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Einleitung

1.1 Ausgangslage

1.2 Problemstellung
1.3 Methodologie




Ausgangslage

Jahrlicher Zuwachs der Flacheninanspruchnahme nach Sektoren:
Wohn-/Geschaftsgebiete [km?2/Jahr]
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Quelle: Umweltbundesamt umweltbundesamt®

Zuwachs der Flicheninanspruchnahme in Osterreich seit 2013

© Stefanie Grussl - Der Standard
plus Bearbeitung SIR

Hoher Bodenverbrauch erzeugt mehr Laufmeter an technischer
Infrastruktur (schematisch in orange dargestellt).
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Ausgangslage

Anteil am Bauland in %
{Osterreich: 22,0%)

Gewidmetes Bauland st
Die Gemeinden mit den zehn groBten Reserven (in Hektar) B 2562
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Stadt Sa'llburg 26| 20 19,?? | >9bis 22
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Seekirchen IXEINEX[] W Betebsbauiand
Mittersill
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A Flachau I 4.8
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Basis Baulandbilanz laut SAGIS- Online; Baulandreserven minus
BaulUcken (diese werden nur 2u einem Drittel berlcksichtigt) in Hektar

Nicht genutztes Bauland beeintrachtigt eine effiziente Siedlungsentwicklung, da durch den erhéhten Bodenbedarf u.a. der Aufwand fir die



Problemstellung WO wird gebaut?

AuBBenbereichsflache

Infrastrukturkosten
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Wohneinheiten je Hektar
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Problemstellung

WAS wird gebaut?
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Einfamilienhauser Doppelhauser Relhenhauser Geschollwohnbau
12 WE / ha 21 WE / ha 34 WE / ha fSWE / ha
GFZ 0,23 GFZ 04 GFZ 0,61 GFZ 0,88 -
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Methodologie

Infrastrukturkosten
in der Siedlungsentwicklung

—
| Teil 1: Leitfaden
Marz 2022
XSIR  ==meEee
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Aktualisierung der SIR-Studie von 2007 oS
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Siedlungsstrukturen

2.1 Typen der Siedlungsentwicklung

2.2 Typen von Bebauungsstrukturen
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Typen der Siedlungsentwicklung Innenentwicklung

Kompakte Siedlung

Kurze Wege g
Ressourcen schonend © SIR © SAGISH.

Innenentwicklung = ,Kompakte Siedlung“




Typen der Siedlungsentwicklung

Streusiediung
Lange Wege
ErschlieBung kostenintensiv o sir

AuRenentwicklung = ,Streusiedlung”

AuRenentwicklung




Typen von Bebauungsstrukturen
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Typen von Bebauungsstrukturen

Einfamilienhaus Bsp. Adnet) Reihenhaus (Bsp. Riedelwald, Seekirchen)
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3.1 Arten von Infrastrukturkosten

3.2 Aktualisierung der Daten & Kostenentwicklung 2007-2020

3.3 Einflussfaktoren

2 SIR .



Arten von Infrastrukturkosten Soziale Infrastruktur

Die vorliegende Analyse sowie die nachfolgenden Kostenszenarien befassen sich
ausschlieBlich mit der technischen Infrastruktur.
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Arten von Infrastrukturkosten Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieRung (Kategorie GemeindestraRe)
Wasserversorgung
Kanalisation (Abwasser und Oberflachenwasser)
Stromversorgung S,

StraBenbeleuchtung

Fern- / Nahwarme

© w.r. wagner / Pixelo
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Aktualisierung Infrastrukturkosten 2020 - Richtwerte

Errichtungskosten 2020 Folgekosten
in € netto (gerundet) in € netto pro Jahr

VerkehrserschlieRung
(GemeindestraRe, Breite 5.5 m; ohne Gehsteig)

Kanalisation - Abwasser 190-220/Ifm 9,5-11,0/Ifm

Kanalisation - Oberflachenwasser 210-240/lfm 10,5-12,0/Ifm

140-160/m? 7,0-8,0/m?

