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Infrastrukturkosten und Siedlungsentwicklung stehen in einem engen Zusammenhang und sollten /
mussen somit immer im Konnex gesehen werden. Insbesondere in Hinblick auf die steigenden Kosten,
welchen ein meist begrenztes Budget der Gemeinde gegenlbersteht, ist eine effiziente und
kostensparende Planung von grof3er Bedeutung, sowohl fir den Gemeindehaushalt als auch fur den
einzelnen Blrger bzw. die einzelne Blrgerin.

Im Interesse der Gemeinde steht die Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum; dies reicht von der
Adaptierung von Gebauden im Bestand Uber Neubauten auf Baullicken im Zentrum bis hin zur
Baulandneuwidmung im AufRenbereich. Eine vorausschauende und umsichtige Planung hinsichtlich
Lage des Baugebietes sowie Bauart und -dichte kann die Hohe der anfallenden Infrastrukturkosten —
von der Errichtung Uber den Betrieb und die Erhaltung bis zur allfélligen Erneuerung — massiv positiv
beeinflussen. Zusatzliches Einsparungspotenzial ergibt sich durch die vermehrte und v.a. effizientere
Nutzung vorhandener Baulandreserven (in Gunstlagen) sowie die Reduzierung des Bodenverbrauchs
durch kompaktere Bauweisen (insbesondere in zentralen Lagen).

Gut ausgebaute Infrastruktur ist ein wesentlicher Bestandteil einer qualitatsvollen Siedlungsentwicklung.
Diese ist jedoch mit erheblichen Kosten verbunden, vorrangig fir die 6ffentliche Hand, aber auch fir
den einzelnen Bewohner / die einzelne Bewohnerin. Die Gemeinde hat dabei die Mdglichkeit, mit gut
durchdachter Planung hinsichtlich Lage und Art der Bebauung diese Kosten merklich zu beeinflussen.
Wesentliche Uberlegungen bzw. Einflussfaktoren sind:

Die Lage der Bauparzelle ist ein wesentlicher Kostenfaktor in Hinblick auf die Infrastruktur
(Innen- versus Aufienentwicklung).

Die Art der Bebauung hat erheblichen Einfluss auf die Bebauungsdichte und somit auf die Héhe
der Infrastrukturkosten je Wohneinheit (WE).

Ziel der Gemeinde muss es sein, eine mdglichst kosteneffiziente Situierung von Baugebieten
anzustreben sowie eine entsprechende Bebauungsplanung zu gewahrleisten. Eine Lenkung der
Nachfrage nach Wohnraum auf den Baubestand sowie eine maf3volle Verdichtung ist anzustreben. Der
Planungsgrundsatz ,Innen vor Aullen® steht dabei im Vordergrund; vitale Zentren und die Starkung der
Ortskerne, aber auch der Erhalt und / oder die Wiederherstellung kompakter Siedlungsstrukturen sind
positive Nebeneffekte. Da bei der Verrechnung der Infrastrukturkosten keine Kostenwahrheit nach dem
Verursacherprinzip besteht und der Grofteil durch die 6ffentliche Hand zu stemmen ist, sollte es im
Interesse einer jeden Gemeinde sein, mogliches Einsparungspotenzial zu nutzen.

Das SIR hat das Thema der Infrastrukturkosten schon mehrmals beleuchtet und méchte mit dem
vorliegenden sowie dem dazugehdrigen (= Teil 2) eine aktualisierte und erweiterte
Basis fur die Bewusstseinsbildung in der Gemeinde anbieten und Anregungen fur Alternativen
aufzeigen.
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Aufbauend auf der SIR-Studie aus dem Jahr 2007 (vgl. Fackler, 2007) wurden die Infrastrukturkosten,
welche in Zusammenhang mit Siedlungsentwicklung anfallen, aktualisiert. Um die Thematik breiter zu
beleuchten, wurden zuséatzlich weitere Themenkreise in die Uberlegungen fiir eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung einer Gemeinde aufgenommen. Dabei wurden neben der inneren ErschlieBung
eines Baugebietes auch die je nach Lage des Areals sehr unterschiedliche duRere ErschlieBung mit
einbezogen und betrachtet. Weiters wurde auf den Mehrwert und die dadurch verbundenen
Einsparungspotenziale durch die Nutzung von Baulicken sowie die Adaptierung von
Bestandsgebauden eingegangen.

Die Siedlungsstruktur ergibt sich aus dem quantitativen und qualitativen Verteilungsmuster von
Wohnraum, Arbeitsstatten und Infrastruktur innerhalb eines bestimmten Gebietes; die Lage der
einzelnen Siedlungen sowie deren Struktur sind dabei ausschlaggebend.

Gemall dem Salzburger Raumordnungsgesetz (ROG) 2009 sind in Hinblick auf die
Siedlungsentwicklung u.a. die Grundsétze ,Vorrang fir die Siedlungsentwicklung nach innen* sowie
Lvermeidung von Zersiedelung“ zu beachten. Die Strategie ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung*
ist fachlich wegen ihrer wirtschaftlichen, Okologischen und stadtebaulichen Vorteile weitgehend
unumstritten, wenn auch nicht ohne Zielkonflikte; sie kann zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
beitragen.

Im Gegensatz zur Aufienentwicklung zielt die Innenentwicklung auf die bauliche Nutzung /
Wiedernutzung von bislang nicht oder wenig genutzten Flachen innerhalb von bereits erschlossenen
und zusammenhangend bebauten Siedlungsbereichen ab. Die Madglichkeiten, vorhandene
Entwicklungspotenziale im Bestand durch Aktivierung, Reaktivierung und / oder bauliche Verdichtung
besser auszuschopfen, sind vielfaltig. Dies kénnen Baullicken, stadtebaulich suboptimal genutzte
Grundstiicke mit Umstrukturierungs- bzw. Nachverdichtungspotenzial oder brachgefallene, ehemals
industriell oder gewerblich genutzte Flachen sein, aber auch eine Um- oder Wiedernutzung von
bestehenden Gebauden.

Grundsatzlich sollte die Innenentwicklung aus raumplanerischer Sicht immer bevorzugt angestrebt
werden, die Umsetzung scheitert in der Praxis jedoch mitunter an strukturellen und lokalen
Hindernissen. Beispiele dafiir sind etwa die fehlende Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer /
Eigentimerinnen, deren Bodenpreiserwartungen nicht zu erfillen sind, oder die aufgrund langwieriger
und konfliktreicher Planungsverfahren oft nicht vorhandene Akzeptanz.

In Ortszentren bzw. zentrumsnahen Lagen ist im Hinblick auf die Infrastrukturkosten auf jeden Fall
Einsparungspotenzial gegeben. Eine verstarkte Innenentwicklung tragt zur besseren Auslastung der
bereits vorhandenen Infrastruktur, aber auch zur Vermeidung der teuren Errichtung neuer Infrastruktur
bei. Damit ist ein sparsamer Umgang mit Ressourcen, sowohl von Flachen als auch der (Infrastruktur-)
Kosten, gewahrleistet.

Der Begriff bezeichnet die Erweiterung des Siedlungsgebietes durch die erstmalige Inanspruchnahme
von Flachen in den Randbereichen von Siedlungen bzw. auflerhalb. Vielfach betrifft dies bislang
landwirtschaftlich genutzte Flachen, welche durch Umwidmung zu neuem Bauland werden oder bereits
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gewidmetes, aber bislang unbenutztes Bauland. Haufig handelt es sich dabei um weniger ideale Lagen
zu glnstigeren Grundstickspreisen. Aufgrund der Standortfaktoren sind diese aus raumplanerischer
Sicht aber als Wohnstandort oft zweifelhaft und bestenfalls als Kompromiss zu sehen Die dadurch
entstehende Zersiedelung umfasst Siedlungssplitter in Einzellagen oder Kleinstgruppen, aber auch das
Ausufern bestehender Siedlungen an deren Randern, vielfach kombiniert mit einer duflerst lockeren
und aus Raumordnungssicht bedenklichen Verbauung.

2.2 Typen von Bebauungsstrukturen

Unterschiedliche Bauarten sowie die daraus resultierende Bebauungsdichte haben einen markanten
Einfluss auf die HOhe der Infrastrukturkosten. Eine Erhéhung der Bebauungsdichte tragt unweigerlich
zur Verringerung der Kosten pro Wohneinheit (WE) fir die Erschliefung von Siedlungsgebieten bei.
Eine gut durchdachte Bebauungsplanung ermdglicht auf der gleichen Flache mehr Wohneinheiten,
ohne die Wohnqualitdt dadurch negativ zu beeinflussen. Der Aufwand fur die erforderlichen
MaRBnahmen steigt zwar an, verteilt sich aber auf mehr Wohneinheiten und verringert somit die
Belastung fur den einzelnen Haushalt.

