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Im Rahmen der Siedlungsentwicklung geht es häufig um die beschränkte Verfügbarkeit von 
Grund und Boden, weniger im Fokus stehen dabei oft die Kosten für die erforderliche 
technische Infrastruktur, um eine entsprechende Versorgung zu gewährleisten. 
Infrastrukturkosten und Siedlungsentwicklung stehen aber in einem engen Zusammenhang
und sollten / müssen somit immer im Konnex gesehen werden. 

Der LeitfadenαLƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǳǊƪƻǎǘŜƴ ƛƴ ŘŜǊ {ƛŜŘƭǳƴƎǎŜƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎά ǎƻǿƛŜ ŘŜǊ ŘŀȊǳƎŜƘǀǊƛƎŜ 
Foliensatzsollen dazu beitragen, die Abhängigkeiten zu erkennen sowie durch Aufzeigen 
möglichen Einsparungspotenziale bei entsprechender Planung das Bewusstseinfür das 
Thema zu schärfen.



Der Foliensatz ist interaktiv gestaltet. Das Anklicken der blau hinterlegten Links führt direkt 
zum gewählten Kapitel.

1 Einleitung
2 Siedlungsstrukturen
3 Infrastrukturkosten
4 Entwicklungsvarianten
5 Kostenszenarien
6 Resümee

Nähere Informationen zu den Inhalten der Folien befinden sich im Notizteil der Präsentation.
Weitere Details sind im Leitfaden nachzulesen.
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1.1 Ausgangslage
1.2 Problemstellung
1.3 Methodologie



Infrastrukturkosten und Siedlungsentwicklung stehen in einem engen Zusammenhang und 
sollten / müssen somit immer im Konnex gesehen werden. 

Ein Beispiel für diesen Zusammenhang ist der Bodenverbrauch für Wohngebiete, denn je 
höher dieser, desto höher in Folge der Infrastrukturaufwand. In Salzburg gibt es seit einigen 
Jahren eine rückläufige Tendenz, was positiv zu bewerten ist.

Weniger Flächen können in Anspruch genommen werden, indem eine nachhaltige und 
flächensparende Siedlungsentwicklungverfolgt wird, sowie durch kompakte Bauformen und 
höhere Dichten in Wohngebieten.
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Die Baulandreservenim Bundesland Salzburg betragen rund 9-22%.

Zehn Gemeinden halten dabei 189 Hektar an gewidmetem aber unbebauten Wohnbauland, 
das sind 22% der gesamten Baulandreserven in Salzburg.

Auswirkung: statt der Nutzung vorhandener Flächen müssen neue Flächen gewidmet 
werden, neue Infrastrukturerfordernisse entstehenin Folge.
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Gut ausgebaute Infrastruktur ist ein wesentlicher Bestandteil einer qualitätsvollen 
Siedlungsentwicklung. Diese ist mit erheblichen Kosten verbunden, vorrangig für die 
öffentliche Hand. Mit gut durchdachter Planung hinsichtlich Lage und Bebauung hat die 
Gemeinde die Möglichkeit, diese merklich positiv zu beeinflussen.  

Ziel der Gemeinde sollte es sein, eine möglichst kosteneffiziente Situierung von 
Baugebietenanzustreben sowie eine entsprechende Bebauungsplanung zu gewährleisten. 
Eine Lenkung der Nachfrage nach Wohnraum auf den Bestand sowie eine maßvolle 
Verdichtung ist anzustreben. 

WO wird gebaut?
Die Lage der Bauparzelle ist ein wesentlicher Kostenfaktor. Je größer die Distanz, je mehr 
Laufmeter Infrastruktur, desto höher die Kosten.

Allgemeine Zusammenhänge:
Å je zentralergebaut wird desto niedriger die Kosten 
Å je dichter gebaut wird desto niedriger die Kosten

Diagramm: Schematische Kostenverlaufskurven der Infrastrukturkosten bei unterschiedlicher 
Positionierung: Randlage (Außenbereichsfläche) und Baulücke
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WAS wird gebaut?
Die Art der Bebauung hat erheblichen Einfluss auf die Bebauungsdichte und somit auf die 
Höhe der Infrastrukturkosten je Wohneinheit. Eine höhere Bebauungsdichte bzw. eine 
größere Anzahl an Wohneinheiten je Hektar reduziert die Kostenbelastung je Haushalt.

Ziel der Gemeinde sollte es sein, qualitativ hochwertigen Wohnbau mit maßvollen Dichten 
zu ermöglichen.

