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Infrastrukturkosten
in der Siedlungsentwicklung

leil 2: Foliensatz

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung geht es haufig um die beschrankte Verfligbarkeit von
Grund und Boden, weniger im Fokus stehen dabei oft die Kosten fur die erforderliche
technische Infrastruktur, um eine entsprechende Versorgung zu gewéhrleisten.
Infrastrukturkosten und Siedlungsentwicklung stehen aber in einem engen Zusammenhang
und sollten / miissen somit immer im Konnex gesehen werden.
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Foliensatzsollen dazu beitragen, die Abhangigkeiten zu erkennen sowie durch Aufzeigen
maoglichen Einsparungspotenziale bei entsprechender PlanunBelassstseirflr das

Thema zwschéarfen
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Der Foliensatz ist interaktiv gestaltet. Das Anklicken der blau hinterlegten Links fuhrt direkt
zum gewahlten Kapitel.

Einleitung
Siedlungsstrukturen

Infrastrukturkosten
Entwicklungsvarianten
Kostenszenarien
Reslmee
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Nahere Informationen zu den Inhalten der Folien befinden sicNatzteil der Prasentation.
Weitere Details sind im Leitfaden nachzulesen.
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Ausgangslage

Jahrlicher Zuwachs der Flacheninanspruchnahme nach Sektoren:
Wohn-/Geschaftsgebiete [km2/Jahr]
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Zuwachs der Flacheninanspruchnahme in Osterreich seit 2013 Hoher Bodenverbrauch erzeugt mehr Laufmeter an technischer

Infrastruktur (schematisch in orange dargestellt).

2 SIR .

Infrastrukturkosten und Siedlungsentwicklunstehen in einem engen Zusammenhang und
sollten / missen somit immer im Konnex gesehen werden.

Ein Beispiel fur diesen Zusammenhang istBledlenverbrauch fir Wohngebietedenn je
hoher dieser, desto hdher in Folge der Infrastrukturaufwand. In Salzburg gibt es seit einigen
Jahren eine ricklaufige Tendenz, was positiv zu bewerten ist.

Weniger Flachen kénnen in Anspruch genommen werden, indemneicighaltige und

flachensparende Siedlungsentwicklungrfolgt wird, sowie durch kompakte Bauformen und
hdhere Dichten in Wohngebieten.
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Ausgangslage
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Nicht genutztes Bauland beeintrachtigt eine effiziente Siedlungsentwicklung, dadurch den erhéhten Bodenbedarf u.a. der Aufwand fiir die

infrastrukturelle Versorgung zunimmt.
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DieBaulandreservenm Bundesland Salzburg betragen ruré@d2.

Zehn Gemeinden haltedabei 189 Hektar an gewidmetem aber unbebauten Wohnbauland,
das sind22% der gesamten Baulandreserven in Salzburg.

Auswirkung: statt der Nutzung vorhandener Flachen missen neue Flachen gewidmet
werden,neue Infrastrukturerfordernisse entstehem Folge.
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Infrastrukturkosten

Problemstellung WO wird gebaut?

AuBenbereichsflache

\

© TU Berlin plus eigene Bearbeitung

Wohneinheiten je Hektar

Gut ausgebaute Infrastruktur ist ein wesentlicher Bestandteil efuaitatsvollen
SiedlungsentwicklungDiese ist mit erheblichen Kosten verbunden, vorrangig fur die
offentliche Hand. Migut durchdachter Planunginsichtlich Lage und Bebauung hat die
Gemeinde die Moglichkeit, diese merklich positiv zu beeinflussen.

Ziel der Gemeinde sollte es sein, eméglichst kosteneffiziente Situierung von
Baugebietenanzustreben sowie einentsprechende Bebauungsplanuray gewahrleisten.
Eine Lenkung der Nachfrage nach Wohnraum auf den Bestand sowie eine malfivolle
Verdichtung ist anzustreben.

WO wird gebaut?
Die Lage der Bauparzelle ist ein wesentlicher Kostenfaktor. Je grof3er die Distanz, je mehr
Laufmeter Infrastruktur, desto héher die Kosten.