Die Grofie des Baugrundstiicks gibt die Mdglichkeiten der Bebauung vor; gesetzliche Mindestabstande
sowie Platz flr ErschlieBungsflachen, Nebenanlagen oder allfallige Parkflachen sind Einflussfaktoren.
Bei kleinen Einzelparzelle ist der Handlungsspielraum oft begrenzt, bei entsprechender
GrundsticksgroRe bzw. wenn mehrere zusammenhangende Parzellen vorliegen, sind die
Gestaltungsmaoglichkeiten vielfaltiger. Bei friihzeitiger Einbindung aller Beteiligten lasst sich somit eine
kostensparendere und trotzdem qualitétsvolle Bebauung verwirklichen. Mit den verfigbaren
Raumordnungsinstrumenten stehen der Gemeinde eine Reihe von Gestaltungsmdglichkeiten zur
Verfligung, sowohl vor als auch nach der Widmung von Bauland. Beispiele dafir sind die
Vertragsraumordnung, die Festlegung von Vorbehaltsflachen fir den forderbaren Wohnbau oder die
Baulandkategorie ,Gebiete fir den férderbaren Wohnbau®, aber auch die Moglichkeit, im
Bebauungsplan Mindestdichten zu definieren. Mittels Raumordnungsvertragen gemafl § 18 S.ROG
etwa kann sich die Gemeinde ein Mitspracherecht bei der Parzellierung und Bebauung sichern.

Im Rahmen des Leitfadens werden folgende Bebauungsformen naher betrachtet:
= Einfamilienhaus
= Verdichtete Bauweisen: Doppelhaus / Einfamilienhaus gekuppelt und Reihenhaus
= Mehrparteienhaus / GeschoRwohnbau mit 3-4 Gescholien

2 Doppelhaus / Einfamilienhaus gekuppelt

| I:I (o] = | | 3 Reihenhaus (RH)
i e B
i .1 || 4 GeschoRwohnbau (GWB)

'_I' : | : e} v i
i ¢ fE D [ ] || 1 Einfamilienhaus freistehend (EFH)

|

|

1

Quelle: SIR

Abb. 1: Unterschiedliche Arten der Bebauung

Infrastrukturkosten in der Siedlungsentwicklung 7



Die Graphik veranschaulicht die Mdoglichkeiten, ein fiktives Baugebiet durch unterschiedliche
Bebauungsformen dichter oder weniger dicht zu nutzen. Somit 1asst sich, wenn auch nur schematisch
dargestellt, klar erkennen, dass der erforderliche Flachenbedarf ganz wesentlich von der Bebauungsart
bestimmt wird; dies wiederum wirkt sich auf die Gescholflachenzahl (GFZ), somit auf die
Wohnungsdichte und folglich auf die zu deckenden Infrastrukturkosten je Wohneinheit aus.

3 Infrastrukturkosten

Die ErschlieBung oder AufschlieBung umfasst die Gesamtheit von baulichen Mallnahmen zur
Herstellung der Nutzungsmdglichkeiten eines oder mehrerer Grundstiicke. Wesentlich dabei ist der
Anschluss an das offentliche Netz, welches den Verkehr und die Versorgung, die sog. technische
Infrastruktur, umfasst. Unterschieden wird dabei zwischen duf3erer und innerer Erschlieung. Wahrend
die aullere Erschlielfung alle Malnahmen auflerhalb des Baugebietes betrifft (z.B. Zubringerstralie,
Hauptkanal, -wasserleitung), umfasst die innere Erschlielfung jene MalRnahmen, welche die einzelnen
Grundstiicke innerhalb des Baugebietes versorgen; erforderliche Hausanschlisse bleiben in den
weiteren Uberlegungen unberiicksichtigt.

Neben dem Aufwand fir die Bereitstellung / Ersterrichtung von Infrastruktur spielen aber auch die
Folgekosten fir den Betrieb und die Erhaltung eine nicht zu vernachlassigende Rolle und sollen in der
Planung unbedingt mitgedacht werden; eine allféllige spatere Erneuerung nach Ablauf der Lebensdauer
wird hier bewusst ausgeklammert. All diese Kosten, die sog. Vollkosten sind idR nur teilweise durch
entsprechende Abgaben gedeckt und belasten insbesondere bei Investitionen der 6ffentlichen Hand
das Budget der Kommunen; eine tatsédchliche Verrechnung der Echtkosten nach dem
Verursacherprinzip ist nicht Ublich. Auf eine Aufschliisselung zwischen den einzelnen Kostentragern
(z.B. Stromanbieter) wird in diesem Leitfaden verzichtet.

3.1 Arten von Infrastrukturkosten

Grundsatzlich ist zwischen technischer und sozialer Infrastruktur zu unterscheiden. Der vorliegende
Leitfaden befasst sich ausschlieBlich mit der technischen Infrastruktur; soziale Infrastruktur wie
beispielsweise (Kinder-)Betreuungseinrichtungen, Schulen, Sport- und Freizeiteinrichtungen oder
mobile Dienste (Schulbus, Pflegedienste, etc.) wird nicht behandelt. Dabei werden folgende
ausgewabhlte ErschlieBungselemente der Verkehrs- und Leitungsinfrastruktur einbezogen:

= VerkehrserschlieBung (Kategorie Gemeindestralle)
= Wasserversorgung

= Kanalisation (Abwasser und Oberflachenwasser)

=  Stromversorgung

= StralRenbeleuchtung

= Fern-/ Nahwarme

3.2 Aktualisierung der Daten und
Kostenentwicklung 2007-2020

Abhangig von den lokalen Gegebenheiten (Geologie, Gelande etc.) unterliegen die tatsachlichen
Infrastrukturkosten mitunter starken Schwankungen. In der nachfolgenden Tabelle werden deshalb
realistische Preisspannen angefuhrt, welche als Orientierungswerte zu verstehen sind. Richtwerte sind
dabei ein brauchbarer Ansatz. Deshalb wurden die Werte auf ganze € 5,- gerundet, um nicht eine
vermeintliche Genauigkeit vorzutduschen. Die Angaben diirfen jedoch keinesfalls als Kalkulationsbasis
fur konkrete Bauvorhaben herangezogen werden.
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3.21 Errichtungskosten

Ausgehend von der SIR-Studie aus dem Jahr 2007 wurden die Errichtungskosten in einem ersten Schritt
anhand des Baukostenindex (BKI) hochgerechnet (+ 42,93% seit 2007). In Interviews mit Fachleuten
wurden diese errechneten Werte in einem zweiten Schritt dahingehend Uberprift, ob sie sich in einer
realistischen GroRenordnung bewegen; bei Bedarf wurden Anpassungen vorgenommen.

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

Verkehrserschlielung 140-160/m? 7,0-8,0/m?
(GemeindestralRe, Breite 5.5 m; ohne Gehsteig)
Wasserversorgung 110-150/Ifm 5,5-7,5/Ifm
Kanalisation — Abwasser 190-220/Ifm 9,5-11,0/Ifm
Kanalisation — Oberflachenwasser 210-240/Ifm 10,5-12,0/Ifm
Stromversorgung 50-100/Ifm 2,5-5,0/Ifm
StralRenbeleuchtung (inkl. Verkabelung; 1.500-2.300/Stk. 75,0-115,0/Stk.
Leuchtenabstand 40 m)
Fern- / Nahwéarme 250-350/Ifm 12,5-17,5/Ifm

Abb. 2: Technische Infrastruktur: Errichtungskosten und Folgekosten 2020

Da bei der Neuerrichtung von Kanalisation mittlerweile idR keine Mischsysteme (= Schmutzwasser plus
Regenwasser) mehr umgesetzt werden, wurden die zu berlcksichtigenden Infrastrukturelemente im
Vergleich entsprechend angepasst. Die Daten beziehen sich somit auf eine getrennte Ableitung von
Abwasser und Oberflachenwasser, sofern das Regenwasser nicht ortlich versickern kann.

Grundsatzlich ist in allen betrachteten Bereichen ein deutlicher Anstieg der Kosten zu beobachten; je
nach Infrastrukturelement kann dieser jedoch mitunter von der Indexhochrechnung stark abweichen.
Die ungewohnlich hohen Preissteigerungen im Jahr 2021 bedingt durch COVID19 wurden bewusst
aulder Acht gelassen, da diese vermutlich als Ausrei3er zu verbuchen sind und sich mittelfristig wieder
einpendeln durften.

