnhauser der Strubersiedlung
zu sanieren und zwolf Wohnhauser abzu-
reifen und durch moderne, zeitgemale
Wohnbauten zu ersetzen.
Die Generalsanierung brachte den Bewoh-
nern eine erhebliche Steigerung der Wohn-
qualitat: Es wurden Balkone errichtet und
im Zuge der thermischen Sanierung die
Fenster erneuert. DarUber hinaus wurde

den Bewohnern der Anschluss an das Fern-
warmenetz der Salzburg AG angeboten und
damit auf eine komfortable Zentralheizung
umzusteigen.

Entlang der Ignaz-Harrer-Stralse und in der
Roseggerstralde, in der Strubergasse so-
wie in der Rudolf-Biebl-Stralle pragen nun
moderne VWohnbauten mit interessanter Ar-
chitektur das Strafsenbild. Den Bewohnern
bieten sich Wohnungen mit zeitgeméalRem
Komfort und familienfreundlichen Grundris-
sen. Im Zusammenspiel mit den generalsa-
nierten Altbauten prasentiert sich die Stru-
bergassensiedlung heute als modernes
Quartier. ¢

Dir. Dr. Bernhard Kopf und Dir. Dr. Christian Wintersteller

Geschaftsfuhrung der gswb — Gemeinnitzige Salzburger Wohnbaugesellschaft m.b.H.

Die Modernisierung der ,, Strubergassen-
siedlung” hat gezeigt, dass ein guter,
begleitender Prozess allfallige Konfliktthe-
men gut I6sen kann. So ist die Freimachung
der Hauser, die Suche nach Ersatzwohnun-

gen und der Umzug in einer guten, gemein-
samen Arbeit gelungen. Die Qualitat des-
sen, was nun neu entstanden ist, kann sich
sehen lassen! ¢

Dipl.Ing. (BA) Christian Struber MBA
Geschaftsfuhrer der Salzburg Wohnbau GmbH
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Stadtrat
Johann Padutsch

Mag. Dagmar Steiner
Wohnungsamt der Stadt
Salzburg MA 03

Revitalisierung

Strubergassensiedlung — Salzburg

Die, in der gesamten Strubergassensiedlung um-
gesetzte Sanierung von ca. 286 Wohnungen und
der Abbruch samt Neubebauung von weiteren
350 Wohnungen mit der Umsetzung eines neuen,
qualitatsvollen Freiraumes zeigt einen maoglichen
Weg fur kinftige Verbesserungen der Wohnquali-
tat auch in anderen bestehenden Wohnsiedlungen
auf. Voraussetzung ist aber ein klarer, politischer
Auftrag durch Beschluss im Gemeinderat und ein
integrativer Prozess bei der Projektentwicklung un-
ter Einbindung der Bevdlkerung bzw. der Bewoh-
nerservicestellen.

Ziel muss sein, dass sowohl! flr die Bewohner
schaft als auch fur die Gesellschaft ein Mehrwert
entsteht und die Wohnqualitat mit ihrer Infrastruk-
tur und ihrem Mobilitdtsangebot als auch die Frei-
raumqualitdt entscheidend verbessert wird.

Das Beispiel Strubergassensiedlung zeigt auch,
dass das Absiedeln von Mietern zwar arbeitsin-
tensiv und langwierig ist, bei einer verntnftigen,
professionellen Herangehensweise, wie hier in
der Strubergassensiedlung vom Wohnungsamt
durchgeflhrt, aber kein untiberwindbares Problem
darstellt.

In der Stadt Salzburg gibt es mehrere Wohnsied-
lungen, die fur die Zukunft entsprechend qualitats-
voll adaptiert werden mussten. Die Umsetzung in
der Strubergassensiedlung hat aufgezeigt, dass
es und wie es moglich ist und macht Mut gréfere
Projekte anzugehen. Nun sollten auch mdglichst
rasch die anderen stadtischen Wohnsiedlungen
fur die nachste Bewohnergeneration eine Umge-
staltung bzw. umfassende Sanierung mit hoher
Qualitat erhalten. ¢

Anforderungen an Neubauprojekte
aus Sicht des Wohnungsamtes

Bei Neubauprojekten ist es sinnvoll, das Woh-
nungsamt frih genug miteinzubeziehen. Bera-
tungen Uber die bendtigten Wohnungsgrofden,
Grundrisse, Barrierefreiheit und soziale Durch-
mischung sollten bereits in die Planungsphase
verpflichtend aufgenommen werden.

Aufgrund der Anmeldungen der Wohnungs-
suchenden im Wohnungsamt ergibt sich ein
voraussichtlicher Bedarf an Wohnungsgrofsen.
Weiters ist der Bedarf altersgerechter, barriere-
freier Wohnungen ersichtlich. In diesen Fallen ist
es notwendig, in der Planungsphase bereits die
Bedurfnisse, z. B. Dusche statt Badewanne, zu
berlcksichtigen.

So haben die Erfahrungswerte des \Wohnungs-
amtes der letzten Jahre gezeigt, dass verstarkt
kompakte Kleinwohnungen, sowie grol3e Woh-

Quartierserneuerung STRUBERGASSE

nungen benotigt werden.

Kompakte Kleinwohnungen sind kleine Zwei-
Zimmerwohnungen, in denen der Schlafraum
vom Wohnraum abgetrennt ist. Auch sind Fami-
lien mit 6 oder mehr Mitgliedern keine Seltenheit
mehr. Aus diesem Grund ist die Nachfrage nach
groRen Wohnungen ansteigend. Sinnvoll ware
es, teilbare Wohnungen zu errichten, da sich der
Bedarf wieder andert, wenn die Kinder auszie-
hen.

Es ergibt sich eine Win-Win-Situation fir alle Be-
teiligten, wenn das WWohnungsamt bereits vorab
in der Planungsphase einbezogen wird und sei-
ne Expertisen einbringen kann. Bestes Beispiel
daflr ist der Neubau Bauteil | in der Strubergas-
se, wo die Planung dem tatsachlichen Bedarf
angepasst wurde. ¢
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Stadttellerneuerung Lehen

Ziele / was passiert rundherum

Ing. E. Michael Klock
Stadt Salzburg
Bliro Stadtrat Johann Padutsch

Lehen ist einer der urbansten Stadttei-
le Salzburgs und entstand zum grofien
Teil in der Zeit nach dem zweiten Welt-
krieg in den 50er- bis 70er-Jahren des
vorigen Jahrhunderts. Die damals noch
attraktive und gut sortierte Einkaufs-
stralRe, die Ignaz-Harrer-Stralle, verlor
u.a. auch durch den enorm zunehmen-
den Autoverkehrin den 1990ern immer
mehr an Bedeutung und es kam zur
Ausdlinnung der Geschéaftswelt. Der
damalige ressortzustandige Stadtrat
Johann Padutsch erkannte darin aber
auch eine mogliche Chance und gab
der Stadtplanung den Auftrag zur Erar-
beitung des Projektes ,Entwicklungs-
korridor Ignaz-Harrer-Straflse / Minch-
ner BundesstralRe”.

Dieses Projekt erfasste mogliche Ent-
wicklungspotenziale entlang dieser
Straldenziige und es wurden dazu ent-
sprechend passende Nutzungen ange-
dacht.

Entlang der Ignaz-Harrer-Straf3e kristallisierten sich

bald 3 Projekte heraus und zwar auf dem sogenannten

Fallnhauserareal (1), am Gelande der ehemaligen Stadtwerke (2)

und am alten Fussballstadion (3).

Mittlerweile sind diese drei Projekte fast
vollstandig umgesetzt. Am Fallnhauser-

areal entstanden attraktive WWohnungen
und im Erdgeschofd Gastronomie, am
Stadtwerk fast 500 Wohnungen, ein
Studentenheim, ein Kindergarten, eine
breite Palette an gewerblicher, schuli-
scher und kultureller Nutzungen, wie
z. B. das Blutlabor Dr. Mustafa — Dr.
Richter, die privatmedizinische Uni-
versitat PMU, ein Nahversorger, die
Volkshochschule, die Stadtgalerie, der
Fotohof u.v.a. und beim ehemaligen
Fussballstadion die Stadtbibliothek mit
Geschéaften, Buros sowie Wohnen.

Diese 3 Eckpfeiler waren aber auch Im-
pulse fur weitere Projekte im Bereich
Lehen, die zum Teil schon fertig ge-
baut und teilweise in Realisierung bzw.
noch in Planung sind.

Aktuell in Bauvorbereitung ist das ge-
samte Areal der alten Rauchmuhle
(4) an der Guggenmoosstralse bis Gai-
lenbachweg mit ca. 140 Mietwohnun-
gen, 80 Eigentumswohnungen sowie
rund 4.500 m? fir offene Proberaume,
frei verfigbare Werkstatten und Buros
als neuer Hotspot der Wissensstadt
Salzburg. Noch in Planung ist die Er
weiterung des Landeszentrums fir Hor-
und Sehbildung in der Lehnerstral3e.

6 Quartierserneuerung STRUBERGASSE



In Bau ist weiters die Wohnanlage
~Stadtpark Lehen” (5) der gswb
entlang der Ignaz-Harrer-Strale im Be-
reich zwischen Lehnerstralle und dem
Glanbach mit ca. 100 Wohneinheiten,
die neue Turnhalle beim Christian-
Doppler-Gymnasium und die letzten
Bauten zur Erneuerung der Struber-
gassensiedlung suadlich der Struber-
gasse mit 43 Wohnungen. Direkt vor
dem Hochhaus in der Roseggerstral3e
entstehen derzeit noch 3 Gebdude mit
weiteren Forschungs-, Technologie-
und Dienstleistungseinrichtungen und
einem Gastronomiebetrieb, sowie 36
freifinanzierte Mietwohnungen und
eine Kinderbetreuung im Erdgeschol3.
Bereits fertiggebaut ist beispielsweise
das Seniorenzentrum Parklife (6) am
ehemaligen Mercedesareal in der Sie-
benstadterstrale, der neue Interspar
Lehen in der Schumacherstralie sowie
die S-Bahnstationen am Schnittpunkt
zu den Stadtteilen Mulln und Aiglhof.

Aber auch der Frei- und
Grianraum kommt nicht zu kurz.
So wurde z. B. der gesamte Freiraum

im ,Sanierungsteil” der Strubergas-
sensiedlung derzeit neu gestaltet, mit

einem verkehrsfreiem Innenbereich,
entsprechend ausreichenden Fahrrad-
héduschen und Uberdachten Radab-
stellplatzen, unterflurigen Mdllinseln,
Gemeinschaftsgarten und attraktiven
GrUnbereichen mit Wegeverbindun-
gen und Sitzgelegenheiten.

Im Stadtwerk sind ebenfalls bereits Ge-
meinschaftsgarten angelegt und hier
hat sich schon eine sehr aktive ,,Gart-
nergemeinschaft” (7) etabliert.

Im Bereich der Rauchmuhle wurde ca.
500 m Bachlandschaft von Glan und
Muhlbach ,renaturiert” und damit ein
ca. 4.000 m? grofses Naherholungsge-
biet geschaffen und auch o6ffentlich
zuganglich gemacht. Diese naturnahe
Gestaltung soll mittelfristig noch bis
zur Wohnanlage der gswb entlang der

Ignaz-Harrer-Strafse fortgesetzt werden.
Im Zuge des Kraftwerkbaues der Salz-
burg AG an der Salzach ist der gesam-
te Glanspitz neu gestaltet worden. Hier
entstand ebenfalls ein groRzigiges und
aufderst qualitatsvolles Naherholungsge-
biet, das auch von der Lehener Bevolke-
rung entsprechend genutzt wird.

Alleine diese Aufzéhlung zeigt, dass im
gesamten Stadtteil eine Erneuerung
stattgefunden hat und noch stattfindet
und hier alle erforderlichen Nutzungen
von Wohnen, Arbeiten, Kultur, Bildung
und Freizeit in einem guten Mix zu fin-
den sind. Das ist nachhaltige Stadtent-
wicklung mit hoher Qualitat zum Wohl
der hier lebenden und arbeitenden Be-
volkerung. @

Quartierserneuerung STRUBERGASSE 7
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Zeitplan des Prozesses

Juni 2008
Sommer 2008
Friihling 2009

September 2009

Oktober 2009
Dezemher 2009
Februar 2010
April 2010
Janner 2011

Fehruar 2011

Novemher 2011
Dezember 2011

Friihling 2012 -
Sommer 2013

Sommer 2012
Herhst 2012

Concerto Vertrag fur EU-Férderung fir BaumalRnahmen in Lehen

Erstes Gesprach mit dem Blrgermeister

Aufnahme des Bauzustandes der Geb&dude der Strubergassensiedlung (1)

Grundung der Arbeitsgruppe , Sanierung Strubergassensiedlung”

(Leitung: SIR, Stadtplanung, Wohnungsamt, KgL, SIG, Salzburg AG)

Baubeginn Stadtwerk Lehen Wohnbauteil

Beauftragung der Rahmenplanstudie bei Arch. Schulze-Darup aus Nirnberg
Workshop zur Rahmenstudie — Abstimmung Parameter, Definition von Zielen
Prasentation der Studie vor den Verantwortlichen der Stadtverwaltung und Politik
Beschluss im Gemeinderat zur Sanierung von 14 Hausern und dem Abbruch und
Neuerrichtung von 11 Wohnhausern (2)

Beginn der Information und etappenweisen Umsiedlung der Bewohnerlnnen

(Start Bauteil A an der Ignaz-Harrer-Strafse) (3)

Ubergabe und Besiedelung der Wohnungen im Stadtwerk Lehen

Grindung der Steuerungsgruppe zur Koordination der verschiedenen Projektetappen
und Baumalinahmen — Leitung Blro Stadtrat Padutsch (4)

Sanierung der Wohnhé&user in der Strubergassensiedlung (Fassadenddammung und neue
Fenster, oberste GescholRdecke, Balkone, Einleitung der Fernwérme in die Gebaude) (5)

Architektenwettbewerb Bauteil A (6)
Architektenwettbewerb Bauteil B + F an der Strubergasse und Rudolf-Biebl-Stral3e (7)

8 Quartierserneuerung STRUBERGASSE
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April 2013
Juni 2013
Februar 2014
Friihling 2014
Juni 2014

Frithling 2015
September 2015

Dezemher 2015

Herhst 2015
Janner 2016
Dezemher 2016

Marz 2017

Juni 2017
Sommer 2017
September 2017
Oktoher 2017
Herhst 2018

Beginn Abbruch von Bauteil A (8)

Baubeginn Bauteil A

Beschluss des Freiraumkonzeptes und des Budgets durch den Gemeinderat der Stadt
Beginn Abbruch von 3 Gebauden Bauteil B

Spatenstich Bauteil B (9)

Baubeginn Bauteil B (10)

Erstellen des Freiraumkonzeptes und Information der Bewohnerinnen
Ubergabe von 111 neuen geférderten Mietwohnungen im Bauteil A

an der Ignaz-Harrer-Strafse (11)

Ubergabe von 108 neuen geférderten Mietwohnungen im Bauteil B

an der Strubergasse

Beginn Abbruch von 3 Gebauden Bauteil F entlang der Rudolf-Biebl-Stralse
Baubeginn Bauteil F

Ubergabe von 65 neuen geférderten Mietwohnungen im Bauteil F

an der Rudolf-Biebl-Strake

Baubeginn der Freiraumneugestaltung (12)

Fertigstellung Freiraum mit Radwegen, Gemeinschaftsgarten...
Baubeginn Neubau Bauteil | — stdlich der Strubergasse

Siedlungsfest fir die Bewohner

Ubergabe von 23 Mietwohnungen im Bauteil G an der Rosegger StraRe
Ubergabe von 43 Mietwohnungen im Bauteil | siidlich der Strubergasse

Quartierserneuerung STRUBERGASSE 9
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Ing. Inge Stral3l
SIR - Salzburger Institut fur
Raumordnung & Wohnen

Die Stadt Salzburg ist Eigentimerin von
26 Wohngebauden im Stadtteil Lehen
zwischen der Ignaz-Harrer-Strale im
Norden und der Bahnlinie im Suden.
Die Wohnhauser im Areal wurden zwi-
schen 1950 und 1965 errichtet.