Doppelhäuser = Einfamilienhäuser gekuppelt
WE = Wohneinheit
GFZ = Geschoßflächenzahl
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Aufbauend auf der SIR-Studie aus dem Jahr 2007 wurden die Infrastrukturkosten aktualisiert. 
Zusätzlich wurden weitere Themenkreise wie die Lage des Baugebietes und die Nutzung 
bereits bebauter Grundstücke in die Überlegungen für eine nachhaltige 
Siedlungsentwicklung einer Gemeinde aufgenommen. 
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2.1 Typen der Siedlungsentwicklung
2.2 Typen von Bebauungsstrukturen



Definition: bauliche Nutzung / Wiedernutzung von bislang nicht oder wenig genutzten 
Flächen innerhalb von bereits erschlossenen und zusammenhängend bebauten 
Siedlungsbereichen

Innenentwicklungsollte aus raumplanerischer Sicht immer bevorzugtangestrebt werden.
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Definition: Erweiterung des Siedlungsgebietes durch die erstmalige Inanspruchnahme von 
Flächen in den Randbereichen

Häufig handelt es sich dabei um weniger ideale, aber finanziell günstigere Lagen in einer 
Gemeinde. Vielfach betrifft dies bislang landwirtschaftlich genutzte Flächen, welche durch 
Umwidmung zu neuem Bauland werden oder bereits gewidmetes, aber bislang unbenutztes 
Bauland. 

In Randlagen entsteht höherer Infrastrukturbedarf, da idR mehr Laufmeter an Straßen bzw. 
Leitungen notwendig sind, um die Gebiete zu erschließen.
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Unterschiedliche Bauartensowie die daraus resultierende Bebauungsdichtehaben einen 
markanten Einfluss auf die Höhe der Infrastrukturkosten. Eine Erhöhung der 
Bebauungsdichte trägt unweigerlich zur Verringerung der Kosten pro Wohneinheit für die 
Erschließung von Siedlungsgebieten bei. 

Eine gut durchdachte Bebauungsplanung ermöglicht auf der gleichen Fläche mehr 
Wohneinheiten, ohne die Wohnqualität dadurch negativ zu beeinflussen. Der Aufwand für 
die erforderlichen Maßnahmen steigt zwar an, verteilt sich aber auf mehr Wohneinheiten 
und verringert somit die Belastung für den einzelnen Haushalt.
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Die Symboleneben den Fotos verdeutlichen die Art der Bebauung. Sie finden in den Kapiteln 
α9ƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎǎǾŀǊƛŀƴǘŜƴά ǳƴŘ αYƻǎǘŜƴǎȊŜƴŀǊƛŜƴά ±ŜǊǿŜƴŘǳƴƎ ǳƴŘ ǎƻƭƭŜƴ ŘƛŜ ½ǳƻǊŘƴǳƴƎ ŘŜǊ 
Beispiele auf einen  Blick ermöglichen.
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3.1 Arten von Infrastrukturkosten
3.2 Aktualisierung der Daten & Kostenentwicklung 2007-2020
3.3 Einflussfaktoren



Grundsätzlich ist zwischen technischer und sozialer Infrastruktur zu unterscheiden. 
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Die vorliegende Analyse und die berechneten Kostenszenarien befassen sich ausschließlich 
mit der technischen Infrastruktur.
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Abhängig von den lokalen Gegebenheiten (Geologie, Gelände etc.) unterliegen die 
tatsächlichen Infrastrukturkosten mitunter starken Schwankungen, deshalb werden 
realistische Preisspannenverwendet. 

Die Richtwertedienen der Orientierung, sind aber keinesfalls Basis für eine exakte 
Kalkulation. 

Die Werte beruhen auf einer Hochrechnungder Daten von 2007 anhand des Baukostenindex 
(BKI) sowie auf einem Abgleich auf Basis von Expertenbefragungen.
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Grundsätzlich ist bei allen betrachteten Infrastrukturelementen ein deutlicher Anstieg der 
ErrichtungskKosten zu beobachten. 

Die ungewöhnlich hohen Preissteigerungen im Jahr 2021 bedingt durch COVID19 wurden 
bewusst außer Acht gelassen, da diese vermutlich als Ausreißer zu verbuchen sind und sich 
mittelfristig wieder einpendeln dürften.
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Folgekosten umfassen Betrieb und Unterhalt der Infrastrukturelemente. Dafür sind jährlich 
im Schnitt 5%und mehr der Investitionssumme anzusetzen. Diese sind häufig bedeutsamer 
als die Kosten für die Herstellung der Anlagen.