€0 €50 €100 €150 €200

VerkehrserschlieRung (m?) +30,43%
Wasserversorgung (Ifm) +52,94%
+ 86,36%
Abwasserentsorgung (Ifm)
Stromversorgung (Ifm) +66,67%
StraBenbeleuchtung (Ifm) +80,77%
2007 m 2020
© SIR

Abb. 3: Entwicklung der Errichtungskosten 2007 und 2020 im Vergleich

Die markante Erhdhung bei der Strallenbeleuchtung ist damit zu erklaren, dass bei Neuerrichtungen
aktuell fast ausschlief3lich hochwertige, stromsparende Systeme zum Einsatz kommen, die mit
herkdmmlichen Strallenlaternen nicht mehr zu vergleichen sind. Die vermeintlich lberdimensionale
Erhdhung bei der Abwasserentsorgung konnte nicht abschlielend geklart werden, durfte aber eher auf
weniger gut vergleichbare Ausgangswerte zurlickzufiihren sein.
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3.2.2 Folgekosten

Wurde in der Studie von 2007 nur die Erhaltung der Infrastrukturelemente beleuchtet, so sind im
vorliegenden Leitfaden neben dem Unterhalt auch der Betrieb miteinbezogen worden. Dafur sind
jahrlich im Schnitt 5% und mehr (vgl. Fackler, 2007) der Investitionssumme anzusetzen.

Die durch Betrieb und Unterhalt der notwendigen Infrastruktur anfallenden Kosten sind idR bedeutsamer
als die Kosten fir die Herstellung der Anlagen selbst. Angenommen wurde dabei ein Zeitraum von 50
Jahren (dies entspricht der durchschnittlichen Lebensdauer fiir die technische Infrastruktur). Dabei sind
das 2,5-fache der urspriinglichen Errichtungskosten zu veranschlagen, unabhangig von der Lage des
Baugebietes. Mit zunehmender Entfernung des Baugebietes vom bestehenden Siedlungsgebiet ergibt
sich daraus eine durchaus erhebliche Belastung, der man sich bereits bei der Planung bewusst sein
sollte bzw. der mit entsprechender Planung entgegengewirkt werden kann.

80.000,00
60.000,00
40.000,00
20.000,00 V/
Z
0,00
EFH EFH gek. RH GWB
M Errichtungskosten (= 1x) Folgekosten 50 J. (= 2,5x)

Abb. 4: Errichtungs- plus Folgekosten flir 50 Jahre (Bsp. innere ErschlieRung)

3.3 Einflussfaktoren

Siedlungsentwicklung und Infrastrukturkosten sind in enger Abhangigkeit voneinander zu betrachten.
Wo und was bzw. wie gebaut wird, ist ganz wesentlich mitbestimmend fiir die erforderlichen
Aufwendungen fir eine gute ErschlieBung und Versorgung. Festlegungen zur dueren Erschliefung
erfolgen im Rahmen der Flachenwidmungsplanung, jene fiir die innere in der Bebauungsplanung; beide
kénnen die anfallenden Infrastrukturkosten massiv beeinflussen, sowohl positiv wie negativ.

Wahrend in der SIR-Studie aus dem Jahr 2007 ausschlieBlich auf die innere ErschlieRung Bezug
genommen worden ist, wird im aktuellen Leitfaden sowie im dazugehérigen Foliensatz auch die Lage
des Baugebietes und somit die duRere ErschlieRung miteinbezogen. Grundsatzlich gilt: je weiter vom
geschlossenen Siedlungsgebiet entfernt, desto hoher die anfallenden Kosten; durch eine geringe
Bebauungsdichte wird die Situation zusatzlich verscharft.

= WO wird gebaut?

Die Lage des Baugebietes wirkt sich ganz entscheidend auf die Hohe der Infrastrukturkosten
aus. Bei Flachen im Hauptsiedlungsgebiet einer Gemeinde kann vielfach auf bestehende
Infrastruktur zuriickgegriffen werden bzw. wird durch geringfiigige Anpassungen das Auslangen
gefunden. Zentrumsferne Areale hingegen muissen vielfach erst aufgeschlossen werden, wobei
die Kosten fiir die erforderlichen Malinahmen mit zunehmender Entfernung rasch ansteigen.
Um dem Grundsatz ,Innen vor AuRen® Rechnung zu tragen, sollte flir den kunftigen
Flachenbedarf somit auf die Ausweisung von Bauparzellen auf der sprichwortlich ,Griinen
Wiese*“ auRerhalb des zusammenhangenden Siedlungsgebietes weitgehend verzichtet werden.
Die nachstehende Abbildung verdeutlicht den gravierenden Unterschied der erforderlichen
infrastrukturellen Aufwendungen am Beispiel von Straflen- und Siedlungswasserbau im
Vergleich kompakte Siedlung zu Streusiedlung.
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Quelle: MORECO-Foliensatz, 2

Kompakte Siedlung Streusiediung
Kurze Wege Lange Wege
Ressourcen schonend Erschliefung kostenintensiv

Abb. 5: Infrastrukturelle Aufwendungen im Vergleich kompakte Siedlung zu Streusiedlung

=  WAS wird gebaut?
Neben dem Standort beeinflussen insbesondere die Art der Bebauung sowie die daraus
resultierende Bebauungsdichte die Kosten flr eine gute ErschlieBung und Versorgung eines
Siedlungsgebietes. Grundsatzlich gilt: je geringer die Bebauungsdichte, desto hoher ist der auf
die einzelne Wohneinheit entfallende Anteil der anfallenden Infrastrukturkosten. Die
nachstehende Graphik zeigt, wie die Ausnutzbarkeit eines fiktiven Baugebietes variieren kann.

15WE/ha

30WE/ha

40WE/ha

50WE/ha

Quelle: Nachbarschaftsverband Karlsruhe, Hrsg., 2018

Abb. 6: Bebauungsart und Ausnutzbarkeit eines Baugebietes
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Im Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 wird auf diese Zusammenhange indirekt hingewiesen und in
den Raumordnungsgrundsatzen die kiinftige Siedlungsentwicklung unter dem Aspekt ,Orientierung an
bestehender Infrastruktur als angestrebtes Ziel formuliert. Betrachtet man dabei ausschlieRlich den
Faktor der Infrastrukturkosten, so verringern sich diese je Wohneinheit bei der zusatzlichen Errichtung
von neuen Wohnbauten, unabhangig vom Standort. Ziel der Gemeinde sollte es jedoch immer sein,
beide Aspekte — gute Lage und kompakte Bebauung — anzustreben. Eine hohe Bebauungsdichte an
einem ungunstigen Standort kann suboptimale Planungsentscheidungen nicht wettmachen.

4 Entwicklungsvarianten

Wie in Kapitel 3.3 beschrieben, wird die HOohe der zur Siedlungserschliefung erforderlichen
Infrastrukturkosten sehr stark davon beeinflusst, wo und was gebaut wird. Um die Zusammenhange zu
verdeutlichen, wird im Folgenden in einem ersten Schritt die innere ErschlieBung eines Modell-
Baugebietes naher beleuchtet; diese dient als Basis fiir alle weiteren Uberlegungen. AnschlieRend
werden die Varianten der Siedlungsentwicklung durch Nutzung von unbebauten sowie bebauten
Grundstucken und die damit verbundene aufere ErschlieRung betrachtet.

Fir die Betrachtung der inneren Erschlieltung wird auf die Datenbasis der SIR-Infrastrukturkostenstudie
2007 (vgl. Fackler, 2007) zurickgegriffen: modellhaftes Baugebiet mit 16.000 m?, vorgegebene
Anschlusspunkte an das Straflennetz, Kanalisation, Wasser- und Stromversorgung sowie Art der
Bebauung und Bebauungsdichte definiert durch die GeschoRflachenzahl (GFZ).

'[‘l' I{ { ‘ ," l'r. ( 8 ( ; 1 ¥ L5 ‘ : ! r ._ 'r
Ly / o= g 5e 3 i : % { I | &3 _:"’ " ] !
Einfamilienhauser Doppelhauser Reihenhauser Gescholwohnbau
12WE / ha 21 WE / ha 34 WE / ha 15 WE/ ha
GFZ 0,23 GFZ0,4 GFZ 0,61 GFZ 0,88

Infrastrukturkosten je Wohneinheit

© SIR

Abb. 7: Infrastruktur-Errichtungskosten flur die innere ErschlieRung bei unterschiedlicher Bebauungsart

Die Graphik zeigt sehr anschaulich, wie sich die Kosten und somit die Belastungen pro Wohneinheit bei
unterschiedlicher Bebauungsart und damit Bebauungsdichte verandern.