Die Gebaude waren sanierungsbedirftig und entsprachen

weder von der thermischen Gebaudequalitat noch von der

Grundrissgestaltung den zeitgemaRRen Anforderungen.

10

Die friher Ublichen kleinen Wohnk-
chen-Kabinett\Wohnungen sind heute
kaum mehr zu vermieten. Die Gebaude
hatten noch keine Zentralheizung, die
Wohnungen wurden zu ca. 50 % noch
mit Einzelheizungen mit Kohle oder
Holz beheizt, bei Neuvermietungen
wurden Einzelgasthermen eingebaut.
In einigen Objekten gab es massive
Probleme mit Schimmel.

Der Schallschutz war innerhalb des
Hauses ein Problem, aber auch von
aufsen, da die Wohn- und Schlafraume
teils zu den stark befahrenen Stralen
(Rudolf-Biebl-StraRe und Ignaz-Harrer-
Stralde) situiert waren. Barrierefreiheit
ist im Bestand nicht zu erreichen, da
selbst beim Nachristen eines Liftes
immer noch ein Halbstock zu den Woh-
nungen zu Uberwinden ist.

Quartierserneuerung STRUBERGASSE




Thermisch-Energetische
Bewertung der Gebaudehdlle
Die Zwischendecken, Warmequellen
(Heizkorper) unter den Fenstern, sowie
starker oder weniger stark beheizte Rau-
me, heben sich farblich deutlich ab. Der
Warmeverlust nach aufden ist betrachtlich.

Freiraum und Wohnumfeld
Zwischen den Geb&uden befanden sich
relativ groRRzlgige Freiraume und eine
lockere Durchwegung, aber kaum PKW-
Parkflachen. Die Bereiche entlang der
Wege wurden als Parkplatze genutzt. Zu-
geordnete Stellplatze gab es nicht, viele
Bewohner parkten auf den offentlichen
Stralden. Es gab keine Fahrradstellplatze
oder baulich gestaltete Millsammel-
platze. Die Grinrdume wurden durch
einen schonen alten Baumbestand und
eine grolRe Anzahl an Waschestangen
gepragt, die weitere Gestaltung oder
Zuordnung von Freirdumen befanden
sich in einem wenig zufriedenstellenden
Zustand. Im westlichen Teil der Siedlung
befindet sich ein grofdztgiger 6ffentlicher
Spielplatz mit schéner Bepflanzung.

Im Stadtteil Lehen wurden zwischen
2008 und 2015 viele Projekte umge-
setzt, die langfristig eine Aufwertung
dieses zentralen Stadtteils bringen:
Direkt angrenzend wurde das neue
LStadtwerk Lehen” errichtet (im Nord-
teil mit 287 geférderten Mietwohnun-
gen, einem Kindergarten, der neuen
Stadtgallerie und einem Studenten-
heim, im Stden mit Blros, Labors und
Seminarrdaumen). Hier wurde die grof3-
te thermische Solaranlage Salzburgs
mit 2.048 m?2 thermischem Kollektor
und einem 200.000 Liter Pufferspei-
cher errichtet.

Diese Bautatigkeiten eroffneten die
Moglichkeit die Entwicklung des gan-
zen Stadtteiles im GrofRen zu denken.
Die neuen geforderten Wohnungen im
Stadtwerk Lehen ergaben die Moglich-
keit Bewohnerlnnen, die im Zuge der
Umbauten abgesiedelt werden muss-
ten, eine neue Wohnung im gewohnten
Umfeld und gleichen Stadtteil zu vermit-
teln. Auch eine Ubergeordnete Freiraum-
planung, Schaffung von Durchwegun-

gen, Fahrradwegen, ein Management
der PKW-Stellplatze und eine optimale
Energieversorgung (durch Anschluss an
das Mikronetz im Stadtwerk Lehen) wa-
ren so sinnvoll maglich.

Ziele der Quartierssanierung der
Strubergassensiedlung waren

e Steigerung der Lebens- und
Wohnqualitat und Anpassung an
einen zeitgemalden Wohnstandard

* Qualitatsverbesserung
und Wertsteigerung des
Gebaudebestandes

* Verbesserung der Freiraumqualitat
im Stadtteil

e Sicherung der dauerhaften
Vermietbarkeit

* Verringerung der Energiekosten und
des CO,-AusstolRes

* Imagewirkung als Identifikation fur
die Bewohner und fir den Stadtteil

¢

Quartierserneuerung STRUBERGASSE 11
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Wohnpark Strubergasse in Salzburg

Dr. Burkhard Schulze Darup ~ Die Gebaude der Strubergassensiedlung
Schulze Darup & Partner, Niirnberg ~ wurden in den frihen Nachkriegsjahren
errichtet. Das Quartier sollte in Form ei-
nes umfassenden Rahmenplans auf Ent-
wicklungsmaoglichkeiten Uberprift wer-
den. Die Erstellung wurde 2009 von der

Stadt Salzburg und dem SIR beauftragt.

Im Rahmenplan, der im April 2010 vor den Beteiligten und
Mitgliedern der Stadtregierung prasentiert wurde, vwerden folgende
Themen angeschnitten und Optimierungsvorschlage aufgezeigt:

Wohnumfeld
Eine Aufwertung der Freiflachen im Zuge
der Modernisierungsarbeiten ist wesent-
liche Voraussetzung fir die nachhaltige
Aufwertung des Gebiets. Eine ausge-
wogene Mischung unterschiedlicher
Funktionen und Angebote fir das Gebiet
unterscheidet offentliche  Nutzungen,
halboffentliche Bereiche mit Aufenthalts-
platzen und Kinderspielplatzen sowie die
mehr privaten Nutzungen (neu zu errich-
tende Mietergarten und Balkons). Die An-
bindung an Ubergeordnete Griinzug- und
Wegenetze ist zu schaffen und die Park-
platzsituation neu zu ordnen.
Die Aufwertung der Entwicklungsachse
Rudolf-Biebl-StralRe erfolgt durch eine
Neubebauung mit stimmigen neuen Be-
ziigen zum Strafdenraum unter Einbezie-

hung von Gewerbeflachen fur Dienstleis-
tungen und Aufwertung der Wohnungen
durch Ausrichtung zum hofseitig angren-
zenden Park.
Verkehr

Die ErschlieRung durch den &ffentlichen
Verkehr ist sehr gut. Durch Schaffung
von Fahrradabstellplatzen direkt vor den
Hauseingangstlren in Verbindung mit
einer moglichst direkten Anbindung an
die Radwege zur Innenstadt weist die
Fahrradnutzung eine hohe Attraktivitat
auf. Damit ist eine optimale Vorausset-
zung geschaffen flr autoarmes \Wohnen.
Da im Gebiet inklusive der umgebenden
Stral3en nur 280 Stellplatze fur 480 Woh-
nungen gegeben sind, muss bei dem
zukUnftigen Wechsel von élteren Miete-
rinnen zu neuen Mietergruppen durch
ein Mobilitdtskonzept und aktive Mal3-
nahmen darauf geachtet werden, dass
bei den Bewohnern die PKW-Quote nied-
rig gehalten wird. (z. B. Zuschuss zu ei-
ner Jahreskarte, Carsharing-Modelle ...).
Dennoch muss eine erhebliche Anzahl
von Stellplatzen auf dem Grundstlick neu
erstellt werden, um die Beparkung des
Grunbereichs zu beenden, durch Tief-
garagen im Bereich der Neubauten und
Parkplatze z. B. entlang der Strubergasse
zwischen den bestehenden Geb&uden.

12 Quartierserneuerung STRUBERGASSE



Madglichkeiten der Grundrissadaptierung 1‘

Gebaudeentwicklung -
wohnungswirtschaftliches
Konzept

Im Rahmen der Modernisierung soll eine
ausgewogene Mischung von Wohnun-
gen erzielt werden. Im Bestand verflgt
die Siedlung Uber 482 Wohneinheiten
mit Schwerpunkt auf 2- und 3-Zimmer-
wohnungen. Auf Grund der gunstigen
Lage und der ungenutzten Flachen im
Dachgeschossbereich bietet es sich an,
eine Nachverdichtung durchzufihren.
Dabei sollen auf Grund des hohen Be-
darfs vor allem Wohnungen fir vier und
mehr Personen neu geschaffen werden.
Das Konzept sieht die Maglichkeit fur
eine Nachverdichtung um ca. 70 Wohn-
einheiten. Nicht zu vergessen ist die
Schaffung von zusatzlichen wohnnahen
Flachen fur Gewerbe-, Dienstleistungs-
und Versorgungsnutzungen (Bebauung
in der Rudolf-Biebl-Straf3e).

Fur die Zeile entlang der Rudolf-Biebl-Stra-
Re wird eine Neubebauung vorgeschla-
gen. Die sonstigen Wohnungsgrundrisse
mussen im Zuge der Sanierung aktuellen
Anforderungen angepasst werden, flr
die unglnstig geschnittenen Einzimmer-
wohnungen stellt sich die Frage, ob ein
Abriss und Ersatzneubau die mittelfristig
6konomisch gunstigere Lésung darstellt.

Wohnungstypologie im Bestand

Energiekonzept

Fur die energetische Sanierung werden
durchgreifende Mal3nahmen vorgeschla-
gen. Jedes Bauteil, das bearbeitet wird,
soll einen moglichst hohen energeti-
schen Standard aufweisen, der die In-
vestition fur den Abschreibungszeitraum
von vierzig bis flnfzig Jahren energetisch
aktuell halt.

Es werden Gesamtmalinahmenpakete
vorgeschlagen, die bewusst in leicht un-
terschiedliche Standards unterteilt wer-
den.

Var. 1: Optimierte Gebdudehdlle gemal}
bereits intendiertem Standard
Faktor 10: erhéhter Standard
mit hoher Wirtschaftlichkeit un-
ter Einsatz von Passivhauskom-
ponenten und Luftungsanlage
mit Warmerlckgewinnung
Passivhaus Standard —

Neubau und Aufstockung.

Var. 2:

Var. 3:

Bei Extrapolation von drei berechneten
Gebaudetypen auf das gesamte Gebiet,
ergibt sich folgende Bilanz: Der Heiz-
warmebedarf reduziert sich gegenuber
dem Bestand von 4.027 MWh/a auf ei-
nen Wert von 836 MWh/a (23,2 %) trotz
Wohnflachenerhéhung um 35 % (von
26.743 auf 36.070 m2). Der spezifische
Heizwarmebedarf reduziert sich um
85 % auf im Mittel 23,2 kWh/(m?a).

Neben der energetischen Optimierung
hinsichtlich des Heizwarmebedarfs
wird das System fur die Heizung und
Warmwasserbereitung optimiert. Es
ist hochst sinnvoll, das Gebiet an das
Nahwéarmenetz des angrenzenden
Neubaugebietes anzuschliefsen, um
einen moglichst hohen Anteil an erneu-
erbaren Energien bei der Warmeversor-
gung einzubinden. Bei der Neuordnung
des Quartiers soll auch die Gewinnung

TABELLE: GEGENUBERSTELLUNG DER DAMMDICKEN UND RESULTIERENDEN U-WERTE

FUR DIE STANDARDS AUF GRUNDLAGE DER BERECHNUNGEN

Variante 1 Variante 2 Variante 3
Bzt STANDARD FAKTOR 10 PASSIVHAUS
BAUTEIL | Damm- | Damm- | Damm- |
U-Wert il U-Wert il U-Wert il U-Wert
W/(mZK) cm W/(mZK) cm W/(m2K) cm W/(mZK)
AuBenwand 1,015 16 0,180 20 0,138 25 0,114
Kellerdecke 1,111 12 0,231 20 0,151 25 0,124
Decke tiber 0G 0,812 20 0,143 25 0,19 30 0,101
Dachschrdge 1,127 27 0,154 30 0,131 35 0,113
TH-Wand zum Keller 1,722 16 0,194 20 0,146 25 0,119
TH-Wand z. Dachboden 1,722 16 0,194 20 0,146 25 0,119
AuRentiir 2,800 1,250 1,250 0,800
Innentiir zu unbeheizt 2,800 1,250 1,250 0,800
Fenster 09 0,85 08
AuRenwand zu Erdreich 1,596 16 0,192 20 0,158 25 0,129
Liftung frei ventilatorgest.Abluft Zu-/Abluft m. WRG Zu-/Abluft m. \WRG
\Warmebriickenzuschlag 0,1 AUWB=0,06\W/(m2K)  AUWB=0,03W/(m%)  AUWB=0,0 W/(m%)
Luftdichtheit 3-6h 1,0 h 06h! 06h!
Quartierserneuerung STRUBERGASSE 13
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von regenerativem Strom innerhalb der
Siedlungsstruktur mittels Photovoltaik
gepruft werden. Den hochsten Ertrag
bringen die Dachflachen, sodass ein
Konzept fur verschiedene Dachformen
erstellt wurde. Der Ertrag einer grof3fla-
chigen PV-Nutzung ist hoher als der Be-
darf, so kénnte bilanziell Elektrizitat far
den Verkehr gewonnen werden.