Allgemeine Zusammenhange:
A je zentralergebaut wird desto niedriger die Kosten
A jedichter gebaut wird desto niedriger die Kosten

Diagramm Schematische Kostenverlaufskunaagr Infrastrukturkosten bei unterschiedlicher
Positionierung: Randlage (Auf3enbereichsflache) und Baulticke
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Problemstellung WAS wird gebaut?
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WAS wird gebaut?

Die Art der Bebauung hat erheblichen Einfluss auf die Bebauungsdichte und somit auf die
Hohe der Infrastrukturkosten je Wohneinheit. Eine hohere Bebauungsdichte bzw. eine
grolRere Anzahl an Wohneinheiten je Hektar reduziert die Kostenbelastung je Haushalt.

Ziel der Gemeinde sollte es sequalitativ hochwertigen Wohnbau mit maf3vollen Dichten
zu ermoglichen.

Doppelhauser = Einfamilienh&user gekuppelt
WE = Wohneinheit
GFZ = Gescholdflachenzahl
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Methodologie

Infrastrukturkosten
in der Siedlungsentwicklung

SIR-Konkret
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Aktualisierung der SIR-Studie von 2007 e
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Aufbauend auf der SiBtudie aus dem Jahr 2007 wurden die Infrastrukturkosten aktualisiert.
Zusatzlich wurden weitere Themenkreise wie die Lage des Baugebietes und die Nutzung
bereits bebauter Grundstiicke in die Uberlegungen fir eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung einer Gemeinde aufgenommen.
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Siedlungsstrukturen

2.1 Typen der Siedlungsentwicklung

2.2 Typen von Bebauungsstrukturen
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Typen der Siedlungsentwicklung Innenentwicklung
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Kompakte Siedlung
Kurze Wege
Ressourcen schonend ©® SR

Innenentwicklung = ,Kompakte Siedlung®

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

Innenentwicklungsollte aus raumplanerischer Sicht imnievorzugtangestrebt werden.

SIR, 2022
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Typen der Siedlungsentwicklung Aulenentwicklung

Streusiediung
Lange Wege
ErschlieBung kostenintensiv e sir

AuRenentwicklung = Streusiedlung”

:.CSIR 11

Definition: Erweiterung des Siedlungsgebietes durchedggmalige Inanspruchnahme von
Flachen in den Randbereichen

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

In Randlagen entstelitdherer Infrastrukturbedarf da idR mehr Laufmeter an Stral3en bzw.
Leitungen notwendig sind, um die Gebiete zu erschliel3en.

SIR, 2022 11
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Typen von Bebauungsstrukturen
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UnterschiedlichdBauartensowie die daraus resultierendgebauungsdichtdaben einen
markantenEinfluss auf die Hohe der Infrastrukturkostelkine Erhéhung der

Bebauungsdichte tragt unweigerlich zur Verringerung der Kosten pro Wohneinheit flr die
ErschlielBung von Siedlungsgebieten bei.

Einegut durchdachte Bebauungsplanuregmaoglicht auf der gleichen Flache mehr
Wohneinheiten, ohne die Wohnqualitat dadurch negativ zu beeinflussen. Der Aufwand fir
die erforderlichen Mal3nahmen steigt zwar an, verteilt sich aber auf mehr Wohneinheiten
und verringert somit die Belastung fiir den einzelnen Haushalt.

SIR, 2022
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Typen von Bebauungsstrukturen

Einfamilienhaus (8Bsp. Adnet) Reihenhaus (Bsp. Riedelwald, Seekirchen)

:.CSIR 13

Die Symboleneben den Fotos verdeutlichen die Art der Bebauung. Sie finden in dgn Kapiteln
a9y igAOlftdzyIaDl NAFYyGSYyd dzyR aY2ailSyal Syl NASy
Beispiele auf einen Blick ermdglichen.
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Infrastrukturkosten

3.1 Arten von Infrastrukturkosten
3.2 Aktualisierung der Daten & Kostenentwicklung 2007-2020

3.3 Einflussfaktoren
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3.1 Arten von Infrastrukturkosten
3.2 Aktualisierung debaten & Kostenentwicklung 202020
3.3 Einflussfaktoren
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Arten von Infrastrukturkosten Soziale Infrastruktur

er-)Betreuungseinrichtungen

Schulen
Sport- und Freizej richtungen

ste (Schulbus, edienste, ...)