Insbesondere bei der Entwicklung gréRerer Siedlungen werden mitunter verschiedene Areale mit
unterschiedlicher Bebauungsart und -dichte definiert. Diese gemischte Bebauung wird im vorliegenden
Leitfaden jedoch nicht beleuchtet; hier geht es um ein grundsatzliches Verstéandnis der Thematik.

Neben der inneren Erschliefung widmen sich die nachsten Abschnitte nun zusatzlich der aulteren
Erschlieltung, also der Anbindung des Baugebietes an bestehende Einrichtungen und somit der Lage
des Baugebietes in der Gemeinde. Dabei wird zwischen der Nutzung von Freiflachen und den
verschiedenen Moglichkeiten der Baubestandsnutzung unterschieden. Basis flr alle im Folgenden
beschriebenen Entwicklungsvarianten ist die innere ErschlieBung, zu welcher je nach Lage des
Baugebietes noch mehr oder weniger Aufwendungen flir die dullere ErschlieBung dazukommen.

Infrastrukturkosten in der Siedlungsentwicklung 12



Vergleicht man etwa ein Baugebiet in Randlage (Annahme 100 m vom Hauptsiedlungsbereich entfernt)
mit einem Areal in der entfernten Peripherie (Annahme 500 m), so erhdht sich der Aufwand fir die
aullere Erschliefung naturgemal auf das Finffache und die finanzielle Belastung ist somit deutlich
hoéher (Details siehe Anhang Abb. 21).

Werden Freiflachen einer Bebauung zugefiihrt, ist eine AufschlieBung dieser Baugebiete erforderlich,
die entweder durch Widmung neu entstanden sind oder auf bislang unbebautem Bauland liegen.
Hinsichtlich der zu erwartenden Kosten fir die erforderliche technische Infrastruktur ist es dabei
mafgeblich, wo sich diese Flachen befinden: in Zentrumslage, in Randlage oder in der entfernten
Peripherie.

Bislang unbebaute Grundstiicke im bestehenden Siedlungsgebiet umfassen Baulandflachen, die
bislang keiner baulichen Nutzung zugeflihrt worden sind, aber auch Grinland (ggf. auch durch
Ruckwidmung entstanden). Der Lickenschluss oder die Vervollstdndigung offener Bebauung zu
geschlossener Bebauung (z.B. Blockrandbebauung) wird als Innenverdichtung bezeichnet. Trotz der
Versiegelung von zusatzlichem Boden ist diese in vielen Fallen hinsichtlich der Siedlungsentwicklung
positiv zu bewerten. Da bestehende Infrastruktur genutzt werden kann, bedeutet dies sowohl
Einsparungspotenzial fir den Neubau, als auch — aufgrund der Verteilung der Belastung auf eine
groRere Anzahl an Wohneinheiten — eine Kostenersparnis fir die Gemeinde und somit die Bewohner
und Bewohnerinnen selber. Die Vorteile, komplett vorhandene Infrastruktur in gewachsenen Quartieren
zu nutzen, liegt somit klar auf der Hand; die Vermeidung von Zersiedelung mit alle ihren Auswirkungen
und die Belebung der Orte sind dabei zwei sehr positive Nebeneffekte.

Bei der Verbauung der sprichwdrtlichen ,Griinen Wiese® ist eine infrastrukturelle Ersterschliefung
unumganglich. Selbst wenn einige Elemente der notwendigen Infrastruktur ggf. in der Umgebung des
neuen Baugebietes zumindest in Teilen bereits vorhanden sind, so ist doch in vielen Féllen eine
Verlangerung und / oder Adaptierung der hier betrachteten technischen Infrastruktur zwingende
Voraussetzung flr eine adaquate Versorgung und Anbindung der neuen Siedlungsflache. Je grofier die
fur neu zu errichtende Infrastruktur zu Uberbrickende Distanz, umso kostenintensiver wird es.
AuRenstandorte sind somit — auch aus raumordnungsrelevanten Uberlegungen — zu vermeiden.

Die bauliche Nutzung bzw. Wiedernutzung von nicht mehr oder wenig genutzten Flachen innerhalb von
bereits erschlossenen und zusammenhangend bebauten Siedlungsbereichen bietet reichlich
Entwicklungspotenzial. Neben der Nutzung von unbebauten Grundstlicken in Zentrumslage stellt dies
die zweite wesentliche Saule der Innenentwicklung dar. Damit verbunden sind idR erhebliche
Einsparungsmoglichkeiten in Bezug auf die erforderliche technische Infrastruktur. Auf die Nutzung
bebauter Grundstlicke in der Peripherie (z.B. Umnutzung ehemaliger landwirtschaftlicher Gebaude)
wird hier nicht eingegangen.

Maoglichkeiten, vorhandene Entwicklungspotenziale im Bestand durch Aktivierung, Reaktivierung und /
oder bauliche Verdichtung besser auszuschépfen, sind:

= Nachverdichtung
= Umnutzung / Adaptierung (Gebdude im Bestand)
= Kombination Nachverdichtung durch Auf- / Ausbau und Umnutzung
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Im Idealfall entstehen bei diesen Formen der Innenentwicklung lediglich jene Infrastrukturkosten, welche
fur die innere Erschlielung des Baugebietes erforderlich sind. Dies tragt zur besseren Auslastung der
bereits vorhandenen Anlagen, aber auch zur Vermeidung der teuren Errichtung neuer Infrastruktur bei.
Die Kosten kénnen auf eine hohere Anzahl von Wohneinheiten umgelegt werden; dies spart Kosten fiir
die offentliche Hand, aber auch fir die einzelnen Haushalte (auch fir die bereits bestehenden). Eine
allfallige Adaptierung bestehender Infrastruktur wird im Rahmen dieses Leitfadens nicht berlicksichtigt.

Im Gegensatz zur Nutzung unbebauter Grundstiicke (= Luckenschluss) in Zentrumslage geht es bei der
klassischen Nachverdichtung um eine bessere Ausnutzung bereits bebauter Grundstiicke. Diese kann
auf mehrfache Art erfolgen:

Die Aufstockung von Gebduden im Bestand und / oder etwa der Ausbau von bislang nicht zu
Wohnzwecken genutzten Dachgeschofen / Dachbdéden ermdoglichen die Erweiterung von
Wohnraum bzw. erhéhen die Anzahl der Wohneinheiten, ohne zusatzlichen Grund und Boden
zu verbrauchen.

Zubauten fiihren zwar zur Versiegelung bislang freien Flachen, bewirken aber, insbesondere
bei groRen Grundstiickszuschnitten, eine bessere Ausnutzung von bereits bebauten Parzellen
und sind somit idR ebenfalls positiv fur die Siedlungsentwicklung des Ortes zu bewerten.

Durch den Abriss vorhandener Gebaude und die Errichtung eines Neubaus erfolgt eine
Weiterverwendung bereits bebauter Flachen; zusatzlich kann bei gleichzeitiger Erhéhung der
Dichte (h6here GFZ) eine bessere Ausnutzung der Parzelle erzielt werden.

Die durch Verdichtung zusatzlich geschaffenen Wohnflachen sowie die erzielte hdhere Baudichte im
Zentrum leisten einen wichtigen Beitrag zur Vermeidung der weiteren Zersiedlung und unterstitzen die
anzustrebende Innenentwicklung. Wesentlich istim Rahmen dieses Leitfadens jedoch der mafigebliche
Beitrag zur Einsparung von Infrastrukturkosten, fir die Errichtung, aber auch bei den Folgekosten.

Wahrend so manche Bliro-, Gewerbe- oder Geschaftsflache in zentraler Lage leer steht, ist Wohnraum
vielerorts knapp. Eine Nutzungsanderung in Form einer Umwidmung fiir Wohnzwecke kann hier
vorteilhaft sein. Die infrastrukturelle Anbindung ist de facto vorhanden und verursacht somit keinerlei
Mehrkosten. Positive Nebeneffekte sind weiters die Vermeidung von Leerstand sowie die Belebung der
Ortskerne.