Kosten und Finanzierung

Bei  Wirtschaftlichkeitsberechnungen
muss grundsatzlich eine Betrachtung
Uber den absehbaren Gesamtlebenszy-
klus der Gebaude durchgefuhrt werden.
.Cash Cows" der Wohnungswirtschaft
sind immer Gebaude, die seinerzeit zu-
kunftsfahig erstellt wurden und auch
nach Ablauf der Kreditverpflichtungen
weiter hochwertig vermietet werden
kdonnen. Die gleiche Anforderung muss
an Sanierungsmaflnahmen gestellt
werden: Durchfihrung eines zukunfts-
fahigen Gesamtkonzepts mit langfristig
angelegter Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tung.

Die Variante 2 mit hochwertiger ener-
getischer Faktor-10-Sanierung unter
Einsatz von Passivhauskomponenten
schneidet bei der Kostenanalyse in
der umfassenden Betrachtung am
glnstigsten ab. Die Investitionskosten
liegen etwas hoher als bei Variante 1,
die Gesamtwirtschaftlichkeit ist jedoch
glnstiger.

Ziel des Finanzierungskonzeptes muss
es sein, ein Hochstmal’ an Qualitat fur
das Gebiet und die Objekte mit gleich-
zeitig moglichst geringer Belastung fur
die Mieterlnnen und den stadtischen
Haushalt zu verbinden (Aufteilung der
Kosten in mehrere Kategorien und Etat-
positionen und eine Balance zwischen
Sanierung und Neubau). Die Mietbe-
lastung ergibt sich aus den Regularien
der Stadt Salzburg und liegt zwischen
3,50 € und 4,69 €/m? im Monat ohne
Nebenkosten. Bei der energetisch effi-
zienten Modernisierung ist dabei zu be-
achten, dass eine Einsparung von 0,70
bis 1,00 €/m2 im Monat durch die Sen-
kung der Heizkosten maoglich ist.

kWh/(m?a) [Nutzenergie pro m?> Wohnflache, berechnet nach PHPP]

Strom

Warmwasser

M Heizw &rmebedarf

DIAGRAMM:

Bestand

14

Var 1 Standard Var 2 Faktor 10 Var 3 Passivh.

Nutzenergiebedarf fiir
die drei Standards

im Vergleich zum
Bestand

Quartierserneuerung STRUBERGASSE

Offentlichkeitsarbeit und
Partizipation
Werden fur ein Wohnquartier Planungs-
Uberlegungen angestellt, so ist dies ein
tiefer Eingriff in den Lebensraum der
Bewohnerlnnen. Externe Fachleute stel-
len Wohn- und Freiflachenrdume in Fra-
ge, die den dort lebenden Menschen
Uber Jahrzehnte Geborgenheit gegeben
haben und im besten Fall zur Heimat
geworden sind. Dennoch ist dieser Pro-
zess unerlasslich, um Gebiete weiter
zu entwickeln, deren Baulichkeiten und
Strukturen in absehbarer Zeit an Grenzen
gelangen werden. Es ist unabdingbar, zu
einem sehr frihen Zeitpunkt nach Vor-
liegen eines schllssig ausgearbeiteten
Konzeptes die Bewohnerlnnen (ber das
Vorhaben zu informieren und in den Pla-
nungsprozess einzubeziehen. Ziel muss
es sein, Verstandnis fur die MalRnahmen
bei den Bewohnerlnnen zu erzeugen
und eine gute Qualitat der Planung und
eine hohe Identitat der Bewohner fir die
zukUnftige Gestaltung des Gebietes zu
ermaoglichen, damit sie sich auch weiter-
hin in ihrem Quartier zu Hause fuhlen. ¢
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SPA wird weder einem
exicauf dex Wohxungen. zi-

“tmmen noch dem

Wilde Geriichte um
,Kein Abverkauf und kein Abriss” —

% 1

Siedlung in Lehen
Deutscher Architekt legt Pléne vor

sekte vnen mit dem Ziel ;g%sc—]hlossgn,
nd in allen lox

,Die worden sei. SR i
Ab- stemmen aus BEFOCE )T Stadt Salzburg eine thermisthe
5 i e & e
e e als Ziel B¢ miorung durchzufthiren. Die
nannl € ol>e .

Abriss

Der Entscheidungsprozess

Stadtrat
Johann Padutsch

Eigentlich sollten ja nur die alten Hauser
etwas besser gedammt und der eine
oder andere Balkon dazu gebaut wer-
den. Das war alles schon beschlossene
Sache und es stand auch ein Budget
daflr bereit. Und eigentlich war es im al-
lerletzten Moment als die Stadtplanung
die Frage stellte; ob denn die teilweise
viel zu engen und flr ein zeitgemales
Wohnen ungeeignete Grundrisse tat-
sachlich beibehalten werden sollten, ob
nicht doch die fehlende Barrierefreiheit
ein Thema ist und letztlich die bestehen-
den Hauser zumindest teilweise in Fra-
ge gestellt und durch Neubauten ersetzt
werden sollten.

So berechtigt diese Fragen auch waren,

so sehr losten sie doch unter den bestehenden Bewohnern

grof3e Verunsicherung aus.
Und das war naturlich mehr als verstandlich.

Fir manche war es ,nur” eine diffuse
Angst die Wohnung zu verlieren, der
man leicht entgegentreten konnte, weil
natlrlich Ersatzwohnraum zur Verfu-
gung gestellt werden musste. Nur was
sagt man einem dlteren Menschen,
der schon sein ganzes Leben in dieser
Wohnanlage, in seiner Wohnung ver-
bracht hat und sich nicht vorstellen kann
jetzt im Alter noch einmal auszuziehen,
noch einmal zu Ubersiedeln, die eige-
nen vertrauten vier Wande verlassen zu
mdussen. All das brach in den Haus- und
Mieterversammlungen Uber uns herein.
Die Menschen, ihre Fragen und Sorgen
machten es einem schwer einen ob-

jektiven Blick auf die eigentliche Frage
zu behalten und die lautete: MUssen
wir nicht trotzdem einen zeitgemalen
Wohnraum, zeitgeméalRe Grundrisse,
Barrierefreiheit, Energieeffizienz und all
das was den modernen Wohnbau aus-
macht schaffen?!

Diese Stimmung schwappte naturlich
auf die politischen Entscheidungstrager
Uber und die politische Auseinanderset-
zung trieb teilweise bunte Bliten und
wechselnde Mehrheiten, mal waren die
Beflrworter eines Neubaus knapp vor-
an, mal diejenigen, die fur die Erhaltung
des Bestandes und eine thermische
Sanierung eintraten. SchlielRlich mach-
te der Burgermeister einen Vorschlag,
den man nur schwer ablehnen konnte.
Er wollte, dass die Bewohner selbst be-
fragt werden, ob sie in ihren alten \Woh-
nungen bleiben wollen oder ob diese
neu gebaut werden sollen (ausgenom-
men war der Wohnblock in der Ignaz-
Harrer-Stralle / Ecke Rosseggerstralie
wo der Neubau aufier Frage gestellt
wurde). Das Ergebnis dieser Abstim-
mung ist heute bereits gebaute Realitat
und deutlich sichtbar. Rund die Halfte
der Hausgemeinschaften stimmten fur
einen Abbruch und Neubau, die Ande-
ren fur die Erhaltung und Ertlchtigung
des Bestandes. Wichtig war dann noch
ein gemeinsamer Frei- und Grinraum,
der die beiden Teile wieder verbindet
und ich denke, dass die meisten heute
zufrieden sind, die Alten ebenso, wie
die neu Hinzugezogenen. Eine span-
nende Geschichte mit Happy End. €

Quartierserneuerung STRUBERGASSE 195
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Wie alles entstand ...

Mag. Josef Reithofer
Stadtplanung MA 05

Stadt Salzburg

und

Ing. Inge Stral3l

SIR - Salzburger Institut fur
Raumordnung & Wohnen

Das Stadtentwicklungsprojekt ,Entwick-
lungskorridor Ignaz-Harrer-Stral3e” war
ein erster, wesentlicher Impulsgeber fur
die Sanierung der stadtischen Wohnge-
baude in Lehen. Denn es geht nicht nur
darum, die einstmals sehr geschatzte
Geschaftsstral’e neu zu beleben, son-
dern auch den in die Jahre gekomme-
nen Gebaudebestand in Lehen insge-
samt zu modernisieren.

Zweifelsohne nahm das Vorhaben der Sanierungsoffensive mit

dem Projekt ,,Green Solar City”, getragen vom
EU-Forderprogramm CONCERTO, Fahrt auf.

16

In das Projektszenario wurden einerseits
Neubauten im Stadtteil Lehen aufge-
nommen, mit dem Ziel, diese in einer
energetisch hochwertigen Bauweise zu
realisieren. Anderseits wurden auch Be-
standsareale im gleichen Stadtteil identi-
fiziert, um diese ebenfalls unter dem As-
pekt einer energieeffizienten Bauqualitat
zu sanieren.

Der dritte Impuls kam letztendlich von
politischer Seite, indem 2009 eine Sa-
nierungsoffensive fur die stadtischen
Wohngebéaude ausgerufen wurde und
fur diesen Zweck ein Rahmenbudget
von 9 Mio. € zur Verflgung gestellt
wurde. Im Mittelpunkt standen rein
thermische  Sanierungsmalinahmen,
wobei klar war, dass auch die Struber-
gassensiedlung als eine der groften
stadteigenen Wohnanlagen in das Sa-
nierungsprogramm aufzunehmen war.

Noch stand aber eine entscheidende
Frage im Raum. Beschrankt man sich
auf eine einfache thermische Sanierung
der Gebaude oder unternimmt man
doch den Versuch, den Wohnungsbe-
stand in der Strubergassensiedlung

Quartierserneuerung STRUBERGASSE

umfassend zu sanieren, wobei in den
Uberlegungen erstmals auch ein Abriss
und Neubau angedacht wurden.

An dieser Stelle soll das Wohnungsleit-
bild mit Punkt 2 — Generalsanierung in
Erinnerung gerufen werden: ,General-
sanierungen sowie Neubau bestehen-
der Wohnanlagen sind sinnvoll und not-
wendig, Uber Fassadenbehibschungen
muss dabei hinausgegangen werden.”

SIR, SIG, das Wohnungsamt und die
Stadtplanung verstandigten sich rasch,
dass diese Thematik nur mit einer Fa-
chexpertise beantwortet werden kann.
Es kam zur Beauftragung einer Studie
.Rahmenplan fur die Modernisierung
Wohnpark Strubergasse” an Dr. Burk-
hard Schulze-Darup. Im April 2010
wurde die Expertise vorgestellt, die
die moglichen Handlungsoptionen dar-
stellte. Diese Studie brachte es auf den
Punkt: Rein thermische Sanierungs-
malnahmen sind zwar sinnvoll, grei-
fen aber in dieser Siedlung viel zu kurz.
Man schafft damit keinen qualitativen
Mehrwert des Gebaudebestandes fur
die néchsten Jahrzehnte.

Eine besondere Brisanz bekam das Sa-
nierungsvorhaben Strubergassensied-
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lung, nachdem noch vor Abschluss der
Sanierungsstudie von Schulze-Darup
erste Ergebnisse publik gemacht wur-
den und es 2010 zu einem politischen
Schlagabtausch von SPO und OVP kam
(Foto Plakatstander). Spatestens jetzt
stand das Vorhaben im Rampenlicht
und es brauchte eine mutige, fachlich
einwandfreie Losung.

. T —
Strubergassensiedlung -
OVP plant Abriss lhrer
Wohnung!
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der A ive von mindestens vier Wohnblockenl
eine Nachverdichiung um und 70 Waohnungen!
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- Keln Ausverkauf van stidtischen Wohnungen!
Kein Abriss bestehender Gebiudel [

- suugige thesmische Sanjerung der Gebludal
- Die Ervlchtung rusitzlicher Balkone!

Wir kiimpfen um Ihr Zuhause!

Ausgehend vom Wohnungsamt unter
Leitung von Peter Holzmann, das sich
fur eine umfassende und grundlegen-
de Sanierungsstrategie aussprach,
wurden dann die entscheidenden Wei-
chenstellungen vorgenommen. Von
politischer Seite wurde das Vorhaben
vom Planungsressort vorangetrieben
und fdr eine ,,grofde Losung” pladiert.

Mit einem Beschluss der Magistrats-
direktion wurde eine abteilungsiber-
greifende Projektgruppe unter Leitung
der Stadtplanung eingerichtet. Ziel war

es, einen Masterplan fur die Siedlungs-
sanierung auszuarbeiten und dem Ge-
meinderat noch vor Sommer 2011 zur
Beschlussfassung vorzulegen. Eine Be-
fragung der Bewohnerlnnen bestarkte
die Ergebnisse der Arbeitsgruppe.

Der Grundsatzamtsbericht mit dem
Masterplan wurde unter BerUcksichti-
gung eines Abanderungsantrages am
6.7.2011 im Gemeinderat mehrheitlich
beschlossen. Jetzt war der Weg fir ei-
nes der bedeutendsten Sanierungspro-
jekte der Stadt Salzburg geebnet. ¢

FAZIT:
In einer Uber 10-jadhrigen Planungs- und Bauphase ist es

gelungen, in einer gemeinsamen Kraftanstrengung eine in die

Jahre gekommene Wohnanlage optimal zu modernisieren.

Die Kombination Neubau und Generalsanierung mit einem

integrativen Freiraum- und Mobilitatskonzept hat Vorbildcharakter

und ist ein Vorzeigeprojekt der Smart City!

Quartierserneuerung STRUBERGASSE
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Sanierung

der Bestandsbauten

Die Strubergassensiedlung wurde in den 1950er-Jahren errichtet, der

letzte Bauabschnitt 1962 fertig gestellt. Ziel war, in den Nachkriegsjahren

die Bevolkerung rasch mit leistbarem Wohnraum zu versorgen.

Johann Steckenbauer
KgL - Kommunale gswb
Liegenschaftsverwaltung

GmbH Salzburg

Der Wohnungstyp .Zimmer-Kiche-
Kabinett” fur eine vierkdpfige Familie
entstammt den damals gangigen Vor-
stellungen. Barrierefreiheit, die einen
Verbleib in der Wohnung bis ins hohe
Alter sicherstellt, und Energiefragen
spielten damals ebenso keine Rolle wie
PKW-Besitz, der die Ausnahme und
nicht die Regel war. Das Fehlen von
Liften, das Vorhandensein ungeeigne-
ter Wohnungsgrundrisse, die veraltete
Haustechnik und der erhebliche Man-
gel an KFZAbstellplatzen waren die
Hauptgrinde, warum gut ein halbes
Jahrhundert spéater die Strubergassen-
siedlung nicht mehr den Anforderun-
gen an ein zeitgemales Wohnen ent-
sprochen hat.