Die vorliegende Analyse sowie die nachfolgenden Kostenszenarien befassen sich
ausschlieRlich mit der technischen Infrastruktur.

:.GSIR 15

Grundsatzlich ist zwischen technischer und sozialer Infrastruktur zu unterscheiden.
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Arten von Infrastrukturkosten

Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung (Kategorie Gemeindestrale)
Wasserversorgung

Kanalisation (Abwasser und Oberflachenwasser)
Stromversorgung | i
StraRenbeleuchtung

Fern-/ Nahwarme

© w.r.wagner/ Pixelo
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Die vorliegende Analyse und die berechneten Kostenszenarien befassen sich ausschlief3lich

mit der technischen Infrastruktur.

SIR, 2022
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Aktualisierung Infrastrukturkosten 2020 - Richtwerte

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

VerkehrserschlieBung
(GemeindestraBe, Breite 5.5 m; ohne Gehsteig)

21024071 105120/fm

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

StraRenbeleuchtung
(inkl. verkabelung; Leuchtenabstand 40 m)

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

:.CSIR 17

Abhangig von den lokalen Gegebenheiten (Geologie, Gelande etc.) unterliegen die
tatsachlichen Infrastrukturkosten mitunter starken Schwankungen, deshalb werden
realistische Preisspannewverwendet.

DieRichtwertedienen der Orientierung, sind aber keinesfalls Basis flr eine exakte
Kalkulation.

Die Werte beruhen auf eindlochrechnungder Daten von 2007 anhand des Baukostenindex
(BKI) sowie auf einem Abgleich auf BasisExpertenbefragungen

SIR, 2022
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Aktualisierung Kostenentwicklung 2007-2020
€0 €50 €100 € 150 € 200
VerkehrserschlieBung (m?) +30,43%
Wasserversorgung (Ifm) +52,94%
+ 86,36%

Abwasserentsorgung (ifm)

Stromversorgung (Ifm) +66,67%
StraRenbeleuchtung (Ifm) +80,77%
2007 m 2020

© SR
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Grundsatzlich ist bei allen betrachteten Infrastrukturelementendsatlicher Anstiegder
ErrichtungskKosterzu beobachten.

Die ungewo6hnlich hohen Preissteigerungen im Jahr 2021 bedingt durch COVID19 wurden

bewusst aul3er Acht gelassen, da diese vermutlich als Ausreil3er zu verbuchen sind und sich
mittelfristig wieder einpendeln durften.

SIR, 2022 18
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Aktualisierung

desto hoher die Kosten.

Folgekosten

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

:.QSIR 19

Folgekosten umfasseBetrieb und Unterhaltder Infrastrukturelemente. Dafur sinjdhrlich
im Schnitt 5%und mehrder Investitionssummeanzusetzen. Diese sind haufig bedeutsamer

als die Kosten flr die Herstellung der Anlagen.

Mit zunehmender Entfernung des Baugebietes vom bestehenden Siedlungsggifiét/
500 / 1.000m) ergibt sich daraus eine durchatsebliche Belastungder man sich bereits
bei der Planung bewusst sein sollte bzw. der mit entsprechender Planung entgegengewirkt

werden kann.

Unabhéangig von der Art der Bebauung betragtBetastung fur 25 Jahre das 1;2&che der

ursprunglichen Investitionskosten, fir 50 Jahre das-£aGhé

SIR, 2022
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Einflussfaktoren WO wird gebaut?

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

:.CSIR 20

DieLage der Bauparzellirkt sich ganz entscheidend auf die H6he der Infrastrukturkosten

aus:
Bei Flachemm Hauptsiedlungsgebietiner Gemeinde kann vielfaguf bestehende
Infrastruktur zuriickgegrifferwerden bzw. wird durch geringfligige Anpassung das
Auslangen gefundeZentrumsferne Arealdingegen missen vielfaghrst aufgeschlossen
werden, wobei die Kosten fiir die erforderlichen Mal3nahmen mit zunehmender Entfernung

rasch ansteigen.