Um hier zusatzlichen Wohnraum zu schaffen ist idR eine mehr oder weniger umfangreiche Anpassung
des Bestandsgebaudes, haufig verknipft mit verschiedenen Sanierungsmalnahmen, erforderlich. Die
Adaptierung einer ehemaligen Geschéaftsflache, eines alten Gasthauses oder eines
Produktionsbetriebes kann mitunter bis zur Kernsanierung flhren. Vielfach wird ein Teil dieser
Liegenschaften — etwa die oberen Stockwerke — bereits fiir Wohnzwecke genutzt. Erhaltungs- und
Verbesserungsmalfinahmen bei den bestehenden Wohnungen kénnen die Lebensqualitat oft zusatzlich
deutlich verbessern. Damit verbunden ist auch eine Wertsteigerung des Objektes an sich sowie haufig
auch eine Aufwertung des Ortsbildes.

Die in den vorangegangenen Kapiteln beschriebenen Moglichkeiten der Nutzung bebauter Grundstlcke
in zentrumsnahen, zusammenhangend bebauten Siedlungsbereichen sind haufig auch in Kombination
sinnvoll. Gebaude mit Leerstand, aktuell kaum genutzt oder bisher mit einer anderen Verwendung
erfahren durch eine Umnutzung sowie einen zusatzlichen Ausbau beispielsweise ungenutzter
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DachgescholRe / Dachbdden bzw. einer etwaigen Aufstockung Bedeutung in Zusammenhang mit
Wohnraumschaffung und Ortskernbelebung. Die in Bezug auf die erforderliche Infrastruktur
aufzuwendenden Kosten gehen dabei gegen Null, da idR auf vorhandene Leitungen und StralRen ohne
zusatzlichen Aufwand zurlickgegriffen werden kann.

Um die in den vorangehenden Kapiteln beleuchteten Einflussfaktoren noch besser verstandlich zu
machen, hier nun einige modellhafte Beispiele. Da bei der Nutzung bereits bebauter Grundstiicke vom
Vorhandensein einer entsprechenden ErschlieBung ausgegangen werden kann, konzentrieren wir uns
auf die

Zu den am Beginn von Kapitel 4 schematisch dargestellten Aufwendungen je nach

in Bezug auf die innere ErschlieRung kommt hier die duf3ere ErschlieBung dazu, welche von der
jeweiligen bzw. den erforderlichen Laufmetern der zu
adaptierenden Infrastrukturelemente bestimmt wird. Um ein Bewusstsein daflir zu schaffen, wie stark
sich der Ausbau der Infrastruktur abseits des jeweiligen Hauptsiedlungsgebietes einer Gemeinde bei
gleicher Bebauung auf die zu stemmenden Kosten auswirkt, werden im Folgenden fiktive
Musterbeispiele gegeniibergestellt:

= Bebauungin (Annahme: keine zusatzliche Erschliefung erforderlich)
= Siedlungin (Annahme: 100 Ifm Infrastruktur erforderlich)
= Siedlung in der entfernten (Annahme: 500 bzw. 1.000 Ifm Infrastruktur erforderlich)

Die Tatsache, dass die AufschlieBung in vielen Fallen nicht ganzlich bei Null beginnt, sondern im
naheren Umfeld ggf. zumindest teilweise bereits vorhanden ist, bleibt in dieser Modellrechnung
unbericksichtigt. Das Ziel ist keine exakte Kostenschatzung. Vielmehr soll das Bewusstsein dafir
gescharft werden, dass NeuerschlieBung sehr rasch hohe Kosten verursachen, die aufgrund einer
fehlenden Echtkostenverrechnung haufig Gberwiegend zu Lasten des Gemeindebudgets gehen.

Wie in Kapitel 3.2 beschreiben, sind Angaben zu den Infrastrukturkosten nur in Form von Preisspannen
mdglich. Fir die Modellrechnungen werden deshalb jeweils die herangezogen.

Die nachfolgenden Modellrechnungen beruhen auf den und auf den
fur die erforderlichen Infrastrukturelemente:

= Beispielsflache mit 16.000 m? Bruttobauland
= Verschiedene Bebauungsformen
- Einfamilienhduser (18 Wohneinheiten)
- Einfamilienhduser gekuppelt (30 Wohneinheiten)
- Reihenhauser (49 Wohneinheiten)
- GescholRwohnbau (104 Wohneinheiten, 3-4 Gescholie)

Da bei der ErschlieBung nicht immer alle in Kapitel 3.1 angefiuhrten Infrastrukturelemente zum Tragen
kommen, wurden in den Modellrechnungen jeweils die Elemente ,Kanalisation — Oberflachenwasser*
sowie ,Fern- / Nahwarme® unbericksichtigt gelassen. Sollten diese bei einer Erschliefung schlagend
werden, ist von einer entsprechenden Erhdhung der Infrastrukturkosten je Wohneinheit auszugehen.

In den Szenarien 1 + 2 wird die Entwicklung der Erschliefungskosten je Wohneinheit bei variierender
Distanz und unterschiedlicher Art der Bebauung veranschaulicht. Die Szenarien 3, 4 + 5 verdeutlichen
das jeweilige Einsparungspotenzial bei Erhéhung der Bebauungsdichte bzw. durch Verkleinerung der
WohnungsgréRen sowie beides in Kombination.
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Szenario 1: Errichtungskosten gemaR der Lage zum Hauptsiedlungsgebiet

Wie rasch die Infrastrukturkosten mit zunehmender Distanz des Baugebietes vom bestehenden
Siedlungsgebiet ansteigen, wird in der nachstehenden Abbildung sehr anschaulich dargestellt. Ein
wesentlicher Einflussfaktor ist dabei die Bebauungsart sowie die daraus resultierende
Bebauungsdichte. Bereits bei der sehr geringen Entfernung von fiktiven 100 m ist ein merklicher Anstieg
der Kosten je Wohneinheit zu verzeichnen (je Bebauungsart auf das 1,2-1,3-fache), bei 500 m erhéhen
sich die Kosten auf das 2,1-2,7-fache bzw. bei 1.000 m auf das 3,1-4,3-fache!

100.000,00
4,3x
80.000,00
60.000,00
40.000,00
3,7x
20.000,00 2,3x
1 3x / >,
,Ax
0,00 1,2x 2,1x
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e FH EFH gekuppelt e===RH e=—GWB
© SIR

Abb. 8: Errichtungskosten bei unterschiedlicher Bebauung u. Distanz je Wohneinheit im Vergleich 1

In anderen Worten: im Gegensatz zur Annahme, infrastrukturelle AufschlieBung fiir weit entlegene
Gebiete (Annahme 1.000 m) errichten zu missen, zeigt die Modellrechnung eine massive Reduktion
der daflir geschatzten Kosten je Wohneinheit bei der Bebauung von Flachen innerhalb eines
bestehenden Siedlungsgebietes. In Zahlen bedeutet dies eine Verminderung auf rund 23% bei
Einfamilienhdusern (EFH) bzw. 24% bei gekuppelten Einfamilienhausern, auf 27% bei Reihenhausern
(RH) sowie auf 32% bei GeschoRwohnbauten (GWB).

Die Devise sollte somit sein, neue Siedlungsareale, sofern nicht ganzlich vermeidbar, im unmittelbaren
Anschluss an bestehende (zentrumsnahe) Bereiche zu positionieren und hier eine moglichst kompakte
Siedlungsentwicklung zu forcieren. Das Einsparungspotenzial bzgl. der Infrastrukturkosten ist grof3!

Szenario 2: Errichtungskosten entsprechend der Art der Bebauung

Wie sich die Hohe der Errichtungskosten je Wohneinheit in Abhangigkeit von der Art der Bebauung
auswirkt wird in der nachsten Abbildung deutlich: je weniger dicht die Bebauung, desto héher die
anteiligen Kosten. Mit zunehmender Distanz klafft die Schere zwischen den verschiedenen
Bebauungsarten — vom Einfamilienhaus bis zum GeschoBwohnbau — immer weiter auseinander; mit
einer Uberdimensionalen Steigerung des erforderlichen Infrastrukturaufwandes ist bei der Bebauung mit
Einfamilienhdusern zu rechnen.

Somit lautet auch hier die Empfehlung, bei der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete darauf zu achten,
flachensparendere Bebauungsformen mit einer héheren Dichte zu forcieren und damit die entstehenden
Kosten fir die zu errichtende Infrastruktur je Wohneinheit zu reduzieren.
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Abb. 9: Errichtungskosten bei unterschiedlicher Bebauung u. Distanz je Wohneinheit im Vergleich 2

Szenario 3: Einsparungspotenzial bei Erh6hung der Bebauungsdichte

Unabhangig von der Distanz zum zentralen, gut erschlossenen Siedlungsgebiet stellt insbesondere die
Anhebung der Bebauungsdichte / Geschol¥flachenzahl (GFZ) eine wichtige Komponente bei der
Reduktion von Kosten fiir die erforderliche Infrastruktur dar, und zwar bei jeder Art der Bebauung.