Mit zunehmender Entfernung des Baugebietes vom bestehenden Siedlungsgebiet (100 / 
500 / 1.000m) 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.

Unabhängig von der Art der Bebauung beträgt die Belastung für 25 Jahre das 1,25-fache der 
ursprünglichen Investitionskosten, für 50 Jahre das 2,5-fache!
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Die Lage der Bauparzelle wirkt sich ganz entscheidend auf die Höhe der Infrastrukturkosten 
aus: 
Bei Flächen im Hauptsiedlungsgebiet einer Gemeinde kann vielfach auf bestehende 
Infrastruktur zurückgegriffen werden bzw. wird durch geringfügige Anpassung das 
Auslangen gefunden. Zentrumsferne Areale hingegen müssen vielfach erst aufgeschlossen 
werden, wobei die Kosten für die erforderlichen Maßnahmen mit zunehmender Entfernung 
rasch ansteigen. 
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Die Art der Bebauung sowie die daraus resultierende Bebauungsdichte beeinflussen die 
Kosten für eine gute Erschließung und Versorgung eines Siedlungsgebietes. 

Grundsätzlich gilt: je geringer die Bebauungsdichte, desto höher ist der auf die einzelne 
Wohneinheit entfallende Anteil der anfallenden Infrastrukturkosten.
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4.1 Nutzung unbebauter Grundstücke
4.2 Nutzung bebauter Grundstücke

Nutzung unbebauter Grundstücke
Å Baugebiet durch Baulandwidmung neu entstandenόǎǇǊƛŎƘǿǀǊǘƭƛŎƘŜ αDǊǸƴŜ ²ƛŜǎŜάύ 

oder bislang unbebautes Bauland (Aktivierung von Baulandreserven)
Å Fläche in Zentrumslage, in Randlage oder in der entfernten Peripherie

Nutzung bebauter Grundstücke
Å vorhandene Entwicklungspotenziale im Bestand durch Aktivierung, Reaktivierung 

und / oder bauliche Verdichtung besser ausschöpfen
Å Möglichkeiten sind:

Å Nachverdichtung
Å Umnutzung / Adaptierung (Gebäude im Bestand)
Å Kombination Nachverdichtung durch Auf- / Ausbau und Umnutzung

Å Im Idealfall entstehen lediglich jene Infrastrukturkosten, welche für die innere 
Erschließung des Baugebietes erforderlich sind. Dies trägt zur bessere Auslastung der 
bereits vorhandenen Anlagen, aber auch zur Vermeidung der teuren Errichtung 
neuer Infrastruktur bei. 

Infrastrukturkosten in der Siedlungsentwicklung                              

SIR, 2022 22



.Ŝƛ ŘŜǊ ±ŜǊōŀǳǳƴƎ ŘŜǊ ǎǇǊƛŎƘǿǀǊǘƭƛŎƘŜƴ αDǊǸƴŜƴ ²ƛŜǎŜά ƛǎǘ ŜƛƴŜ infrastrukturelle 
Ersterschließung unumgänglich.

Je größer die für neu zu errichtende Infrastruktur zu überbrückende Distanz bzw. je 
flächenintensiver die Bebauung, umso kostenintensiver.

Außenstandortesollten somit ςauch aus raumordnungsrelevanten Überlegungen ς
vermiedenwerden.
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Bislang unbebaute Grundstücke im bestehenden Siedlungsgebiet sollten im Sinne der 
Innenentwicklung bevorzugt genutzt werden.

Die Vorteile, komplett vorhandene Infrastrukturen in gewachsenen Quartieren zu nutzen 
liegt klar auf der Hand. Es müssen keine neuen Strukturen errichtet werden bzw. ist lediglich 
eine geringfügige Anpassung erforderlich.
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Nachverdichtung führt zur bessere Ausnutzung bereits bebauter Grundstücke durch
Å Aufbau / Ausbau bei Gebäuden im Bestand
Å Nutzung von Freiflächen auf teilweise verbauten Parzellen
Å Abriss und Neubau

Die Infrastrukturkosten gehen dabei gegen Null, da idR auf vorhandene Leitungen und 
Straßen ohne zusätzlichen Aufwand zurückgegriffen werden kann.

Die Aufstockung von Gebäuden im Bestand und / oder etwa der Ausbau von bislang nicht zu 
Wohnzwecken genutzten Dachgeschoßen / Dachböden ermöglichen die Erweiterung von 
Wohnraum bzw. erhöhen die Anzahl der Wohneinheiten, ohne zusätzlichen Grund und 
Boden zu verbrauchen.
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