SIR, 2022
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Einflussfaktoren WAS wird gebaut?

© Nachbarschaftsverband Karlsruhe

W

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

S50WE/ha

:.CSIR 21

DieArt der Bebauungsowie die daraus resultierende Bebauungsdichte beeinflussen die
Kosten flr eine gute Erschlieung und Versorgung eines Siedlungsgebietes.

Grundsatzlich gilje geringer die Bebauungsdichte, desto hdher ist der auf die einzelne
Wohneinheit entfallende Anteil der anfallenden Infrastrukturkosten.

SIR, 2022
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4.1 Nutzung unbebauter Grundstiicke

4.2 Nutzung bebauter Grundstiicke

:.QSIR 22

4.1 Nutzung unbebauter Grundstuicke
4.2 Nutzung bebauter Grundstiicke

Nutzung unbebauter Grundstticke
A Baugebiedurch Baulandwidmung neu entstanded & LINA OK g | NIift A OKS oD
oder bislang unbebautes Baulan@ktivierung von Baulandreserven)
A Flache in Zentrumslage, in Randlage oder in der entfernten Peripherie

Nutzung bebauter Grundstiicke
A vorhandene Entwicklungspotenziale im Bestand durch Aktivierung, Reaktivierung
und / oder bauliche Verdichtung besser ausschopfen
A Mdglichkeiten sind:
A Nachverdichtung
A Umnutzung / AdaptierungGebaude im Bestand)
A Kombination Nachverdichtung durch Auf Ausbau und Umnutzung
A Im Idealfall entstehen lediglich jene Infrastrukturkosten, welche fir die innere
ErschlieBung des Baugebietes erforderlich sind. Dies tragt zur bessere Auslastung der
bereits vorhandenen Anlagen, aber auch zur Vermeidung der teuren Errichtung
neuer Infrastruktur bei.

SIR, 2022 22
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Nutzung unbebauter Grundstiicke ,Grune Wiese”

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

:.CSIR 23

SA RSNJ +SNBI dzdzy 3 RSNJ & LINRA Orfrastrudtilirlleh OKSY o DNNYy
ErsterschlieRunginumganglich.

Je grolRedie flr neu zu errichtende Infrastruktur zu tGberbrickeridistanz bzw. je
flachenintensiver die Bebauung, umso kostenintensiver

AuRenstandortesollten somit¢ auch aus raumordnungsrelevanten Uberlegungen
vermiedenwerden.

SIR, 2022 23
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Nutzung unbebauter Grundstiicke Bauliicke

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

:.0 SI R 24

Bislang unbebaut&rundstiicke im bestehenden Siedlungsgebsetdlten im Sinne der
Innenentwicklundoevorzugtgenutzt werden.

Die Vorteile, komplett vorhandene Infrastrukturen in gewachsenen Quartieren zu nutzen
liegt klar auf der Hand. Es misdaine neuen Strukturererrichtet werden bzw. ist lediglich
einegeringfligige Anpassunegrforderlich.

SIR, 2022
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Nachverdichtung flhrt zur bessere Ausnutzung bereits bebauter Grundstticke durch
A Aufbau / Ausbau bei Gebauden im Bestand
A Nutzung von Freiflachen auf teilweise verbauten Parzellen
A Abriss und Neubau

Die Infrastrukturkosten gehen dabei gegen Null, da idR auf vorhandene Leitungen und
Stral3en ohne zusatzlichen Aufwand zurtickgegriffen werden kann.

Die Aufstockung von Gebauden im Bestand und / oder etwa der Ausbau von bislang nicht zu
Wohnzwecken genutzten Dachgeschol3en / Dachb@erdglichen die Erweiterung von
Wohnraum bzw. erh6hen die Anzahl der Wohneinheiteohne zusatzlichen Grund und

Boden zu verbrauchen.

SIR, 2022 25
















