Einfamilienhduser GeschoRwohnbau
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40.000,00
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x x
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Abb. 10: Einsparungspotenzial bei Anhebung der GFZ

Das linke Beispiel zeigt anhand der Bebauung mit Einfamilienhdusern, welche aufgrund der extensiven
Flachennutzung und der damit verbundenen verhaltnismaRig geringen Anzahl an Wohneinheiten, wie
durch die Anhebung der GFZ von haufig Ublichen 0,23 auf 0,3 ein Einsparungspotenzial von bereits
25% gegeben ist. Der Ansatz hier geht in Richtung kleinere Grundstiicke: wird eine kleinere Parzelle
mit dem gleichen Haus bebaut, erhoht sich die Ausnutzung der Flache und die Dichte / GFZ steigt.

Im Vergleich dazu (siehe rechter Teil der Abbildung) ist das Potenzial, Kosten bei der Errichtung der
erforderlichen technischen Infrastruktur zu sparen, beim GeschoRwohnbau weniger grof3. Trotzdem ist
es auf jeden Fall sinnvoll und anzuraten, die Mdéglichkeiten in der Planung mitzudenken. Im Beispiel
wurde die Annahme getroffen, die GFZ von 0,88 auf 1,0 zu erhéhen. Das Einsparungspotenzial, das
sich dabei ergibt, betragt dennoch 10%. (Details dazu siehe Anhang, Abb. 23 + 24)

Szenario 4: Einsparungspotenzial durch Verringerung der Wohnungsgrofen

Ein weiterer Ansatz, um die Kostenbelastung der einzelnen Haushalte zu dampfen, ist die Reduktion
der durchschnittlichen Wohnungsgréfien. Im GeschoRwohnbau geht der Trend weg von grof3en 4- oder
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gar 5-Zimmer-Wohnungen hin zu kleineren Einheiten. Wohnungszuschnitte mit drei Zimmern und rund
70-80 m? sind mittlerweile stark nachgefragt (auch bedingt durch die Veranderungen in der Gesellschaft
und den demographischen Wandel). Die Aufteilung der anfallenden Infrastrukturkosten auf eine damit
erzielte hohere Anzahl an Wohnungen fiihrt zu einer geringeren Belastung je Wohneinheit und bietet
dadurch wiederum Einsparungspotenzial. Bereits die Verkleinerung um lediglich 10 m? fhrt schon zu
einer Reduktion der Errichtungskosten um 7% und somit auf 93% des Ausgangswertes (= bei 90 m?
Wohnnutzflache [WNF]). (In den Ausgangsdaten der Studie von 2007 wurde der jeweilige Garagenanteil
der Wohnnutzflache zugeschlagen; 110 m* WNF entspricht dabei einer tatsédchlichen Wohnungsgréfe
von rund 90 m2. In der Abbildung werden deshalb die bereinigten Werte angefiihrt.)
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Abb. 11: Einsparungspotenzial je Wohneinheit durch Verringerung der WohnungsgréRen (Bsp. GWB)

Szenario 5: Einsparungspotenzial durch Erh6hung der Bebauungsdichte bei gleichzeitiger
Verringerung der WohnungsgrofRen

Im letzten Szenario wird am Beispiel des GeschoBwohnbaus auf das Einsparungspotenzial
eingegangen, das durch die Kombination der in den Szenarien 3+4 dargestellten Moglichkeiten
(Erhéhung der GFZ auf 1,0 und Verringerung der Wohnungsgré3en um 10 m?) gegeben ist. Dabei wird
deutlich, dass mitunter an verschiedenen Stellschrauben zu drehen ist, um gute Ergebnisse zu erzielen
und entsprechend Kosten zu sparen (im konkreten Fall 18%; dies entspricht 82% vom Ausgangswert).
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e=g==GFZ 0,88 + WNF 90 m? (= 100%) GFZ 1,0 + WNF 80 m? (= 82%)

Abb. 12: Einsparungspotenzial durch hdhere GFZ und kleinere WohnungsgréRen (Bsp. Geschollwohnbau)
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Siedlungsentwicklung ist ein wesentliches und in nahezu allen Gemeinden ein heikles Thema. Die
beschrankte Verfligbarkeit von Grund und Boden, aber auch die meist hohen Grundstiickspreise stellen
die Gemeinden vor steigende Herausforderungen. Haufig weniger im Fokus stehen dabei die Kosten
fur die erforderliche technische Infrastruktur, um eine entsprechende Versorgung zu gewahrleisten.

Der vorliegende Leitfaden sowie der dazugehdrige Foliensatz sollen dazu beitragen, einen wichtigen
Impuls dahingehend zu setzen, Siedlungsentwicklung und Infrastrukturkosten in einem engen Konnex
zu sehen und die Abhangigkeiten zu erkennen. Ziel ist es, durch Aufzeigen der GréRenordnung der
damit verbundenen wirtschaftlichen Belastungen — insbesondere des Gemeindehaushaltes — sowie der
maoglichen Einsparungspotenziale bei entsprechender Planung das Bewusstsein fir das Thema zu
scharfen.

Betrachtet wurden dabei sowohl die Art der Bebauung sowie die daraus resultierende Bebauungsdichte,
aber auch die Lage des Baugebietes. All diese Aspekte beeinflussen die Hohe des finanziellen
Aufwandes fiur die erforderliche technische Infrastruktur, bei der Errichtung, aber auch bei den
Folgekosten. Die innere wie die auliere ErschlieBung sind dabei gleichermallen betroffen.

Daraus lassen sich folgende Thesen ableiten:
|

Sowohl aus Sicht der Raumplanung als auch aus Kostengriinden hinsichtlich der erforderlichen
Infrastruktur ist fir die kiinftige Siedlungsentwicklung einer Gemeinde die Innenentwicklung in
all ihren Facetten bevorzugt anzustreben. Da die Infrastrukturkosten distanzabhangig sind,
sollten mdoglichst kompakte Siedlungen mit effizienter ErschlieBung und im unmittelbaren
Anschluss an bestehende Siedlungsgebiete der Zersiedelung (insbesondere mit lockerer
Bebauung) unbedingt vorgezogen werden. Aulienstandorte sollten nach Méglichkeit vermieden
und die Nachfrage nach Wohnraum bevorzugt auf den Baubestand sowie eine maflvolle
Nachverdichtung gelenkt werden. Dadurch ist keine zusatzliche / neue Infrastruktur erforderlich,
die bestehenden Anlagen kdnnen effizienter genutzt und die Kosten auf eine héhere Anzahl
von Haushalten aufgeteilt werden. Dies fiihrt in Summe zu einer geringeren finanziellen
Belastung und schont somit das Gemeindebudget, senkt aber auch die Kosten fiir jeden
einzelnen Haushalt.

Hoher Bodenverbrauch in Relation zu den Wohneinheiten korreliert mit erhéhten
Infrastrukturkosten je Haushalt. In Hinblick auf die finanzielle Belastung ist es somit
erstrebenswert, den Bedarf an technischer Infrastruktur und die damit verbundenen Kosten fir
Errichtung, Erhaltung und Betrieb durch verdichtete Siedlungsbereiche mit flachensparenden
Alternativen zum freistehenden Einfamilienhaus mdoglichst gering zu halten. Eine hohere
Bebauungsdichte erlaubt bei gut durchdachter Planung ebenfalls die Gestaltung attraktiver
Siedlungen mit hoher Lebensqualitat.

Die verfugbaren Raumordnungsinstrumente eréffnen der Gemeinde eine Reihe von
Gestaltungsmaglichkeiten, um eine kostensparendere und trotzdem qualitatsvolle Bebauung zu
verwirklichen. Durch konkrete Vorgaben etwa in den Flachenwidmungs- sowie in den
Bebauungsplanen kann — entsprechender politischer Wille vorausgesetzt - eine
kostenbewusstere Siedlungsentwicklung umgesetzt werden. Eine vorausschauende und
umsichtige Planung mit einer mdglichst kosteneffizienten Situierung des Baugebietes sowie
einer entsprechenden Bebauungsplanung (Art der Bebauung und Dichte) kdnnen somit deutlich
lenkende Effekte erzielen.
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Die Kernbotschaften, welche der vorliegende Leitfaden vermitteln méchte, um ein Bewusstsein fiir die
Kostenbelastung durch Bereitstellung der technischen Infrastruktur zur Versorgung der Bevélkerung in
den verschiedenen Siedlungsgebieten zu gewahrleisten, lassen sich auf zwei wesentliche Punkte
zusammenfassen:

=  WAS wird gebaut?
Die Art der Bebauung und somit die Bebauungsdichte wirken sich auf die Hohe der
Infrastrukturkosten je Wohneinheit aus. Da sich die Investitionskosten und in weiterer Folge
auch die Betriebs- und Erhaltungskosten auf mehrere Haushalte verteilen, sind
Siedlungsformen mit einer hdheren Dichte anzustreben. Dies entlastet das Gemeindebudget,
kommt schlussendlich aber auch den einzelnen Haushalten zugute.