StraRenbeleuchtung
(inkl. Verkabelung; Leuchtenabstand 40 m)

1.500-2.300/Stk. 75,0-115,0/Stk.

Fern- / Nahwdarme 250-350/Ifm 12,5-17,5/Ifm
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Aktualisierung Kostenentwicklung 2007-2020

€0 €50 € 100 €150 €200

Verkehrserschliefung (m?) [ 00

Wasserversorgung (Ifm) o e 52,94%
+ 86,36%

Abwasserentsorgung (Ifm) g

Stromversorgung (Ifm) _+ 66,67%

StralRenbeleuchtung (Ifm) e 80,77%

2007 m 2020

© SIR
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Aktualisierung

25 Jahre
80.000,00
60.000,00
40.000,00
20.000,00
0,00
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M Errichtungskosten (= 1x)

H -

RH GWB

M@ Folgekosten 25 J. (= 1,25x)

Folgekosten

80.000,00

60.000,00

40.000,00

20.000,00

0,00

50 Jahre

EFH EFH gek. RH

M Errichtungskosten (= 1x) Folgekosten 50 J. (= 2,5x)

N
N

GWB

Die Gesamtkosten setzten sich aus Errichtungs- und Folgekosten zusammen; je mehr Laufmeter Infrastruktur erforderlich,

desto hoher die Kosten.
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Einflussfaktoren WO wird gebaut?

© SAGIS

Streulagen (rot) induzieren mehr Laufmeter an (technischen) Infrastrukturen im Hauptsiedlungsgebiet.
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Einflussfaktoren

WAS wird gebaut?

© Nachbarschaftsverband Karlsruhe

15WE/ha

30WE/ha

e

40WE/ha

50 WE/ha

Bebauungsart und Ausnutzbarkeit eines Baugebietes; je dichter gebaut wird desto geringer die Kosten je WE.
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Entwicklungsvarianten

4.1 Nutzung unbebauter Grundsticke

4.2 Nutzung bebauter Grundstiicke
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Nutzung unbebauter Grundstucke ,Grune Wiese”

Siedlungsentwicklung in Randlage bzw. in der entfernten Peripherie
Baulandsicherungsmodell mit Einfamilienhausbebauung: vor und nach der Bebauung (Bsp. Neumarkt)

:‘QSIR 23



Liickenschluss mit GeschoRwohnbauten in zentraler Lage (Bsp. Projekte ,GEWIN Gneis®, Salzburg; in Planung)

:.QSIR 24



Nutzung bebauter Grundstucke Nachverdichtung -
Aufbau / Ausbau
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Nachverdichtung durch Aufstockung bestehender Gebaude (Bsp. Friedrich-Inhauser-StraRe, Salzburg; vorher - nachher)
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Nutzung bebauter Grundstucke Nachverdichtung -
Freiflachen

© SAGIS

Nachverdichtung durch Nutzung von Freiflachen auf bereits teilweise bebauten Parzellen [rot markiert]
(Bsp. Glanbogen, Salzburg-Liefering)
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Nutzung bebauter Grundstucke Nachverdichtung -
Abriss & Neubau

Neubau (in Bau)

__________

i
44444

Altbestand (abgerissen)

v

Rl
© SAGIS

Nachverdichtung durch Abriss eines kleinen Einfamilienhauses und Neubau eines Mehrparteienhauses auf einem bislang wenig



Nutzung bebauter Grundstiicke Kombination S

Sanierung der Bestandsgebaude in Kombination mit Nachverdichtung auf den bestehenden Freiflachen durch die Errichtung
zusadtzlicher Gebdude schafft weiteren Wohnraum (Bsp. Strubergassen-Siedlung, Salzburg)
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Nutzung bebauter Grundstucke Umnutzung

Umnutzung / Adaptierung eines ehemaligen Gasthofes durch Schaffung eines Mehrparteienhaus
(Bsp. Salzburg-ltzling; vorher - nachher)
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Nutzung bebauter Grundstiicke Kombination von Varianten
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© Bundesstiftung Baukultur T © Bundesstiftung Baukultur