Die generelle Zielsetzung fir die Ge-
neralsanierung mit teilweiser Neuer-
richtung war es, eine zukunftsfahige
und langlebige Wohnanlage mit hoher
soziokultureller, funktionaler, 6kologi-
scher und 6konomischer Qualitat zu
gestalten.

Zweifellos brachte diese Siedlungser-
neuerung einen tiefen Eingriff in den

Quartierserneuerung STRUBERGASSE

Lebensraum und die Lebenssituation
der bestehenden Bewohnerlnnen mit
sich. Es wurden Gebaude, Wohnrau-
me und Freiflachen in Frage gestellt,
die den dort lebenden Menschen
Uber Jahrzehnte hinweg zur Heimat
geworden sind. Auch wenn am Ende
Wohnhauser entstehen die tatsachlich
einen Verbleib der kinftigen Bewohne-
rinnen bis ins hohe Alter ermdglichen,
war ein sorgfaltiger Umgang mit den
alten Mieterlnnen und das Eingehen
auf deren personliche Situation sowie
das Bemulhen, passende Ersatz- oder
Ubergangslésungen zu finden, fir eine
erfolgreiche Realisierung dieses Erneu-
erungsprojektes erforderlich. Im Rah-
men von Informationsveranstaltungen
und personlichen Gesprachen wurde
mit jedem einzelnen Mieter eine einver-
nehmliche Lésung gefunden.

Das Projektgebiet mit mehr als 600
Wohnungen umfasst drei Quartiere; Ig-
naz-Harrer-StralRe, Strubergasse Nord
und Strubergasse Sud. Der Gemein-
derat der Stadt Salzburg beschloss im
Rahmen des Projektes ,Siedlungser-
neuerung Strubergassensiedlung”, 14
Wohnhauser zu sanieren und 12 Wohn-
hauser abzureilRen und neu zu errich-
ten.

Im FrUhjahr 2012 wurde das Sanie-
rungsprojekt gemafs den Richtlinien
des Bundesvergabegesetzes europa-
weit ausgeschrieben. Insgesamt reich-
ten acht Unternehmen Angebote ein.
Den Zuschlag erhielt das renommierte
Salzburger Bauunternehmen Neff &
Neff. Die Firma hat viel Erfahrung im
Bereich Gebaudesanierung und fur die
gswb bereits zahlreiche Sanierungspro-
jekte erfolgreich abgewickelt.

In jenen Hausern, fur die der Gemein-
derat der Stadt Salzburg eine umfas-
sende Sanierung beschlossen hatte,

nach der Sanierung



wurden folgende Malihahmen umge-
setzt:

* Thermische Sanierung:
Fassadenddmmung, neue Fenster,
Dé&mmung der Keller- und Dachge-
scholRdecke.

* Balkone: Jede Wohnung wurde
im Zuge der Sanierung mit einem
Balkon ausgestattet.

* Fernwarmeanschluss an das
Netz der Salzburg AG. Im benach-
barten Stadtwerk Lehen wurde 2011
die grofldte thermische Solaranlage
Salzburgs mit 2.048 m2 Kollektor und
einem 200 m3 Pufferspeicher errich-
tet. Dieses Mikronetz wurde in die
Strubergassensiedlung erweitert,
sodass die Uberschusswarme aus
der Solaranlage (speziell im Sommer)
genutzt werden kann.

Da die alten Wohnungen noch nicht an
ein modernes Zentralheizungssystem
angeschlossen waren, wurden Versor-

ENERGIEAUSWEIS:
vor der Sanierung: 93 - 150 kWh/m3a
27 - 35 kWh/m2a

nach der Sanierung:

Hauser 14 14
\Wohnungen 286 286
Wohnnutzflache 15.633 m? 15.633 m?
Heizenergiebedarf HWB: k\Wh/m?BGFa 93 - 150 27-35
LEK; 22-24
U-Wert AuRBenwande 1,5 0,23
U-Wert Dach/ oberste Decke 1,5 0,15
U-Wert Kellerdecke 11 0,35
U-Wert Fenster 28 09/13* telll:se :‘]r:tf::r getauschte
Energiebedarf Heizung ca. 2.180.400 kWh ca. 609.030 kWh
GroRteils Einzelheizungen und Gas- Nach und nach werden die Wohnungen
Energieversorgung: Etagenheizungen, Mix aus O, Gas, an das Mikronetz vom Stadtwerk
Kohle, Holz angeschlossen
€0, (kg/a) Referenz Erdgas: 887.600 kg 130.000 kg
CO, Einsparung 757.600 kg

gungsleitungen bis zu jeder Wohnung
gelegt. Jede Mieterin und jeder Mieter
hatte die Méglichkeit, seine alte Heizung
weiter zu betreiben, oder auf eigene
Kosten eine Etagenheizung einbauen
zu lassen und kunftig komfortabel und
umweltschonend mit Fernwarme der
Salzburg AG zu heizen. Dieses Ange-
bot haben die meisten Bewohnerlnnen
in Anspruch genommen. Gleichzeitig
wurden auch Verrohrungen fur Kabel-TV
verlegt.

Nach Abschluss der Rohrverlegungen
an der Fassade erfolgte der Austausch

Eingang am 03. Nov. 2009
ZEUS Nr. 56537.00.17816.03

Typ: Sanierungsplanung
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der alten Fenster gegen neu, warme-
dammende Fenster mit Isoliervergla-
sung. Nach abgeschlossenem Einbau
der neuen Fenster und Balkonturen,
erfolgte die Montage der Befestigungs-
anker fur die Balkone in der Hauswand
und die Aufbringung des Vollwarme-
schutzes inklusive des Fassadenput-
zes. Mit Hilfe grof3er Kranen wurden als
kronender Abschluss der Generalsanie-
rung die Balkone aufgestellt. Parallel zu
den Arbeiten an den Aullenfassaden
erfolgt im Inneren der Wohnhéauser
die Dammung der Keller- und Dachge-
scholRdecken. Gleichzeitig wurden in
den Kellern die Rohrleitungen fur die
Fernwarme verlegt. ¢

Die Sanierung der insgesamt
14 Wohnhauser in der
Strubergassensiedlung wurde
im Herbst 2013 termingerecht
abgeschlossen.
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Sanfte Quartierssanierung

durch erfolgreiches
Absiedelungsmanagement

Die Renovierung (Modernisierung, Steigerung der
Energieeffizienz udg.) Giberalterter stadtischer Gebaude mit nicht mehr

zeitgemalRen Grundrissen erfordert zweierlei:

Die Akzeptanz und das Versténdnis der bisherigen Bewohner, sowie

ein effizientes Absiedelungsmanagement. In einem Zeitraum von finf
Jahren (2011 bis 2016) konnten in der , Strubergassen-Siedlung”, von der
Mag. Abteilung 3/03 in Kooperation mit den zustandigen gemeinn(tzigen
Bauvereinigungen, gswb/KgL und Bausparerheim, Bewohnerinnen von 337
Haushalten erfolgreich umgesiedelt werden.

Katharina Stoffler, Bakk.Komm
Wohnungsamt
der Stadt Salzburg MA 03

Grundlage dafir war ein klar struktu-
rierter Zeitplan, der die Umsiedlung der
Bewohnerlnnen, gestaffelt nach den
verschiedenen Bauabschnitten, vorge-
sehen hat. In zahllosen Einzelgespra-
chen mit den Mieterinnen wurden die
aktuellen Wohnverhaltnisse erhoben
und die individuellen Wiinsche und Vor-
stellungen in Bezug auf ein dauerndes
oder vortbergehendes Ausweichquar-
tier abgestimmt. Danach hat das Woh-
nungsamt gemeinsam mit der gswb
die in Frage kommenden Wohnungen
mit den betroffenen Bewohnerlnnen
bzw. Familien besichtigt. So konnten fur

nahezu alle Bewohnerlnnen zufrieden-

stellende Wohnungslésungen inklusi-
ve einer Ubersiedlungshilfe gefunden
werden. Grofsteils wurde ein professio-
neller, fur die Mieterlnnen kostenloser
Ubersiedlungsdienst in Anspruch ge-
nommen. Ansonsten wurde eine Uber-
siedelungspauschale ausbezahlt.

Wie die zustandige Mitarbeiterin des
Wohnungsamtes, Frau Katharina Stoff-
ler Bakk.Komm. berichtet, konnten die
meisten Fragen beantwortet und die
Missverstandnisse bzw. Angste durch
personliche Gesprache beseitigt wer-
den. So ist es gelungen, den abzusie-

20
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delnden Bewohnerlnnen neue bzw.
sanierte Wohnungen meist im gewohn-
ten Umfeld anzubieten.

Eine Evaluierung nach Abschluss des
Projektes hat ergeben, dass auf die
vielschichtigen Probleme flexibel eine
Antwort zu finden ist. Herausfordernd
sind dabei die seltenen aber dann viel-
fach zu hohen Abléseforderungen,
Drohungen mit Zeitverzogerung oder
eine komplette Kommunikationsver-
weigerung. Dagegen hilft nur gezielte
Aufklarungsarbeit durch alle Beteilig-
ten um die entsprechenden Bewohne-
rinnen Uber Mietpreisentwicklungen

Katharina Stéffler (Wohnungsamt)

und Johannes Innerhofer (gswhb)
bemiihten sich in persénlichen
Gesprachen fiir alle Bewohnerlnnen gute
Ldsungen zu finden.

Rechts Hannes Strall

(Salzburg Wohnbau)

im stadtischen sowie im geférderten
Mietwohnbau zu informieren und da-
bei realistische Vorstellungen zu ver-
mitteln. Alle handelnden Personen
die durch ihr hohes Mal an Empathie,
Geduld und umsetzungsorientiertem
Verstandnis dazu beigetragen haben,

dass die von der Umsiedlung betrof-
fenen Mieterlnnen gut in ihren Aus-
weichquartieren angekommen und
mit diesen zufrieden sind, haben den
Abbruch der alten und dadurch die Er-
richtung von 350 neuen Wohnungen
ermoglicht. Die Birgerlnnen der Stadt-
gemeinde Salzburg, die mittlerweile
eine neue Wohnung am Strubergas-
senareal bezogen haben, freuen sich
Uber die gelungenen Grundrisse und
sind voller Lob tber die neue Wohnung
und die umgebende Infrastruktur.

Die Erfahrung hat sohin gezeigt, dass
offene Kommunikation und umfassen-
de Aufklarung (mittels Sitzungen, In-
formationsschreiben, personliche Kon-
taktaufnahme und Ansprechpersonen
vor Ort) der Schlissel zum Erfolg sind.
Nur dadurch kann die anfangs star-
ke Verunsicherung der Betroffenen
beseitigt werden. Eine Umsiedelung
bendtigt auch einen klaren, mit Zeitre-
serven versehenen Umsetzungsplan,
um bei Schwierigkeiten nicht unter
Druck zu geraten. Wesentlich ist auch,
die Absiedelungsentscheidung unver-
zlglich den betroffenen Blrgerlnnen
mitzuteilen und die Begleitung und
Unterstlitzung des gesamten Prozes-
ses durch die verantwortlichen Mitar-
beiterlnnen und die Politik. ¢
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” Start Neubau 20’Ié |

Bautell A"

an der Ignaz-Harrer-Stralle

Dir. Dr. Bernhard Kopf

gswb —

GemeinnUtzige Salzburger
Wohnbaugesellschaft m.b.H.

22

Die Errichtung der neuen Wohnhéau-
ser erfolgt in mehreren Etappen. Der
Startschuss fur den ersten Abschnitt,
das so genannte Baufeld A, fiel im
Frihjahr 2012 mit dem Abbruch des
Polizeiblocks entlang der Ignaz-Harrer-
Strale und RosseggerstralRe. Hier
entstand ein Baukdrper, der nach Fer-
tigstellung insgesamt 111 moderne
Zwei-, Drei- und Vierzimmer-Mietwoh-
nungen beherbergt. In Verbindung mit
der 2011 Ubergebenen Wohnanlage
auf dem ehemaligen Stadtwerkeareal
wird der Neubau des Wohnhauses an
der Ignaz-Harrer-Strale — Rosegger-

Quartierserneuerung STRUBERGASSE

stralRe wesentlich zur Aufwertung des
StralRenraumes an der Ignaz-Harrer-
StralRe beitragen. Ein Durchgang fur
Fuldgangerinnen und Radfahrerlnnen
verbindet die Ignaz-Harrer-Stralse mit
dem Stadtwerk Areal. Fur die Planung
zeichnet das Architekturburo ,, ARGE
Krischanitz ZT GmbH — triendl und fess-
ler architekten” als Sieger des Architek-
tenwettbewerbes verantwortlich. Die
Fertigstellung der Wohnanlage erfolgte
im Sommer 2015, im September 2015
wurden die Wohnungen Ubergeben.

Der moderne Neubau bietet seinen Be-
wohnern komfortable und lichtdurchflu-




tete Wohnungen. Zur stark befahrenen
Ignaz-Harrer-Stral3e hin bzw. im Gebéau-
detrakt an der Rosseggerstralse wer-
den die Wohneinheiten larmtechnisch
durch einen gléasernen Arkadengang
abgeschottet. Nach Stden hin 6ffnen
sich die Wohnungen mit groRen Fens-
terflachen und grofsen Loggien.

Loggien und Terrassen im Erdgeschof3
und grof3en Glasflachen sowie Sonnen-
kollektoren am Dach nutzen die aktive
und passive Sonnenenergie. Feuchte-
gesteuerte Wohnraumliftungen erho-
hen die Qualitdt des Raumklimas. Die
Wohnungen werden mit Fernwarme

BAUTEIL A
ZUR |1GNAZ-HARRER-STR.