100%
100%

80%
64%

60%
46%

40%
27%

20%

0%
© SIR Einfamilienhaus  EFH gekuppelt Reihenhaus ~ GeschoBwohnbau

Abb. 13: Errichtungskosten innere ErschlieRung je Haushalt bei unterschiedlicher Bebauungsart

= WO wird gebaut?
Die Lage des Baugebietes im Bezug zum Hauptsiedlungsgebiet einer Gemeinde gilt als der
zweite entscheidende Faktor, der die Infrastrukturkosten beeinflusst. Je gréRer die Distanz,
desto teurer die ErschlieBungs-, aber auch die Folgekosten. Die Innenentwicklung ist deshalb,
wenn immer moglich, einer AuRenentwicklung vorzuziehen.

100.000,00
80.000,00
60.000,00
40.000,00
20.000,00 I I I I
innen 100 m 500 m 1.000 m
WEFH EFH gekuppelt WRH BWGWB
© SIR

Abb. 14: Errichtungskosten unbebauter Grundstlicke bei unterschiedlicher Distanz und Bebauung je WE

Zwingend mitzudenken sind dabei die Folgekosten fiir Betrieb und Erhaltung der Anlagen, welche tber
die Jahre gesehen ein Vielfaches der Errichtungskosten ausmachen und das Gemeindebudget stark
belasten kénnen (siehe Abb. 4).
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Anhang

Begriffserlauterungen

Bruttobauland: Summe aller Flachen einschlieRlich der Erschlielungs- und Freiflachen innerhalb eines
zur Bebauung vorgesehenen oder bereits bebauten Gebiets

Nettobauland: Summe aller zur Bebauung vorgesehenen oder bereits bebauten Flachen innerhalb
eines Baugebietes; Bruttobauland abziglich der Gemeinbedarfsflachen

NETTO- Y
BAULAND >
||

ZaN
VERKEHRSFLACHE %

SPIELPLATZ

GESAMTFLECHE=
BRUTTO -
BAULAND.

Quelle: SIR-Infrastrukturkostenstudie 2007

BruttogeschoRflache: Summe aller einzelnen Geschol¥flachen, die aus den AuRenabmessungen (= inkl.
Wande) der einzelnen Gescholle ermittelt wurde; bei ausgebauten DachgescholRen ggf.
Verminderung aufgrund von Dachschrdgen um best. Faktor

Gescholflachenzahl (GFZ): Verhaltnis der Gesamtgescholflache zur GréRe des Grundstilicks; gibt im
Bebauungsplan das Ausmall der maximal zulassigen baulichen Ausnutzbarkeit und somit der
Bebauungssichte an

Gechossflachenzahl GFZ

Geschossilache (G) gqm
Grundstiicksflache (Fb) gm

GFZ =

Grundstiicksflache x GFZ
= zuldssige Geschossfliche des Gebadudes

Beispiel : Fb=600gm ; GFZ=0,7
zul. G=600x0,7 =420 gm

Quelle: SIR-Infrastrukturkostenstudie 2007

Wohnungsdichte: Anzahl der Wohneinheiten je Hektar Netto-Bauland

Baukostenindex (BKI): beobachtet die Entwicklung der Kosten, die den Bauunternehmern bei der
Ausfuhrung von Bauleistungen durch Veranderung der Kostengrundlagen (Material und Arbeit)
entstehen; er gibt die tatsdchlichen Kosten fir Material, Lohn, Ausristung / Gerat und Energie
wieder
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Modellrechnungen — weitere Beispiele und Details
Bebauung mit Einfamilienhausern (18 WE, GFZ 0,23) — Errichtungskosten

Baulandflache brutto 16.000 m? Grundstucksflache / WE netto 812 m?
Baulandflache netto 14.620 m? Bruttogeschol¥flache / WE (inkl. Garage) 187 m?
nur innere innere + aulere ErschlieBung Richtwerte pro WE (gerundet)
Erschlielg.
g 100 m 500 m 1 km innen 100 m 500 m 1 km
Stralle 77 m? 107,6 m* | 229,8 m? | 382,6 m?
(Breite 5,5 m)
[} [} [}
Wasser 22 Ifm 27,6 Ifm 49,8 Ifm 77,6 Ifm © 5 5 5
3 ks 8 ks
Abwasser (ohne 19 Ifm 24.6 Ifm 46,8 Ifm 74,6 Ifm ‘; 1’ Z 2‘
Oberflachen- S i i i
wasser) 3 =] S =3
S o o 8
Strom 21 Ifm 26,6fm | 4881fm | 76,6 Ifm w & 5 )
B w vo| v
Stralien- 0,9 Stk. 1 Stk. 1,6 Stk. 2,3 Stk. s s s
beleuchtung
(alle 40 m)
€92.900=4,3x
100.000,00
80.000,00
€57.200=2,7 x
60.000,00
40.000,00
€28.700=1,3x
20.000,00
€21.600
0,00
innen 100 m 500 m 1.000 m
100%
100%
80%
62%
60%
23%
20% .
0%
innen 100 m 500 m 1.000 m
Abb. 15: Errichtungskosten am Bsp. Einfamilienhausbebauung
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Bebauung mit Einfamilienhdausern gekuppelt (30 WE, GFZ 0,4) — Errichtungskosten

Baulandflache brutto 16.000 m? Grundstucksflache / WE netto 481 m?
Baulandflache netto 14.400 m? Bruttogeschof¥flache / WE (inkl. Garage) 192 m?
nur innere innere + aulere ErschlieRung Richtwerte pro WE (gerundet)
ErschlieRg.
rschliefd- I 10om | s00m 1km innen | 100m | 500m | 1km
StralRe 52 m? 70,33 m? | 143,7 m? 235,3 m?
(Breite 5,5 m)
Wasser 121fm | 15,331fm | 28,67 Ifm | 45331fm | o 2 2 2
8 R R R
Abwasser (ohne 11 Ifm 14,33 Ifm | 27,67 Ifm | 44,33 Ifm ‘|T "\_’ 2‘ :.
Oberflachen- S n n n
wasser) R =] =3 =]
e Q - 0
Strom 13 Ifm 16,33 Ifm | 29,67 Ifm | 46,33 Ifm w e 3 3
s w w w
Strallen- 0,6 Stk. 0,68 Stk. | 1,02 Stk. | 1,43 Stk. e 2 2
beleuchtung
(alle 40 m)
100.000,00
80.000,00
€56.500 = 4,1 x
60.000,00
€35.100=2,6 x
40.000,00
€13.700
20.000,00
€18.000=1,3 x
0,00
innen 100 m 500 m 1.000 m
100%
100%
80%
62%
60%
24%
- . I
0%
innen 100 m 500 m 1.000 m
Abb. 16: Errichtungskosten am Bsp. Einfamilienhduser gekuppelt
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Bebauung mit Reihenhausern (49 WE, GFZ 0,61) — Errichtungskosten

Baulandflache brutto 16.000 m? Grundstucksflache / WE netto 291 m?
Baulandflache netto 14.265 m? Bruttogeschofflache / WE (inkl. Garage) 178 m?
nur innere innere + aullere ErschlieBung Richtwerte pro WE (gerundet)
Erschlielg.
FeCeRd- 1 oom | s500m 1 km innen | 100m | 500m | 1km
StralRe 35,4 m? 46,62 m? 91,5 m? 147,6 m?
(Breite 5,5 m)
Wasser 921fm | 11,241fm | 1941fm | 29,61 Ifm . 2 2 2
o~
S £ R R
Abwasser (ohne 8,5 Ifm 10,54 Ifm 18,7 Ifm 28,91 Ifm 2 2 2 (’;
Oberflachen- " ! ] !
wasser) § =] =3 =]
o 0 o o
Strom 891fm | 10,94 1fm | 19,11fm | 29,31 Ifm w = & 3
E w v | W
Strallen- 0,5 Stk. 0,55 Stk. | 0,76 Stk. | 1,01 Stk. e e 2
beleuchtung
(alle 40 m)
100.000,00
80.000,00
€36.000 = 3,7 x
60.000,00
40.000,00 €23.000 = 2,3 x
€9.900
20.000,00 J
G - €12.500 =,3x
0,00
innen 100 m 500 m 1.000 m
100%
100%
80%
64%
60%
40% 35%
27%
20%
0%
innen 100 m 500 m 1.000 m
Abb. 17: Errichtungskosten am Bsp. Reihenhduser
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Bebauung mit GeschoRwohnbau mit 3-4 Geschofden (104 WE, GFZ 0,88) — Errichtungskosten

