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Flachen- und Siedlungsentwicklung: ein
prasentes Thema

auch st

Osterreich bei Bodenverbrauch im Spitzenfeld

Der WWF fordert einen Bodenschutzvertrag gegen den
unkontrollierten FldchenfraR. ,Osterreich liegt beim Bodenverbrauch
im internationalen Spitzenfeld. Tagtdglich verlieren wir im Schnitt 13
Hektar Boden. Das befeuert sowohl das Artensterben als auch die
Klimakrise", sagte WWF-Programmleiterin Hanna Simons. 13 Hektar
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Heimat. Dienstagabend war das Thema einer spannenden Diskussion.

Susanna Berger Mattsee. Herrlich gelegen zwischen Buchberg, Obertrumer See

und Mattsee ist die Flachgauer Gemeinde Mattsee ein Refugium fir alle, die

Erholung suchen. Doch der friedliche Schein triigt. Denn die Gemeinde mit

derzeit 3100 Einwohnern hat ein groBes Problem. Ihr kommt die junge

abhanden. Immer mehr junge Mattseer ziehen aus ihrem Heimatort
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Entwicklungen im osterreichischen
Flachenverbrauch

e Zielsetzung 2,5 ha/Tag
e Derzeit 11,5 ha/Tag (3-Jahres Mittelwert 2018 — 2020)

14.10.2021
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Entkoppelte Bevolkerungs- vs.
Flachenentwicklung

SuV (Sbg): +88,9%

SuV (Bay): +37,4%

Ew (Bay): +16,9%
Ew (Shg): +14,7%
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SuV (Sbg): Bau- und Verkehrsflache: "Bauflache" mit allen Nutzungen
("Gebaude", "befestigt", "begrint" und "nicht ndher
unterschieden"), "Sonstige" mit den Nutzungen "StraRenanlagen"
und "Bahnanlagen,, [BEV-Katastralmappe, Regionalinformation]
SuV (Bay): Gebaude- und Freiflachen, Betriebsflaichen ohne Abbauland,
Erholungsflachen, Verkehrsflachen, Friedhofe [Bayrisches
Landesamt fiir Vermessung und Datenverarbeitung, ALKIS]
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Nachhaltige Siedlungsentwicklung: Strategien ZENTRUM

« Salzburg: Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 - ROG 2009

* 82 (2): zu beachtende Grundsatze:

- haushalterische und nachhaltige Nutzung von Grund und Boden, insbesondere der sparsame
Umgang mit Bauland;
- Vorrang fur die Siedlungsentwicklung nach innen und Vermeidung von Zersiedelung

* Deutschland: Baugesetzbuch (2013)

- 81 Abs. 5 S.3: ,die stadtebauliche Entwicklung soll vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen”

* Schweiz: Revision Raumplanungsgesetz [RPG 1; 2014]

« MalRnahmen gegen Zersiedelung, Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen
(z.B. Vorgaben zur maximalen Grof3e von Bauzonen)

14.10.2021 5
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Welche Vorteile bietet Innenentwicklung? I
Welche Moglichkeiten gibt es?

BAUEN

« zentrale Rolle kompakter - %

Siedlungen bei: 45N
e e omee

- Reduktion des Flachenverbrauchs broiraum | g Ao ES

 Verringerung mobilitatsbedingter o *Zubau /Teilung ...... I8
Energiebedarf S sUmsrukuriens..... g

- Reduktion des Energieverbrauchs AT
(Warmwasser, Heizung) e ntermtzung o OO

« Effizienterer Nutzung von ~ 0 Ny e B 0
Infrastruktur O v T scntinan e, BB

14.10.2021 Q Q @ Q 5
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Zentrum Alpines Bauen ZENTRUW
BAUEN
INTELLIGENTE ;_EEEE
GEBAUDEHULLEN

14.10.2021
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SIMULATION VON SIEDLUNGSSYSTEMEN

ZENTRUM
Analyseebenen ALPINES
BAUEN
Regionsebene
Systematische
Vernetzung

% reira s
Quartiersebene
Wohnumfeld

Objektebene
Gebaudekubatur
und Bauteile

envers,
.y 3,

14.10.20:
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GIS-Tools fur die Siedlungs(innen)entwicklung JENTRUM

Grundlagen zur Potenzial-ldentifikation
Tools zur Potenzial-Quantifizierung
Bewertung

Standoﬁlt;L\Talltat &
Mob|I|5|erbarke|t

Stammda ten lnfrastruktur

Gebéudéseﬁl;;:d Parameter

Nutzung [ “Fldchen

e .
Ortsubllche Dichte
Inputdaten Elgenfumsverhafrmssii;rm
Schnittstellen o r Dﬁ Energre Wohnbauforderung
GRZ—/

Kooperationen SAGIS

Vorprojekte P GFZ |, |

AGWR s ) =
Statistik - 1 o] tlmalggknutzun '
Austria ; J_L P & f

0GD Typologle Nachverdlchtung 5”“”’““"" A

OROK,
Aufsmckung - t e /{_L s
I TvNa K{Ez\tgf:/ Woh/nbaulandbedarf
Selbstandiger Zubuuj Nuchverdi;fﬁung Wohnbaustruktur.
o) i

Liickenschluss Eignung Wohnbauland
LV A tion
Wohnungsbedarf.