Zahl der Hauser
Zahl der Wohnungen gesamt

Zahl der GeschoRe

Gebaudedaten

Sonstige Nutzungen im Haus
(z.B. Geschaft, Gemeinschaftsraum ...)

in Kombination mit Solarkollektoren
versorgt. Mit der Errichtung einer Tief-
garage werden endglltig auch die jahr-
zehntelang bestehenden Parkprobleme
beseitigt. Jeder Wohnung wird ein Tief-
garagenplatz zugeteilt. Damit sind alle
Wohnungen auch vom Autoabstellplatz

BESTAND / SANIERT /
ABBRUCH NEUBAU
4 1

118 [N

Hochparterre + 3 1/2 EG+ 4

Polizeiwachstube Gemeinschaftsraum

barrierefrei erreichbar. Der Freiraum im
Stden wurde offen zum Stadtwerkea-
real geplant, ein Gemeinschaftsgarten
wurde hier errichtet und bietet auch
Bewohnern der oberen Stockwerke die
Moglichkeit, ihr eigenes GemUse oder
Blumen anzubauen. ¢

Quartierserneuerung STRUBERGASSE
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Neubau
,Baufeld B

an der Strubergasse

Ungunstige und kaum modernisierbare Grundrisse des Typs
~Einzimmerwohnung mit Wohnktiche”, eine schlechte Bausubstanz und
fehlende Parkplatze lieRen den Gemeinderat die Entscheidung treffen, die
Hauser Strubergasse 44, 46, 54, 56, 64 und 66 zu schleifen und durch den
Neubau von drei Wohnhausern mit insgesamt 108 Wohnungen sowie einer
Tiefgarage zu ersetzen. Weiters werden eine Stelle der Elternberatung und

Dir. Dr. Bernhard Kopf

gswb -

GemeinnUtzige Salzburger
Wohnbaugesellschaft m.b.H.

ein Gemeinschaftsraum eingerichtet.

Der Abriss der drei Gebaude ging im
Frahjahr 2014 vonstatten. Der Spa-
tenstich erfolgte Mitte Juni 2014. Mit
der Planung wurde das Salzburger Ar-
chitekturbiro LC4 von Mag. W. Lank-
mayer beauftragt.

Die neuen Hauser bringen eine beson-
ders hohe Lebensqualitat fur die klinfti-
gen Bewohnerlnnen: Familiengerechte,
gut einrichtbare Grundrisse, Terrassen
bzw. Balkone sowie eigene Vorgarten
fur die ErdgeschoRwohnungen stehen
fur besonders hohen Wohnkomfort in
zentraler urbaner Lage. Sonnenkollek-
toren am Dach nitzen die ,aktive und

Quartierserneuerung STRUBERGASSE

passive Sonnenenergie”. Feuchtege-
steuerte Wohnraumliftungen erhéhen
die Qualitat des Raumklimas. Heim-
rauchmelder sind Standard in jedem
Zimmer.

Arch. Mag. Willibald Lankmayer

Das Bauvolumen auf dem Baufeld B
entlang der Strubergasse wird in drei
verschiedenen, sich ahnelnden Baukor-
pern auf dem Grundstlck situiert.

Das flexible Prinzip der Aneinanderrei-
hung und Staffelung von verschiede-
nen Wohnungen lasst diese Varianten
der Baukérperfigurationen rund um




einen zentralen ErschlieRungs- und Be-
gegnungsbereich zu. Die Wohnungen
sind mit offenen, variablen Grundrissen,
welche ost-, west- und sltdorientiert
sind, konzipiert, die eine moglichst gute
Belichtung gewahrleisten. Zusétzliches
Licht erhalten die Wohnungen Uber die
Oberlichtbéander vom, im Dachbereich
verglasten, zentralen Erschliefsungsbe-
reich.

Die Wohnungen in den funfgescholi-
gen Baukérpern sind barrierefrei ge-
plant und mit vorgelagerten und trans-
luzenten Schiebepaneelen, larm- sowie
sichtgeschitzten Balkonen und Terras-
senbereichen konzipiert. ¢

Gebaudedaten

BAUTEIL B ABBRUCH
LUR STRUBERGASSE
Zahl der Hauser 3 3
Zahl der Wohnungen gesamt 96 108
Zahl der Geschofe Hochparterre + 3 EG+ 4
Sonstige Nutzungen im Haus keine Gemeinschaftsraum,
(z.B. Geschaft, Gemeinschaftsraum ...) Elternberatung
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Die weiteren Neubauetappen

,Baufeld F*
Rudolf-Biebl-Stral3e

Das ,Baufeld F” entlang der Rudolf-Biebl-StraRe wurde als nachste
Neubauetappe umgesetzt. Geplant ist, einen attraktiven Bereich
zwischen S-Bahn-Haltestelle im Stiden und Neuer Mitte Lehen im
Norden zu schaffen. Breitere Gehwege und eine Allee vermitteln ein
besonders gro3zligiges stadtisches Ambiente. Die Bebauung erfolgt
in einer geschlossenen Zeile mit erdgescholRigem Durchgang zum
dahinterliegenden Spielplatz. In der Erdgeschof3zone wurde an der
Sldseite eine Geschéftsflache errichtet.

Dir. Dr. Bernhard Kopf  Die Planung erfolgt durch das Salzbur-
gswb —  ger Architekturblro LC4 von Mag. W.
Gemeinnltzige Salzburger ~ Lankmayer, das den Architektenwettbe-
Wohnbaugesellschaft m.b.H.  werb gewonnen hatte. Der Abbruch der
Héauser entlang der Rudolf-Biebl-Stralke
erfolgte in Etappen im Winter/Frihling
2015, im Dezember 2016 konnten die
Bewohnerlnnen in die neuen Wohnun-
gen einziehen, auch hier wurde die Be-
siedlung gut geplant und von Frau Dr.
Fuchshofer begleitet, um so gleich zu
Beginn die Voraussetzungen fur eine
gute Nachbarschaft zu schaffen.

Arch. Mag. Willibald Lankmayer ~ Unser Bebauungsvorschlag sieht an
der Rudolf-Biebl-StralRe eine strallen-
raumbildende Baustruktur vor, welche
einerseits die Geschlossenheit des 6f-

fentlichen StralRenraums aufwertet und
andererseits die differenzierten Hofrau-
me entlang der Strubergasse vor Stra-
Renlarm schitzt. Den Ubergang von
StralRen und Bebauung definieren in wei-
ten Teilen systematische Baumpflanzun-
gen und spezielle Grlinbereiche, welche
die Orthogonalitat der Bebauungsstruk-
tur weiterfihren und zu einer raumlichen
Einheit verschmelzen lassen. Die Gestal-
tung des Wegenetzes stellt einen wich-
tigen Faktor im Freiraumkonzept dar. Es
choreographiert die menschliche Be-
wegung und bestimmt das sinnbetonte
Erleben des urbanen Raumes und seine
atmospharische Wirkung. Nicht zuletzt
unterstitzt es die Inbesitznahme des
Ortes. Unser Entwurf wurde in seinem
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funktionellen und bauplastischen Zu-
schnitt aus vorangenannten stadtebau-
lichen Kriterien entwickelt: optimale Si-
tuierung auf dem Grundstick, das heifst
Ausdifferenzierung der Seitenabsténde
bezuglich der Hohenentwicklung und
Nachbarschaftsgrenzen, Lage und Art
der Erschliefsung, Orientierung der Woh-
nungen in Abhangigkeit zur Himmels-
richtung und Larmproblematik, sowie
der Gestaltung der Freirdume.

Einen wesentlichen Bestandteil bei den
stadtebaulichen Uberlegungen stellen
die vorhandenen Freirdume dar. Die
stadtebauliche Grundstruktur der Stru-
bergassensiedlung wird Ubernommen,
aber in eine neue Gebaudetypologie

BAUTEIL F
ZUR RUDOLF-BIEBL-STRASSE

Zahl der Hauser

=

% Zahl der Wohnungen gesamt

[<b]

S Zahlder GeschoBe

3

© Sonstige Nutzungen im Haus

(2.B. Geschéft, Gemeinschaftsraum ...)
Ubersetzt — ein Dialog zwischen Be-

stand und neuen Gebauden.

Die offene Zeilenstruktur des Quartiers
wird aufgegriffen, neu interpretiert und
weiterentwickelt.

Der funfgeschollige Bauteil auf dem
Baufeld F entlang der Rudolf-Biebl-Stra-
[3e beinhaltet im Erdgeschol die groRen
Wohnungen, die teilweise durchorien-
tiert sind, und mit vorgelagerten Terras-
sen und Privatgarten zum Park hin aus-
gestattet sind.

Vor den beiden Stiegenhausern sind ent-
lang der Rudolf-Biebl-Stralse Boxen mit
Nebenrdumen fur Fahrrader, Kinderwa-

afla-
k=

ABBRUCH NEUBAU

3 1
62 65
EG+3 EG + 4
5 kleine Geschafte + 1 gréRere
Anderungsschneiderei Geschaftsflache

gen und Miullentsorgung vorgesehen,
die eine gewisse Distanz und zusétzlich
Schallschutz bieten.

Die Wohnungen in den ObergescholRen
sind teilweise durchgesteckt, wahrend
die dazwischen liegenden Wohnungen
einen zum Park vorspringenden Wohn-
bereich erhalten, um so auch fur diese
Sudbelichtung zu erreichen. Der leicht
versetzte Baukorper im nordlichen Be-
reich bildet den Abschluss zur Leonhard-
von-Keutschach-StralRe. Die Baukorper
sind einfache, in massiver Bauweise her-
gestellte Volumen mit hochgedammten
Paneel-Glaselementen. ¢

Quartierserneuerung STRUBERGASSE
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Im Umbau

Strubergassenviertel neu

Wer die Stadt Salzburg und ihre ungeschriebenen sozialen Naturgesetze
kennt, weil3, was viele ihrer Bewohner nicht unbedingt wollen:
Veranderungen ihres unmittelbaren Lebensumfeldes.

Dr. Rosemarie Fuchshofer ~ Die Sanierung und Revitalisierung des
selbstandige  Strubergassenviertels in Verbindung
Sozialwissenschaftlerin ~ mit der Neubebauung des Stadtwerke
Areals stellt aus diesem Blickwinkel
eine besondere Herausforderung dar:
in wenigen innerstadtischen Quartie-
ren erfolgten in den letzten Jahren so
umwalzende Veranderungen eines
gewachsenen stadtischen Wohnquar-
tiers. Neubebauung, Sanierung, Um-
strukturierung, aulere Erscheinung,
neue Nutzergruppen, neue Urbanitat,
erweiterte Funktionen bergen die Not-
wendigkeit der Anpassung an veran-
derte Verhaltnisse in sich. Die Veran-
derungen, wenn auch gut durchdacht
und von Experten unterschiedlicher
Fachbereiche und Disziplinen sorgfaltig
geplant, wurden von vielen Augen kri-
tisch beobachtet, von vielen Stimmen
kommentiert. Nicht immer nur wohl-
wollend.

28 Quartierserneuerung STRUBERGASSE

Neben der Sanierung, der Qualitatsver-
besserung und der Ertlichtigung des
Altbestandes wurde ein Teil der WWohn-
hauser abgebrochen und neu errichtet.
Dieser richtigen und notwendigen Mal3-
nahme mussten nicht nur liebgeworde-
ne — oder zumindest gewohnte — Struk-
turen und Baukérper weichen, sondern
auch eine Reihe von stilbildenden rosa-
blihenden Kirschbaumen, ein |dentifi-
kationsmerkmal, an der die Bewohner-
schaft offenbar besonders gehangen
hat. Die notwendige Absiedelung aus
den alten Polizeiblocks an der Ignaz-
Harrer-Stralle und den Hausern an der
Rudolf-Biebl-Stralse erfolgte mit dem
notwendigen Augenmal$ und viel kom-
munikativer Kompetenz in Kooperation
von Mitarbeitern des Wohnungsamtes
und der KGL. Hier wurde ein Grundstein
fur die positive Neubesiedelung gelegt
— es wurde bedarfsorientiert vorgegan-
gen und wenig Porzellan zerschlagen.

Die Vergabe der neuen Wohnungen im
Bauteil A und F erfolgte zu 100 % an
Personen, die beim Wohnungsamt vor-
gemerkt waren. Dies stellte eine Chan-
ce dar, eine grofiere Zahl von Personen
mit akutem Wohnbedarf mit hochqua-
litativen Neubauwohnungen zu versor-
gen. Eine ausschlieRliche Orientierung
an der Dringlichkeit des Wohnungs-
notstandes der Betroffenen birgt aber
auch die Gefahr einer sozialen Segmen-
tiertung und der Bildung einer Problem-
zone. Die fur die sozialen Agenden zu-
standige VizeblUrgermeisterin der Stadt
gab daher eine sozialwissenschaftliche
Begleitung der Neubesiedelung, begin-
nend bei der Vergabe, der Bezugs- und
der Einwohnphase in Auftrag.

Die Entstehung einer, im Fall des Gelin-
gens, funktionierenden Nachbarschaft
aus sozial-kompatiblen Individuen stellt




stets ein Fallbeispiel der Gruppendy-
namik in Anwendung dar. Wichtigste
GrundUberlegung war, aus den Reihen
der Anspruchsberechtigten Bewohne-
rinnen fur die neuen Wohnobjekte jene
herauszufiltern, die die Vorziige des stad-
tischen Quartieres Lehen schatzen und
die urbane Umgebung und ihre Potenti-
ale optimal fur sich zu nutzen verstehen.
Auf Basis der jahrelangen Erfahrung und
den Kenntnissen der zustandigen Mitar-
beiterlnnen des WWohnungsamtes wurde
nach vereinbarten Kriterien eine Reihe
von Bewerberlnnen ausgewahlt, be-
sprochen, begutachtet und die Auswahl
weiter eingegrenzt. Uber die Standard-
kriterien hinaus fanden demografische
Faktoren (Altersdurchmischung, Kinder-
zahl, Familienkonstellationen) ebenso
Bertcksichtigung wie das Beachten so-
zialer und ethnischer Kompatibilitdt und
der Deckungsgrad der Versorgung der
neu gebildeten Nachbarschaft mit Kin-
dergartenplatzen und Begleitinfrastruk-
tur. Problemkonstellationen sollten von
vornherein so klein wie moglich gehal-
ten werden.

Die  Wohnungswerberinnen wurden
zu Vergabesitzungen in die Rdume der
gswb eingeladen und konnten gruppen-
weise (nach ihnen zustehender \Woh-
nungsgrofRe) Wohnungsgrundrisse auf
Planen begutachten. Mitarbeiterinnen
des Wohnungsamtes, der gswb und ich
standen beratend und klarend zur Sei-
te. In mehr als 90 % der Falle deckten
sich Auswahl und Verfugbarkeit. Einige
wenige Male, wenn sich mehrere An-
spruchsberechtigte fur ein und dieselbe
Wohnung interessierten, wurde disku-
tiert wenn nétig gelost. Die gefallenen
Entscheidungen wurden von den Betei-
ligten akzeptiert. Abschliefsend wurden
die Unterlagen ausgehandigt und die
weiteren Formalitaten geklart. Einige
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Wochen vor Bezug wurden in der Neu-
en Mitte Lehen Veranstaltungen durch-
geflhrt, bei denen die neuen Mieterln-
nen Informationen der Hausverwaltung,
Haustechnik, Details Gber die einzelnen
Objekte, Zufahrtsplane, temporare Park-
maoglichkeiten und den Ablauf der Be-
zugsphase bekamen. Im Vorfeld wurde
der Kontakt zu den zustandigen Mitar-
beiterlnnen und Ansprechpartnerlnnen
hergestellt, eine Gesprachsbasis und
eine gewisse Vertrauensgrundlage ge-
schaffen. Dieses Procedere im Vorfeld
ist zeit-, arbeits- und personalintensiv.
Es ermdoglicht aber ein grofstmogliches
Mal% an Identifikation der neuen Mieter
mit der Wohnanlage und ihrem neuen
Lebensumfeld.