Baulandflache brutto 16.000 m? Grundstucksflache / WE netto 133 m?
Baulandflache netto 13.800 m? Bruttogeschofflache / WE (inkl. Garage) 117 m?
nur innere innere + aullere ErschlieBung Richtwerte pro WE (gerundet)
Erschlielg.
e 1 400m | 500m 1 km innen | 100m | 500m | 1km
StralRe 25 m2 30,3 m2 51,4 m2 64,3 m?2
(Breite 5,5 m)
Wasser 451m | 551fm | 21,61fm | 14,11m . 2 2 2
N o & &
o E Yy [hig
Abwasser (ohne 3,9 Ifm 4.9 Ifm 8,7 Ifm 13,5 Ifm 2 ] : (‘;
Oberflachen- " T ! !
o 1 ' '
wasser) 8 S § ‘8
{9} o .
Strom 4,2 Ifm 5,2 Ifm 9,0 Ifm 13,8 Ifm W M~ - ®
° w w w
Stralien- 0,2 Stk. 0,2 Stk. 0,3 Stk. 0,4 Stk. e e 2
beleuchtung
(alle 40 m)
100.000,00
80.000,00
60.000,00
40.000,00
16.300 = 3,1x
10.800 = 2,1x
20.000,00
5.200 6.300 = 1,2 L)
~ N,
0,00 .
innen 100 m 500 m 1.000 m
100%
100%
80%
66%
60%
39%
40% 32%
20% I
0%
innen 100 m 500 m 1.000 m

Abb. 18: Errichtungskosten am Bsp. GescholRwohnbau
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Entwicklung der Errichtungskosten 2007 und 2020 im Vergleich (Details zu Abb. 3)

Stromversorgung (Ifm) [ e +66,67%

StraBenbeleuchtung (Ifm) e 80,77%

2007 m2020

Abwasserentsorgung (Ifm) -

Abb. 19: Entwicklung der Errichtungskosten 2007 und 2020 im Vergleich

Errichtungskosten in € ) .
. Preissteigerung
(Mittelwerte, gerundet)
2007 2020
VerkehrserschlieBung (m?) 115 150 30,43%
Wasserversorgung (Ifm) 85 130 52,94%
Abwasserentsorgung (Ifm) 110 205 86,36%
Stromversorgung (Ifm) 45 75 66,67%
StralRenbeleuchtung (Ifm) 26 47 80,77%
€0 €50 €100 €150 €200
Verkehrserschlicfiuns () | —
Wasserversorgung (Ifm) T +52,94%
+86,36%

Kostenentwicklung der Folgekosten (25 bzw. 50 Jahre) — Bsp. Innere Erschliellung

(Details zu Abb. 4)

EFH EFH gekuppelt RH GWB Emichtung *
Folgekosten
Errichtungskosten 21.600 13.700 10.000 5.800 Basis (= 100%)
Folgekosten 25 J. 27.000 17.200 12.300 7.300 +125%
Folgekosten 50 J. 54.000 34.300 24.700 14.600 + 250%
25 Jahre 50 Jahre
80.000,00 80.000,00
60.000,00 60.000,00
=
i R e o U@ .
0,00 = 0,00 -
EFH EFH gek. RH GWB EFH EFH gek. RH GWB
OFolgekosten 25 J. (= 1,25x) Folgekosten 50 J. (= 2,5x)
M Errichtungskosten (= 1x) M Errichtungskosten (= 1x)

Abb. 20: Kostenentwicklung bei Berilicksichtigung der Folgekosten flr 25 bzw. 50 Jahre
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Errichtungskosten flr aul3ere Erschliellung je Wohneinheit bei unterschiedlicher Distanz —
Bsp. EFH-Bebauung

50.000,00
40.000,00
30.000,00
20.000,00 aa 1.000 m (= 10x)
10.000,00 500 m (= 5x)
0,00 100 m
Q_})o% 4 R < &0
© s s N &
é% & ) & ™
o Q R4 Q}
N Q,G N <& AS)
e & O >3
AN fbc’ ,b“) \‘\ Q’:Q’
N N 3 ° @
AQ’ S
100m ®500m (=5x) ®1.000m (=10x)

Abb. 21: Errichtungskosten fiir die duf3ere ErschlieBung je Wohneinheit bei unterschiedlicher Distanz (Bsp. EFH)

Errichtungskosten unbebauter Grundstticke bei unterschiedlicher Bebauung und Distanz
(Details zu Abb. 9)

Errichtungskosten je Wohneinheit in € (gerundet)

innen 100 m 500 m 1.000 m

Einfamilienhaus 21.600 28.700 57.200 92.900

EFH gekuppelt 13.700 18.000 35.100 56.500

Reihenhaus 9.900 12.500 23.000 36.000

GeschoRwohnbau 5.800 7.000 11.900 18.100
100.000,00
80.000,00
60.000,00
40.000,00

20.000,00 I I II I
innen 100 m 500 m 1.000 m
MEFH MEFH gekuppelt MRH EWGWB

Abb. 22: Errichtungskosten unbebauter Grundstlicke bei unterschiedlicher Bebauung und Distanz
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Reduktion Errichtungskosten bei Erhdhung der Geschol¥flachenzahl

Bsp. Bebauung mit Einfamilienhdusern — Erhéhung GFZ von 0,23 auf 0,3 (Details zu Abb. 10a)

Errichtungskosten je Wohneinheit in € (gerundet)
GFz innen 100 m 500 m 1.000 m Kosten im Vergleich
0,23 21.600 28.700 57.200 92.900 100%
0,3 16.200 21.500 42.900 69.600 75%
Einfamilienhduser
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%) ==#=GFZ0,3 (= 75%)

Abb. 23: Einsparungspotenzial durch Erhéhung der Geschol¥flachenzahl (Bsp. Einfamilienhausbebauung)

Bsp. GescholRwohnbau — Erhéhung GFZ von 0,88 auf 1,0 (Details zu Abb. 10b)

Errichtungskosten je Wohneinheit in € (gerundet)
GFz innen 100 m 500 m 1.000 m Kosten im Vergleich
0,88 5.800 7.000 11.900 18.100 100%
1,0 5.200 6.300 10.800 16.300 90%
GescholRwohnbau
20.000,00
15.000,00
10.000,00
5.000,00
0,00
innen 100 m 500 m 1.000 m
=t=GFZ 0,88 (= 100%) GFZ 1,0 (= 90%)

Abb. 24: Einsparungspotenzial durch Erhéhung der GeschofRflachenzahl (Bsp. GeschoRwohnbau)
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Reduktion Errichtungskosten bei Verringerung der durchschnittlichen Wohnungsgréfien

Bsp. GeschoBwohnbau — Verringerung der WohnungsgrofRen um lediglich 10 m? (Details zu Abb. 11)

Errichtungskosten je Wohneinheit in € (gerundet) Kosten im
Vergleich
WNF (inkl. Garage) innen 100 m 500 m 1.000 m ergeie
110 m? 5.800 7.000 12.000 18.100 100%
100 m? 5.400 6.600 11.100 16.900 93%
20.000,00
15.000,00
10.000,00
5.000,00
0,00
innen 100 m 500 m 1.000 m
B WNF 90 m? (= 100%) WNF 80 m? (= 93%)

Abb. 25: Einsparungspotenzial durch Verkleinerung der durchschnittlichen WohnungsgroRen — (Bsp. GWB)

Reduktion Errichtungskosten bei héherer GFZ und kleineren Wohnungsgrélien

Bsp. GeschoRwohnbau — Erhéhung GFZ (1,0 statt 0,88) plus Verringerung der WohnungsgréRen um
lediglich 10 m? (Details zu Abb. 12)

Errichtungskosten je Wohneinheit in € (gerundet) Kosten im
GFZ innen 100 m 500 m 1,000 m Vergleich
0,88 5.800 7.000 11.900 18.100 100%
1,0 4.700 5.700 9.800 14.800 82%
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%) GFZ 1,0 + WNF 80 m? (= 82%)

Abb. 26: Einsparungspotenzial durch Verkleinerung der Wohnungsgréfen plus Erhéhung der GFZ (Bsp. GWB)
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