Weiterfuhrende Infos: ,Besser Bauen in der Mitte — Handbuch zur Innenentwicklung”
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https://www.bundesstiftung-baukultur.de/fileadmin/files/medien/8349/downloads/bsbk_besser-bauen-in-der-mitte.pdf

5.1
5.2
5.3
5.4
5.5
5.6

Modellbaugebiet

Kostenentwicklung nach Lage

Kostenentwicklung nach Art der Bebauung

Kostenentwicklung nach Dichte

Kostenentwicklung nach WohnungsgroRe

Kostenentwicklung nach Dichte & WohnungsegrolRe in Kombination

2 SIR .



Modellbaugebiet

Bruttobauland 16.000 m?

Bebauungsformen
(18 Wohneinheiten)
(30 Wohneinheiten)
(49 Wohneinheiten)
(104 Wohneinheiten)

Lage
- Bebauung in (Annahme: keine zusatzliche ErschlieRung erforderlich)
Siedlung in (Annahme: 100 Ifm Infrastruktur erforderlich)
Siedlung in entfernter (Annahme: 500 Ifm bzw. 1.000 Ifm Infrastruktur

erforderlich)

:QQSIR 32



Modellbaugebiet Innere Erschliefung

Al ) R e s R R U S A

Einfamilienhauser Doppelhauser Reihenhauser Gescholfwohnbau
12 WE / ha 21 WE/ha 34 WE / ha 7TSWE / ha
GFZ 0,23 GFZ 0,4 GFZ 0,61 GFZ 0,88

Infrastrukturkosten je Wohneinheit

27%

© SIR
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Modellbaugebiet

AuRere Erschliefung
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Bsp. EFH-Bebauung
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Kostenszenarien Kosten nach Lage

100.000,00
4,3x
80.000,00
60.000,00
40.000,00 1 3x
3,7X
1,3x >3
20.000,00 X
1,3x —— )
,1x
0,00 L,2x 21
innen 100 m 500 m 1.000 m
—EFH EFH gekuppelt —RH —GWB O SIR Bsp. alle Bebauungsarten
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Kostenszenarien Kosten nach Art der Bebauung

100.000,00
80.000,00
60.000,00
40.000,00

20.000,00 I I I I

0,00 l. I. I I
innen 100 m 500 m 1.000 m
WEFH WEFH gekuppelt MRH BGWB O SIR Bsp. alle Bebauungsarten
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Kostenszenarien

Kosten nach Bebauungsdichte

100.000,00

80.000,00

60.000,00

40.000,00

20.000,00

0,00

innen 100 m 500 m 1.000 m

—=—GFZ 0,23 (= 100%) ©=GFZ 0,3 (= 75%)
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Bsp. EFH-Bebauung

:‘QSIR 37



Kostenszenarien Kosten nach Wohnungsgrolle

20.000,00
15.000,00
10.000,00
5.000,00 I I
0,00
innen 100 m 500 m 1.000 m
B WNF 90 m? (= 100% WNF 80 m? (= 93%
( d ( ) O SIR Bsp. GeschoRwohnbau

[a)
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Kostenszenarien Einsparungspotenzial Dichte &
WohnungsgroRe in Kombination

20.000,00
15.000,00
10.000,00
5.000,00
0,00
innen 100 m 500 m 1.000 m
GFZ 0,88 + WNF 90 m? (= 100% GFZ1,0+W 2 (= 829
——GFzO88 + m* (= 100%) 0+ WNF 80 m* (= 82%) O SIR Bsp. GeschoRwohnbau
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Resumee

Die wesentlichsten Punkte fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sind:
Innenentwicklung vor AuRenentwicklung!
Kompakte Siedlungsstrukturen!

Siedlungsentwicklung aktiv steuern!
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Kontaktdaten

SIR - Salzburger Institut fiir Raumordnung und Wohnen
SchillerstralRe 25, Stiege Nord

A-5020 Salzburg

Tel. +43 (0)662 623455

E-Mail: sir@salzburg.gv.at

WWW.Sir.at

Bearbeitung:
Mag. Ursula Empl & DI Bernhard Gugg
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