Die langjahrige Erfahrung mit Besie-
delungsprozessen lehrt, dass Schlls-
selibergaben in neuen Wohnanlagen
(nachvollziehbar  und  verstandlich),
akute und gleichzeitig auftretende
Okkupations-Mechanismen ausldsen.
Die Tiroler sagen: ,Da G'schwinda, da
G'stindal” Diese Mechanismen gilt es
in einem Besiedelungsmanagement
zu kanalisieren und zeitlich zu entflech-
ten. Vor allem, wenn Stellflachen und
Rangiermdglichkeiten flr die fur einen
Umzug bendtigten Transportmittel rar
bis kaum vorhanden sind. Entlang der
Ignaz-Harrer-Stralle und der Rudolf-
Biebl-StralRe, beides Hauptschlagadern
des innerstadtischen Verkehrs, galt
es, Stau und Chaos zu vermeiden. Un-
kontrolliertes Zufahren und Parken von
Klein-LKW und Mobbelzustellwagen
auf den Busspuren und im 6ffentlichen
Verkehrsraum mussten unterbunden
werden. Die Interessen der Alt-Anrainer
waren zu berlcksichtigen, Parken in
fremden Hauseinfahrten, Flurschaden
in den Gangen, auf den Wegen und
Grlnanlagen sollten unterbleiben.

Ladesane &

Havisinparg Stiepe 1 =5
Ladezons B

[ J Tiefgaragenaisdahm

[ = ™
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Durch eine Entflechtung der Zeitablaufe
wurde zudem die Gefahr von Konflikten
in den Reihen der neuen Nachbarn ver-
mindert. Umziehen bedeutet neben der
Freude auf die neue Wohnung ein ge-
ritteltes Mald an Neuorientierung und
Stress. Wenn mehr als 100 neue Woh-
nungen gleichzeitig bezogen werden,
mindet das eben oft in Revierstreitig-
keiten und verbalen Rempeleien. Genau
diese sollten durch die Interventionen
im Rahmen des Besiedelungsmanage-
ments vermieden werden. Regeln hel-
fen. Und wenn Regeln einsichtig, gut
und verstandlich kommuniziert werden,
ist die Wahrscheinlichkeit umso héher,
dass sich die Betroffenen daran halten.

Als enormer Erfolgsfaktor wird die hohe
Informations- und Interaktionsdichte
zwischen den beteiligten Instanzen
erachtet. Aus den unterschiedlichen
Teams des Wohnungsamtes, Kunden-
service, Hausverwaltung und Anlagen-
betreuung der gswb, Bauleitung und
zustandigen Behdrden der Stadt Salz-
burg wurden temporare Verbindete in
Sachen Neubesetzung. Vielleicht war es
die lautstarke, oftmals ungerechtfertig-
te offentliche Kritik, der das angrenzen-
de Stadtwerkeareal ausgesetzt war, die
die Beteiligten motiviert hat, im Struber-
gassenviertel ein funktionales Beispiel
fir Neubesiedelung, Einleben und Ein-
flgen in ein bestehendes Wohnquartier
zu geben.

Nicht immer kann und wird (sich) die zu-
standige Politik und Verwaltung in der
Stadt Salzburg einen doch so erhebli-
chen zeitlichen, personellen und finan-
ziellen Aufwand fur die Vergabe und
Besiedelung von Wohnquartieren leis-
ten (konnen). Da stecken viele Stunden
vieler Beteiligter drin. Das hat sich aber,
wie es jetzt aussieht, ausgezahlt. ¢
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Wohnbebauung
Strubergasse
,Baufeld |"

Die stadtebauliche Struktur entlang der Strubergasse ist gekennzeichnet
durch eine offene Bebauung freistehender Einzelbaukdrper.

Die Besonderheit des Baufeldes | ist die Lage zwischen der Bahntrasse
der OBB und der Strubergasse. Das relativ schmale Baufeld spannt sich
zwischen zwei larmintensiven Verkehrsadern auf.

Arch. Lankmayer  Zielunseres Entwurfesistdie Erhaltung
Architekturbtro LC4  der stadtebaulichen Grundstruktur,
LC4 — w.lankmayer architektur ZT  jedoch mit einer Weiterentwicklung
GesmbH  seiner Gebaudetypologie hinsichtlich

ihrer stadtréumlichen Qualitat. Dies

bedeutet, eine ausgewogene Positio-

nierung und Proportionierung des neu

zu planenden Bauvolumens im Hin-

blick auf einen gewissen Mehrwert an

morphologischer Raumlichkeit. Durch

eine gezielte Ausdifferenzierung des

Bauvolumens gegeniber der Nachbar-

schaftsabstande, der verbleibenden

Freirdume, der ErschlieRung und Ori-

entierung der einzelnen Wohnungen,

haben wir versucht die von uns ge-

steckten Anforderungen an das Woh-
nen zu erreichen. Die Kubatur und die
Gebaudehdhen des Projektes muss-
ten daher in Analogie zur angrenzen-
den Bebauung in eine ausgewogene
Beziehung gebracht werden.

Das Bebauungsmuster mit den nord-
std ausgerichteten Zeilen der Struber-
gassensiedlung wird wieder aufge-
nommen.

Durch den Grundstlckszuschnitt mit
dem zurtckgesetzten Grinlandbereich
wurde das Volumen in zwei versetzte
Hauptbaukérper geteilt und in ihrer Pro-
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portionierung und Ausrichtung mit der
vorhandenen Bebauungsstruktur abge-
stimmt.

Hinzu kommt ein stralRenparalleler
aufgestanderter Balken mit breitem
Durchgang, welcher den Ubergang
und die Verbindung zur Strubergasse
bildet. Durch diese Baukérperstellung
entsteht eine ruhige Zone zwischen
der Bebauung, welche von den Be-
wohnern als Treffpunkt, zum Verwei-
len oder auch flr gemeinschaftliche
Aktivitdten genutzt werden kann. €

BAUTEIL |
SUDLICH DER STRUBERGASSE ABBRUCH m

Zahl der Hauser 2

Zahl der Wohnungen gesamt 37

Hochparterre +3/

Zahl der GeschoRe Hochparterre +6

Gebaudedaten

Sonstige Nutzungen im Haus

(z.B. Geschéft, Gemeinschaftsraum ...) keing

Quartierserneuerung STRUBERGASSE
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EG +4/
EG +6

keine
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Strubergassensiediung
Freiraumplanung

Seitens der gswb — Gemeinn(tzige Salzburger Wohnbaugesellschaft mbH,
wurde Ende Mai 2012 ein geladener, einstufiger Architekturwettbewerb

ausgelobt. Eine Vorgabe dabei war die Einbindung von

Landschaftsarchitektlnnen in das Planungsteam.

Ziel des Wettbewerbes war die Erlangung von Vorentwdrfen fir den
Neubau einer Wohnanlage, fiir den geférderten Mietwohnbau auf den

Baufeldern B und F.

Der Freiraum der gesamten Strubersiedlung (Baufelder B, F, C, D, E
einschlieBlich dem bestehenden 6ffentlichen Spielplatz) war als ,,Freiraum-

32

Peter Aicher
Landschaftsarchitekt
Bad Reichenhall

Ausgangslage

Gesamtkonzept” neu zu Uiberplanen.

Strubergassensiedlung
Offen - Grin -
Verkehrsberuhigt

Ein Blick von den neuen Balkonen
auf offene, vielfdltige Griinbereiche!
Vogelgezwitscher statt Autolérm

Ziel der Freiraumplanung ist es, einen
eindeutigen radumlichen Zusammen-
hang zwischen den Bereichen des sa-
nierten Altbaus (Baufelder C, D, E) und
den geplanten Neubauten herzustellen.
Die Spange zwischen Strubergasse, Le-
onhard-von-Keutschach-Strafl3e, Rudolf-
Biebl-Stralle und Rosseggerstralie soll
als ein Wohnquartier ablesbar werden.
Die Bestandssituation zeigt folgendes
Erscheinungsbild:

Ausgangslage

Quartierserneuerung STRUBERGASSE
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Sichtbarrieren durch hohe Hecken zwi-
schen Gebaude-Zugangsbereichen
und offentlichem Raum schotten die
Gebaude vom Stadtbild ab. Eine Viel-
zahl blickdichter Schnitthecken, ver-
greister Koniferen sowie Batterien an
Teppichklopfstangen  fungieren als
raumpragende Elemente im Freien.
Dazwischen gibt es versiegelte Flachen
far PKW-Zufahrten und Stellplatze,
Larm- und Emissionsbelastung durch
Parkplatzsuchende im Inneren des
Wohnquartiers.

PKW-Stellplatze und Mdllcontainer pra-
gen die Zugangsbereiche der Gebaude.
Abgeleitet vom Bestand galt es als Ziel-
setzung fir die Neuplanung, den Fokus
im Wesentlichen auf folgende Kriterien
zu richten:

Ausgangslage
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Das unmittelbarste Angebot an priva-
ten Freirdumen beginnt bereits mit der
Neuanlage von Balkonen an den beste-
henden Wohngebauden.

Der Kern des Wohnquartiers wird ver-
kehrsberuhigt. Alleine im Sanierungs-
teil werden im Freiraum ca. 300 Fahr-
radabstellmoglichkeiten  angeboten.
Ein grolRer Teil davon in sogenannten
Fahrrad-Boxen: Kompakte Unterstén-
de fur Fahrrader, mit einer Grundflache
von 6x6m, beleuchtet, mit Kletterpflan-
zen und Dachbegrinung zusétzlich
ausgestattet.

Die Neubauten erfillen in der Erdge-
schofdzone den Wunsch nach dem eige-
nen Garten. Ein Netz aus Wohnwegen
und halbdéffentlichen Grinflachen ver-
binden das gesamte Wohnquartier. Da-

ran angeschlos-
sen sind kleine
Platzflachen, die
als Einladung
zum nachbar-
schaftlichen Aus-
tausch dienen.

In das Freiraum-
konzept einge-
bunden wird ein
Angebot an Hob-
bygemusegart-
ner und Blumen-
liebhaber. Zwei Gemeinschaftsgarten
bieten die Maglichkeit zur Freizeitge-
staltung im direkten Wohnumfeld. Die
bepflanzbaren Netto-Anbauflachen be-
tragen ca. 450 m2.

Die Gemeinschaftsgarten werden ein-
gezaunt, mit einem Erschlielungsweg
sowie einem einladenden Vorplatz mit
Sitzgelegenheiten und einem Hoch-
beet kombiniert.

Analog zu den Fahrrad-Boxen gibt es —
zur Unterbringung von Gartenutensilien
— zwei Gartner-Boxen mit einer Grund-
flache von 3x3m, mit Wasseranschluss
und Dachbegrinung.

Der Vorgarten gilt als Visitenkarte der
jeweiligen Adresse. Blutenstraucher
und ausdauernde Staudenbepflanzun-
gen vermitteln einen freundlichen ers-

ten Eindruck nach Aufen.

Die Zugange werden neu gepflastert
und mit Sitzquadern — stilisierten Haus-
banken — sowie Uberdachten Fahr-
radabstellplatzen erganzt. Somit ist im-
mer ein Fahrrad flr den schnellen Weg
in die Stadt griffbereit.

Zentrale Abfallsammelstellen werden
an der Leonhard-von-Keutschachstra-
3e und an der Rosseggerstralie unter-
flur verlegt.

Die halboffentlichen Grinraume im In-
neren des Wohnquartiers sind gepragt
durch Rasen und Wildblumenwiesen.
Der zum Teil zu dichte Baumbestand
wird zurickgenommen und durch
eine gezielte, lockere Bepflanzung mit
standortgerechten Baumarten erganzt.

Ein Ringweg umschlielst das gesam-
te Planungsgebiet. Kurze Stichwege
schlieRen daran an und verknipfen die
Wohngebaude mit dem Freiraum. Die
Wegeschleife durch’s halboffentliche
Grin, entlang von Gemeinschaftsgar-
ten und vorbei an Bauminseln, eignet
sich hervorragend sowohl als Wohn-
weg fur die reinen Flaniererlnnen, wie
auch als Fitnessparcour flr die Bewe-
gungshungrigen. ¢

Quartierserneuerung STRUBERGASSE
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Freiraumgestaltung
Gemeinschaftsgarten 2016

,Bauteil A" und Stadtwerk Lehen

Bereits 2015 wurde in enger Absprache mit der gswb und
Dr. Rosemarie Fuchshofer Interessentinnen fiir die Nutzung der

Hochbeete akquiriert.

17.03.2016 | 1. Besprechung im Hilfswerk Be-
sprechungsraum: Anwesend waren 16
Bewohnerlnnen, Vertreter der gswb,
Johannes Innerhofer, der Stadtpla-
nung, Josef Reithofer, des Hilfswerk,
Klemens Manzl, Birgit Radwanovsky
und Bettina Gruber. Bei dem Termin
wurden Rahmenbedingungen und
Erstinfos ausgegeben und ein allge-
meines Stimmungsbild, Winsche und
Bedenken seitens der Bewohnerlnnen
eingeholt.

08.04.2016 | 2. Besprechung im Gemeinschafts-
raum Ost: Anwesend waren 10 Bewoh-
nerinnen, Vertreterinnen der gswb,

Quartierserneuerung STRUBERGASSE

Johannes Innerhofer, der Stadtpla-
nung, Josef Reithofer, des Hilfswerk,
Klemens Manzl, Birgit Radwanovsky
und Bettina Gruber. Im Rahmen der
Besprechung wurde geklart, welche
Personen fix am Gemeinschaftsgarten
beteiligt sein moéchten. Es meldeten
sich 8 Parteien. Vereinbart wurde das
Aufstellen von 9 Hochbeeten, davon
werden 8 von Bewohnerlnnen und ei-
nes vom Hilfswerk Nachbarschafts.
Treff, im Rahmen von Aktivitdten mit
STADTWERK Kindern, betreut. Wei-
tere Vereinbarungen bzgl. Ablauf des
Aufbaus und der genauen Standorte
der Hochbeete wurden fixiert.




29.30.04.2016 | Die Anlieferung und der Aufbau
der Hochheete erfolgten am Wochenen-
de 29./30. April. Angeliefert wurde
von der Firma Attensam, die auch
einen Arbeiter zur Hilfe bereitstell-

ten. Ebenso unterstitzte Christine
Brandstadter / Verein Blattform beim
Aufbau. Die Tatigkeiten wurden ge-
meinschaftlich von der Géartnergrup-
pe Ubernommen.

04.05.2016 | Verlosung der Beete und Schliis-
selvergabe. \Weiters wurde die Erde an-
geliefert und gemeinschaftlich und
mithilfe von STADTWERK Kindern in
die Beete gehoben. Dadurch wurde

auch eine Bindung von, nicht an den
Hochbeeten beteiligten Stadtwerk
Bewohnern, in dem Fall Kindern, an-
gestrebt. In diesem Zusammenhang
ist zu erwahnen, dass bis dato kein
einziger Vandalenakt im Gemein-
schaftsgarten vorkam.

20.05.2016 | 3. Besprechung im Gemein-
schaftsraum Ost: Hier wurde der aktuelle
Stand des Gartens und weitere Pla-
ne diskutiert. Nach dem Termin der
Gemeinschaftsgartner gab Monika
Gumplmair vom Verein blattform eini-
ge wertvolle Hinweise und tolle Anre-
gungen zum Anbauen in Hochbeeten.

Infolge wurden nicht nur die Hoch-
beete bepflanzt, durch die Ideen und
die Motivation der Gartner wurde der
gesamte Garten liebevoll gestaltet.
Z.B.: Bohnen und Sonnenblumen am
Gartenzaun, Blumenkasten und eine
Pflanzenrabatte mit Parzellen fir alle
Garnter zur Verschonerung des Tief-
garagenschachts.

04.08.2016 | Einweihung des Gemeinschafts-
gartens.

21.10.2016 | 4. Besprechung im Gemeinschafts-
raum Ost. Es wurde Allfélliges diskutiert
und besprochen, welche weiteren Ar-
beiten fur die Einwinterung des Gartens
wann und von wem Ubernommen wer-
den. Prof. Anton Thiel, Projektverant-
wortlicher des Projektes STADTWERK-
grin gab hilfreiche Infos und bot seine
fachliche Unterstltzung hinsichtlich
Aktivierung des Gartens im Frihling
2017 an. Weiters wurde eine magliche
Blumen-, Straucherspende zur Zaunge-
staltung des Gartens angedacht.

Friihling 2017 | 2 Besprechungen am 06.03. und
22.03.2017 im Gemeinschaftsgarten und Ge-
meinschaftsraum 0st. Absprache mit Hr.
Innerhofer, gswb bzgl. Aufschittung
der sumpfigen Bereiche zwischen
den Hochbeeten. Prof. Thiel sagte die
Lieferung von 20 Beerenstraucher zu.
Ab April werden monatliche Bespre-
chungen abgehalten um Allfalliges zu
diskutieren.

Im Frihling 2017 wurden auch in der
Strubergassensiedlung zwei Gemein-
schaftsgarten errichtet und mit einer
Gruppe motivierter Bewohnerlnnen das
Projekt gestartet. ¢

Quartierserneuerung STRUBERGASSE



Innovativer
Wohnbau

in Salzburg

e

|

(5anz schon mobil!

Dies ist der Leitspruch fiir ein ambitioniertes Mobilitdtskonzept,

das in der Strubergassensiedlung im Zuge der Generalsanierung

Mag. Josef Reithofer
Stadtplanung MA 05
Stadt Salzburg

realisiert wurde.

Ausgangslage

Bereits die Bestandsaufnahme in der
alten Siedlung zeigte, dass ein hoher
Handlungsdruck zur Verbesserung der
Mobilitatssituation bestand: Wildes Par-
ken in der gesamten Siedlung, davon
viele Fremdparker, Schleichwegverkehr
innerhalb der Wohnanlage, Larmbelas-
tung der zu- und wegfahrenden Fahrzeu-
ge, zu wenige Fahrradabstellanlagen.
Mit wirksamen MalRnahmen wurde auf
die Situation in einem dicht besiedelten
Stadtteil reagiert, um den motorisierten
Individualverkehr maoglichst gering zu
halten und stattdessen den Umweltver-
bund zu starken, sprich das zu Fuf$ Ge-
hen, das Radfahren und die Benltzung
des offentlichen Verkehrs.

Stellplatzmanagement

Mit der Fertigstellung der Neubauten
und dem Abschluss der Sanierung wird
im Kernareal der Strubergassensied-
lung (Baufelder B, C, D, E und F, siehe

Ubersichtsplan auf Seite 16) ein neues
Stellplatzmanagement eingefihrt.

* Es werden insgesamt 93 oberirdi-
sche Kfz-Stellplatze an den Rand-
zonen des Quartiers errichtet, um
einen autofreien Wohninnenbereich
zu ermoglichen (davon 56 im Bereich
der Baufelder C, D und E).

Die urspringlich im Neubauareal vor-
gesehenen Besucherparkplatze (37)
werden dem Stellplatzkontingent fur
Mieter im gesamten Areal zugewie-
sen, davon ist ein Stellplatzplatz fur
Carsharing reserviert.

Es wird ein Parkraumbewirtschaf-
tungsmodell eingeftihrt. Die Park-
platze werden den Wohnungen nach
Bedarf zugeordnet und kénnen ge-
gen Entgelt von den Mietern genutzt
werden.

Freie Stellplatze in der Tiefgarage
werden bevorzugt den Bewohnern
im Quartier angeboten.

Quartierserneuerung STRUBERGASSE



Fur insgesamt 397 Wohnungen (173
Wohnungen im Neubau und 224 Woh-
nungen im Sanierungsabschnitt) wer-
den 260 Parkplatze im Areal zur Ver-
fagung stehen (173 Tiefgaragenplatze
und 93 Stellplatze oberirdisch). Somit
ergibt sich ein Stellplatzschlissel von
0.67. Als Puffer dient ein erweitertes
Stellplatzangebot im 6ffentlichen Stra-
Renraum.

Fahrradinfrastruktur

Fir den Sanierungsabschnitt sind
standardisierte Fahrradabstellanlagen
im Rastermals 6 mal 6 Meter vorge-
sehen, die kostenglnstig vorgefertigt
werden kénnen. Die Unterstande sind
Uberdacht, absperrbar und durch eine
transparente Gestaltung einsehbar. Die
extensive Dachbegriinung ist ebenfalls
ein Qualitatsmerkmal dieser Anlagen.
Nicht Uberall lassen sich Fahrradhduser
unterbringen. Dann kommen Uberdach-
te Radabstellanlagen zur Anwendung,

wobei eine vereinfachte Konstruktion
mit Radbugeln und flexibler Dachkonst-
ruktion realisiert wird.

Bisher standen im Areal 134 Fahrrad-
stellplatze zur Verfligung, die 6ffentlich
zuganglich und nicht Gberdacht waren.
Im Neubau sind 550 lberdachte Fahr-
radabstellplatze vorgesehen (260 ober-
irdisch und Uberdacht und 290 in der
Tiefgarage). Im Sanierungsteil werden
198 Stellplatze mit Uberdachung und
100 in offener Ausfihrung im direkten
Hauszugangsbereich geschaffen. Fur
die 397 Wohnungen werden dann im-
merhin 848 Fahrradstellplatze zur Ver-
figung stehen. Die Realisierung der
Fahrradanlagen ist eine wesentliche
Malinahme zur Forderung des Rad-
verkehrs und Vermeidung von Pkw-
Fahrten im dicht besiedelten Stadtteil
Lehen.

E-Carsharing

Das e-Carsharing-Angebot EMIL berei-
chert in besonderer Weise das Ange-
bot nachhaltiger Mobilitatslésungen fur
die Stadt. Die Fahrzeugflotte zum Mie-
ten besteht ausschlieRlich aus Elektro-
fahrzeugen. In Lehen wird den Bewoh-
nerlnnen der Strubergassensiedlung
erstmals ein Leihauto in Verbindung mit
einem tariflichen Anreiz fir NeukundlIn-
nen angeboten. Der Standort des Fahr-
zeuges befindet sich in der Nahe der
Strubergasse 64 (Ecke Rudolf-Biebl-
Stralde).

Anbindung an Bus und Bahn

Der Anschluss an das Netz des 6ffent-
lichen Personennahverkehrs ist nahe-
zu ideal. In fullaufiger Distanz befin-
den sich die zwei S-Bahn-Haltestellen

Mullin-Altstadt und Aiglhof. In unmit-
telbarer Nahe zur Wohnanlage stehen
mehrere Obushaltestellen zur Auswahl
und vervollstandigen das hervorragen-
de OV-Angebot.

Mobilitatsberatung

Ein besonderes Highlightist die person-
liche Mobilitdtsberatung fir die Bewoh-
nerlnnen der Strubergassensiedlung.
Jeder Haushalt bekommt eine eigens
produzierte Infomappe zugestellt und
kann dann eine Beratung mit Schnup-
perangeboten in Anspruch nehmen.
Eine personliche Beratung kann die
Vorzlge des zu Fuls Gehens, Radfah-
rens und OV-Fahrens hervorheben
und so eine Veranderung der Verkehrs-
mittelwahl zusatzlich beeinflussen.
Letztendlich ist es das Ziel, das Auto
in der Garage zu belassen oder sogar
auf den Autobesitz zu verzichten und
die alternativen Mobilitdtsangebote zu
nutzen. Ein besonderes Handlungs-
fenster tut sich auf, wenn Bewohne-
rinnen neu zuziehen. Dies ermadglicht
alte Verhaltensroutinen am ehesten zu
verandern.

Fazit

Die Strubergassensiedlung ist in mehr-
facher Hinsicht Modellprojekt fur neue
Mobilitatslésungen. Den Bewohnerln-
nen steht ein umfassendes Angebot
zur Verfligung. Damit sie auch davon
Gebrauch machen, muissen neue
Wege in der Kommunikation beschrit-
ten werden. Der personlichen Mobili-
tatsberatung kommt dabei eine Schlis-
selfunktion zu. ¢
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Prozess

Steuerungsgruppe

Ing. E. Michael Klock
Stadt Salzburg
Bliro Stadtrat Johann Padutsch

Ahnlich wie schon bei der Umsetzung
des Gesamtprojektes Stadtwerk, wurde
auch fur die Sanierung und Erneuerung
der gesamten Strubergassensiedlung
mit insgesamt 636 \WWohnungen eine be-
gleitende Steuerungsgruppe, die soge-
nannte ,Kerngruppe” installiert.

Diese Gruppe sollte sicherstellen, dass ein moglichst

reibungsloser und terminlich gut koordinierter Ablauf bei der

Umsetzung der einzelnen Bauabschnitte bzw. der Sanierungen

ermoglicht wird.

=

11. Sitzung der Kerngruppe am 15. Oktober 2013
09.00 bis 11.00 Uhr
Schloss Mirabell, 2. Stock, Sitzungszimmer 222

Tagesordnung

T sollen einer

ugefiihrt werden:

1) Teilbereich C, D, E und H (L
« Stand Sanierungsfortschritt (KgL. gswb)
o Stand zur Verliingerung der Aktion . Vorfinanzierung Anschluss zentrale
Heizung* der SIG bis Ende 2014 (Kgl, SIG)
2) A (Ign.-H:
o Stand Behdrdenverfahren (5/00, gswb)
o Stand Baufortschritt (gswb)
+ Stand zur Freiraumplanung (gswb)
o Stand Terminplan (gswb, 5/03)
3) Teil ich B und F (Neubau Nr. 44,46,54,56,64,66):

o Stand Behdrdenverfahren (5/03, 5/00, gswb, Planer)
o Stand zur Absiedelung der Bewohner (Wohnungsamt)
« Stand Terminplan (5/03, gswb)

. fiir weitere ise fiir die Umsetzung
(5/03, SIG, gswb, Kgl)

4) Teilbereich G und I:
o Teilbereich G — Info Verfahrensstand (gswb, 5/00, 5/03,)
o Teilbereich I - und weitere / Behi fahren
(Salzburg Wohnbau, 5/03, Planer)

6) Allfilliges:
Niichster Sitzungstermin:
Vorschlag: 3., 10. oder 17. Dezember 20137

Michael Klock

Biito Stadrat Padutsch
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Voraussetzung dafir war ein zlgiges
und moglichst einvernehmliches Ab-
siedeln von Mieterinnen aus den Ab-
bruchobjekten, das in mehreren Etap-
pen erfolgen musste. Darlber hinaus
wurde auch die Besiedelung der Neu-
bauobjekte entsprechend sozialpla-
nerisch vorbereitet und durch Externe
begleitet.

Zu diesem Zweck und im Hinblick auf
die politisch vorgegebene, etappenwei-
se Sanierung / Neubebauung wurde ein
Terminplan aufgestellt in dem die ein-
zelnen Realisierungsphasen fur die
einzelnen Bereiche dann auch zeitlich
festgelegt wurden.

Quartierserneuerung STRUBERGASSE

Teilnehmerlnnen der Kerngruppe wa-
ren alle Akteure, wie Bauherrn, Bauaus-
fuhrende, Planer, Vertreter diverser Be-
hoérden wie Stadtplanung, Baubehorde,
Wohnungsamt, diverse auch nur tem-
porar betroffene Fachamter wie Gar-
ten-, Abfallwirtschafts-, StralRen- und
Brickenamt, die Wohnbauférderungs-
abteilung beim Amt der Salzburger Lan-
desregierung, die Bulrgerservicestelle,
das SIR — Salzburger Institut fir Raum-
ordnung & Wohnen, das Quartiersma-
nagement Stadtwerk und in der Folge
das Salzburger Hilfswerk u.v.a.

Geleitet wurde diese Kerngruppe von
einem Mitarbeiter aus dem Buro des
zustandigen Planungsstadtrates Jo-
hann Padutsch. Die erste Sitzung fand
am 16. Janner 2012 statt und bis April
2017 gab es insgesamt 24 Sitzungen

NEUBAU




mit durchschnittlich jeweils 11 Teilneh-
merlnnen und einer durchschnittlichen
Sitzungsdauer von ca. 1,5 Stunden.

Ahnlich wie beim Stadtwerk hat sich
rickblickend diese Gruppe fur die
Steuerung des Gesamtprojektes sehr
bewahrt und konnten so gut wie alle
erforderlichen Behordenverfahren, wie
die einzelnen Bebauungsplane, Bau-
platzerklarungen aber auch Baubewilli-
gungen entsprechend koordiniert und
rechtzeitig abgeschlossen werden.

Das betrifft aber auch die Realisierung
der einzelnen Bauetappen selbst, die
von der gswb und der Salzburg Wohn-
bau abgewickelt wurden.

Besonders erwahnenswert ist hier je-
denfalls die professionelle Arbeit des
Wohnungsamtes, mussten doch die
Mieterlnnen von fast 350 Wohnungen

abgesiedelt bzw. anderweitig wohnver-
sorgt und konnte dies letztendlich mit
allen einvernehmlich abgewickelt wer-
den.

Durch den regelmafigen Informations-
austausch und die mundlichen Status-
berichte hatten alle Akteure denselben
Informationsstand, entstanden keine
.Doppelbearbeitungen” und ist diese
Art der Projektsteuerung damit auch
sehr ressourcenschonend.

Derzeit lauft gerade die letzte Pha-
se am Areal selbst und zwar wird die
neue Frei- und Grinraumplanung rund
um die sanierten Objekte umgesetzt.
Dabei wird nicht nur eine wesentlich
verbesserte Mobilitdt angeboten (Fahr-
radhduschen, Uberdachte Fahrradstell-
platze, verkehrsfreier Innenbereich),
nein auch Gemeinschaftsgarten und

eine zeitgemale Infrastruktur mit Wa-
schespinnen, unterflurigen Abfallbehal-
tern und groRzligigen, neu gestalteten
Grlnbereichen mit entsprechenden
Sitzmdoglichkeiten kommen hier zur
Umsetzung. Alleine daftr wird die Stadt
Salzburg rd. € 1,0 Mio. investieren und
erfolgt damit der letzte ,Baustein” in
diesem Stralengeviert Rudolf-Biebl- /
Leonhard-von-Keutschach- / Rosegger-
straRe und Strubergasse mit insgesamt
224 sanierten und 173 neu gebauten
Wohnungen.

Das alles wurde nur maoglich, weil alle
Akteure das von der Politik vorgegebe-
ne Ziel gemeinsam, zeitlich gut koor-
diniert und vor allem engagiert umge-
setzt haben, fur das ich mich bei allen
Beteiligten an dieser Stelle auch ganz
herzlich bedanken mochte. €

Quartierserneuerung STRUBERGASSE
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Stadtebauliche
Herausforderungen bel
der Quartierssanierung!

Die Revitalisierung eines Quartiers ist immer eine stadtebauliche
Aufgabe, die Uber einzelne Grundstiicke und Einzelprojekte
hinausgeht. Die Gesamtverantwortung und Projektleitung sollte
daher bei der Stadt liegen, die die Grundeigentimer oder Bautrager
koordiniert und die einzelnen Bauprojekte mit den 6ffentlichen

Raumen und Gbergeordneten Themen abstimmt.

Mag. Josef Reithofer
Stadtplanung MA 05

Stadt Salzburg

und

Ing. Inge Stral3l

SIR — Salzburger Institut fir
Raumordnung & Wohnen

Entscheidung Sanierung contra
Abbruch und Neubau

Bei der Sanierung von alten Wohnbau-
ten steht man oft vor der Entscheidung:
Bauliche Sanierung oder Abbruch und
Neubau. Rein wirtschaftlich betrachtet
ist, sobald in die Grundrissstruktur ei-
nes Hauses eingegriffen werden muss,
oft eine Sanierung gleich teuer wie ein
Neubau. Die Kosten flr eine zeitgeméa-
Re Warmedédmmung, neue Fenster,
den Einbau einer neuen Heizung, Sanie-
rung des Daches und ev. MaRnahmen
an der Sanitar- oder Elektroinstallation
erreichen oft schon das Niveau eines
Neubaues. Ist nach Abschluss all dieser
Mafinahmen noch eine unbefriedigen-
de Situation in Sachen Brandschutz,
Schallschutz,  Barrierefreiheit  oder
Grundrisseinteilung gegeben, so ist oft
die Entscheidung fur den Abbruch und
Neubau sinnvoll, sofern das Gebaude
keine stadtebauliche oder baukultu-

rellen erhaltenswerten Charakter auf-

Quartierserneuerung STRUBERGASSE
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weist. Uber das wirtschaftliche hinaus
gilt es aber natlrlich zu bedenken, dass
hier in gebaute Lebensraume eingegrif-
fen wird und fur die Bewohnerlnnen oft
auch andere Werte und Qualitaten wich-
tig sind. Deshalb ist die gute Kommuni-
kation mit den Bewohnerlnnen wichtig,
so lasst sich oft auch eine Win-Win
Situation schaffen, denn die Bewohne-
rinnen kennen auch die Probleme und
Schwachpunkte genau. Wichtig ist in
jedem Fall eine frihzeitige, gute Infor-
mation und persdnliche Gesprache.

ErdgeschofRzone -

Mischnutzungen im urbanen Raum
Bei den Bestandsbauten befanden
sich teilweise in der Sockelzone kleine
Geschéfte (Trafik, Anderungsschneide-
rei, ...) oder offentliche Stellen (Polizei-
wachzimmer). Es ist fir den urbanen
Charakter und fur die Erhaltung der
Grundversorgung wiinschenswert, sol-
che Nutzungen auch in den sanierten
bzw. neu errichteten Hausern unterzu-
bringen. Auch bezlglich Mobilitat ist es
wichtig ein entsprechendes Angebot
fullaufig erreichbar anzubieten. Doch
es erweist sich als schwierig, kleine
Geschaftsflachen zu vermieten und zu
betreiben. Das Konsumverhalten der
Bewohner ist aktuell sehr darauf kon-
zentriert die notigen Einkaufe mit dem
PKW in den Einkaufzentren am Stadt-
rand zu erledigen, sodass es mit grof3en
Risiken behaftet ist, Erdgeschoflizonen
zu bewirtschaften. Die gemeinnltzigen
Wohnbautrager sehen es auch nicht als
ihre ureigenste Aufgabe, Geschaftsfla-
chen zu errichten und zu betreiben. Ein
mogliches Modell wurde im Stadtwerk
Lehen fUr die Erdgescholflachen ent-
lang des Boulevards ausgefihrt: Hier
kdnnen sich Geschéfte, Kinstler oder




Vereine etwas glnstiger einmieten, da
der Grundeigentimer im Zuge der Pro-
jektentwicklung einen Beitrag fur die
Errichtung dieser Sockelzone geleistet
hat, im Ausgleich zu einer Bonuskuba-
tur an Wohnflache. Ein eigens gegrin-
deter Verein kimmert sich um die Ver-
marktung und Vermietung der Flachen.
Doch auch hier ist es nicht einfach,
dauerhafte Mieter und einen guten Mix
an Angeboten zu erreichen. In den neu
errichteten Hausern entlang der Ignaz
Harrer Stral3e und der Rudolf Biebl Stra-
3e wurden nur mehr in sehr geringem
Ausmal’ Geschaftsflachen vorgesehen.
Die Gestaltung der Erdgescholflache zu
einer stark befahrenen Stral3e ist gestalte-
risch problematisch. Klar erkennbare Ein-
gangssituationen zu den Strafsenflachen
sind stadtebaulich wiinschenswert. Fur
Wohnraume ist die Erdgescholszone zur
Strale nicht geeignet. So werden Gange
und Fahrradrdume angeordnet, was aber
als Visitenkarte und ,Gesicht” zur Strale
wenig ansprechend ist. Gestalterische
Herausforderungen ergeben sich auch
im Hinblick auf die Fassadengestaltung
an stark befahrenen Stral’en mit hohem
Larmaufkommen. Klarerweise sind die
Bewohnerlnnen vom Larm zu schitzen,
aber es darf nicht Grund sein, die Archi-
tekturqualitat in der Fassadengestaltung
zu vernachlassigen. Positive Wirkungen
konnten etwa begrinte und gegliederte
Fassaden entfalten.

Organisation der PKW-Stellplatze

In den Wohnsiedlungen vor 1970 sind
oftkeine ausreichenden PKW Abstellfla-
chen vorgesehen, da friher der Besitz
eines eigenen PKW eher die Ausnahme
darstellte. Auch in der Strubergassen-
siedlung gab es ca. 50 PKW-Abstellplat-
ze fur ca. 650 Wohnungen. Die immer

mehr werdenden PKW wurden an allen
maoglichen Platzen im Freiraum und ent-
lang der offentlichen Stralie abgestellt.
Dies wurde spater teilweise durch die
Einfhrung von Bewohnerparkzonen
entlang der Leonhard-von-Keutschach-
StraRe und der RoseggerstralRe legiti-
miert. Trotzdem beinhaltet diese Situ-
ation ein standiges Konfliktpotential,
einerseits da es eine Konkurrenz um die
zu wenigen Stellplatze gibt und anderer-
seits da immer wieder Autos an Stellen
parken, die sich nicht dazu eignen. Ein
Weg in Zukunft muss sein, die Woh-
nung wirtschaftlich vom Parkplatz zu
trennen. Hier ware vor allem in der Sys-
tematik der Wohnbauférderung eine
Anpassung notwendig. So soll nicht je-
mand, der kein Auto besitzt einen Tief-
garagenplatz verpflichtend mieten oder
kaufen mussen.

Neuorganisation der Freiflachen

Die Anforderungen an die Frei-und Grin-
flachen hat sich grundsatzlich geandert.
Schilder wie ,Fahrradfahren verboten”
oder ,Teppichklopfen nur von 9-12 und
14-16 Uhr" zeigen dies deutlich. Auch
die ungeheure Anzahl an Waschestan-
gen ist heute nicht mehr nétig. Im Zuge
einer Quartierssanierung ist speziell die
Qualitat der verbindenden (und trennen-
den) Freiraume mitzuplanen und mitzu-
denken, wobei dies nicht allein Sache
der jeweiligen Grundeigentimer sein
soll. Wiinschenswert ist ein Ubergeord-
netes Freiraumkonzept der Stadt, dass
auch die 6ffentlichen Rdume und Uber-
gange zu angrenzenden Grundflachen
sowie Rad- und Fufldwegverbindungen
einbezieht. Die Chance besteht auch da-
rin, Flachen mit spezifischen Nutzungen
auszuweisen (z.B. ein Jugendballspiel-
platz an passender Stelle, ein grofRerer

Kleinkindspielplatz statt 4x immer die
gleichen Schaukeln und Sandkisten, Ge-
meinschaftsgarten ....).

Definition und Begrenzung zwischen
privaten und 6ffentlichen Raumen
Die direkte Zuordnung von nutzbaren
Freiflachen zu den ErdgeschoRwohnun-
gen bringt flr die Bewohnerlnnen eine
hohe Qualitat und eine vielfaltigere und
individuellere Gestaltung der Freirdu-
me. Kritisch sind immer die Trennung
bzw. Ubergénge von privaten Freirdu-
men und den allgemein zuganglichen
Wegen und Grinflachen in einer Sied-
lung. Eine komplette Abtrennung durch
Zaune und hohe Hecken beeintrachtigt
das Siedlungsbild und ist gestalterisch
problematisch. Andererseits besteht
natlrlich das Bedurfnis auf Schutz und
Rickzug und somit einer klaren Abgren-
zung der privaten Rdume. Statt massi-
ver Zaune und hoher Hecken kann auch
eine leichte Geldndemodellierung oder
ein breiterer Bepflanzungsstreifen die-
se notwendige Zonierung sicherstellen.
Die Ausgestaltung dieser Zonen ist eine
anspruchsvolle Aufgabe, an denen eine
erfolgreiche Freiraumplanung gemes-
sen werden kann.

Die integrative  Quartierssanierung
schafft Win-Win-Situationen (Energie-
standards, Parkplatzsituation, Infra-
struktur, soziales Geflige etc.) und ist
daher ein effektives Instrument einer
stadtischen Sanierungsstrategie. Dies
erfordert eine entsprechende Prozess-
gestaltung, die Standardplanungsablau-
fe greifen hier oft zu kurz. Eine Definition
der Rollen der Ublichen Akteure ergibt
Missing-links. Hier liegt eine (neue?)
Aufgabe der Stadtplanung und erfordert
eine Kooperationsbereitschaft seitens
aller Beteiligten. @

Beispiel Freiraumgestaltung ,,Seestadt Aspern‘
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Resumee

Ing. E. Michael Klock
Stadt Salzburg
Blro Stadtrat Johann Padutsch

Die in der gesamten Strubergassensied-
lung umgesetzte Sanierung von 286 \Woh-
nungen und der Abbruch samt Neubebau-
ung von weiteren 350 \WWohnungen mit der
Umsetzung eines neuen, qualitatsvollen
Freiraumes, zeigt einen moglichen Weg fur
kinftige Verbesserungen der Wohnqualitat
auch in anderen bestehenden Wohnsied-
lungen auf. Voraussetzung ist aber ein kla-
rer, politischer Auftrag durch Beschluss im
Gemeinderat und ein integrativer Prozess
bei der Projektentwicklung unter Einbin-
dung der Bevolkerung bzw. der Bewohner-
servicestellen.

Ziel muss sein, dass sowohl fur die Bewoh-
nerschaft als auch fur die Gesellschaft ein
Mehrwert entsteht und die Wohnqualitat
mit ihrer Infrastruktur und ihrem Mobili-
tatsangebot als auch die Freiraumqualitat
entscheidend verbessert wird.

Das Beispiel Strubergassensiedlung zeigt
auch, dass das Absiedeln von Mieterlnnen
zwar arbeitsintensiv und langwierig ist, bei
einer vernlnftigen, professionellen Heran-
gehensweise, wie hier in der Strubergas-
sensiedlung vom Wohnungsamt durch-
gefuhrt, aber selbst das kein wirkliches
Problem darstellt.

In der Stadt Salzburg gibt es mehrere
Wohnsiedlungen die fur die Zukunft ent-
sprechend qualitatsvoll adaptiert werden
mussten. Die Umsetzung in der Struber-
gassensiedlung hat aufgezeigt, dass es
und wie es maglich ist und macht Mut gré-
Rere Projekte anzugehen. Nun sollten auch
moglichst rasch die anderen stadtischen
Wohnsiedlungen fir die nachste Bewoh-
nergeneration eine Umgestaltung bzw.
umfassende Sanierung mit hoher Qualitat
erhalten. @
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Die ersten 7 Hauser wurden im November 2012, die restlichen im Mai 2013 fertig saniert.
Gesamt wurden 286 Wohnungen in den Bestandsbauten thermisch saniert.

NEUBAUTEN:

Start Abbruch 2013, Fertigstellung 1. Bauetappe September 2015,

Fertigstellung des letzten Neubauabschnitt siidlich der Strubergasse Ende 2018.

I T N I YT

SANIERUNG 14 Hauser 286 \Wohnungen 2012 -2013

| [ BESTANDABBRUCH [ NED | ZETPLAN |

ABBRUCH UND NEUBAU 12 Hauser 337 Wohnungen 350 Wohnungen 2013 - 2018
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