14.10.2021
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Flichenmanagement

/ Wohnbauland

Unbebautes Wohnbauland

Nachverdichtungspotenziale

Standortindikatoren ————




Research Studio iSPACE

Wie konnen Potenziale im Widmungsbestand mit GIS-Tools ZENTRUM

ermittelt werden? BAUEN

Identifikation Quantifizierung Bewertung
Modell Gebaudeparameter Modul Optimale Ausnutzung Indikatoren zu Standortqualitat &
Gebaudeflache; Firsthdhe & Volumen; Maximal mégliche Kubatur (m? BGF) Mobilisierbarkeit
Geschoftzahl & Bruttogeschol¥flache; fur jede Analyseparzelle . Grundstiick / Stammdaten: Typ, ParzellengréRe, KG, EZ, GB
Aulenwandflache & Orientierung
. Eigentumsverhaltnisse: 1, 2, >2; Rechtsperson: ja/nein
. Flachenwidmung: Typ, Kategorie, gewidmet seit
R | 3 : . Ortsiibliche Dichte: GRZ, GFZ, BMZ, VG, FH
- Potenzial: BGF optimale Ausnutzung, BGF
Gebéudebestand, BGF NV-Potenzial, Anzahl WE (85m?)
Ortsu bIIChe DIC hte - . Wohnbauférderung: Standortqualitat C + D + E: n
® Dichtepggn € Ortsiibliche Dichte
Maximale bauliche Dichte fur jede o] e Zuschlagspunkte
Analyseparzelle é :;';*_‘“‘" = s:n“ . Infrastruktur: Distanz zu Kinderbetreuungseinrichtung,
P LERET =y G r\m\.-,,(.“\ < vs.mi, Volksschule, Gemeindeamt, Vollversorger, Teilversorger,
0 . /47’ — o0 -BGFucan < BGFom., Apotheke, Praktischer Arzt, Weitere Schulen,
U 4
et £ = Abstand 2= 4m | 3/4H Seniorenpflegeheim/Tageszentrum: m klassifiziert
i il OV-Giiteklasse: Klasse, (Ldrmbelastung)
o _' . Energie: Sonnenscheindauer: h, Fernwirme, Gasleitung: m
«‘:, "‘f”,: klassifiziert

14.10.2021



Potenziale im bebauten Wohnbauland

’ 0 auland Beba ‘AN C.

Stammdaten
- Gemeinde: Hallein (50205)
5 - Grundbuch_Einlagezahl: 56209_686
- Typ: 3: Nachverdichtungsflasche
- ParzellengriBe: 5923m2
5 . | - Anzahl Eigentiimer / Rechtsperson: 1 / ja

% Flachenwidmung
- Typ {iiberwiagend): BAEW (! i hngebi
- Kategorie { Gberwiegend seit wann: Wehnbauland / seit 2006

Potenzial
- Ortsiibliche Dichts: GRZ = 0,4 / GFZ = 1,1 /BMZ = 3,4 /VG = 4/ FH = 14,4
- BGF Optimale Ausnutzung: 6377m2
% - BGF Gebiudebestand: 4702m?2
& - BGF Nachverdichtungspotenzial: 1675m2
- s - Anzahl Wohneinhsiten (85m=): 19

o Tt

derung
- Standertqualitst € + D + 5 3 + 3 + 3 = 0 Zuschlagspunkie

Infrastruktur -
-0 D: Gute OV-Ersc

X - Kindarbstreuungseinrichtung (fuBlaufig): 501 < 750m
N - Wolksschule (fublsufig): € 250m
L - Gemaindeamt (fubliufig): > 1000m

- Vallversorger (fuBl3ufig): 251 < 500m

- Teilversorger (fuBlzufig): > 1000m

- Apotheke (fubliufig): 751 < 1000m

- Praktischer Arzt (fublsufig): 501 € 750m

E - Weitere Schulen (fuBlsufig): 251 < 500m

% - Seniarenpflegehsim / Tageszentrum (fuBlufig): 751 < 1000m

-\. 4 Energie
- Sonnenscheindauer Dezember: 5- 6
- Farnwarme (Anschluzs): Parzelle
- Gazleitung (Anschluzs): Parzella

(RISIARFIG]
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~». . ZENTRUM

AL iR

= Legend

Auswahl

[¥] Gemeindestatistik =10 WE (n)
[¥|] Gemeindegrenzen

|| Grundstuecksgrenzen

[¥| Wohnbauland Bebaut =10 WE
|| wohnbauland Bebaut 1-9 WE

Wohnbauland Bebaut

Gemeindegrenzen

O

Grundstuscksgrenzen

O

Wohnbauland Bebaut =10 WE

Wohnbauland Bebaut 1-3 WE

Project Zentrum Alpines Bausn
Partner Research Studias Austria
Farschungsgessllschaft mbH,
Research Studic ISPACE
Updated 2,11.2020

Source intern
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Potenziale im unbebauten Wohnbauland ﬁ JENTRUM

NI ALPINES

Legend

eeeeee

Wehnbauland Unbsbaut =1500m*

Wohnbauland Unbebaut <1500m*

[RISIARFIG]

Research Studio iSPACE

i uland: B4R 1 , 4 % ¥ 2 g ’ 5
5 - , % roje:
» 3 3 XN | o ,' < artner
inks zur Luftbildansic & 3 4 = \E) # 3
/ 2 - - b 3 Update
¥ @ X 2 Sy P &N OO0 \"éAN \DPo EEmn
ZENTRUM \'— X
ALPINES v 5 - - v o P 7 A
BAUEN / % 4 £a> Y - —
P / NN \ ~
" TN 5 < . \
L - < £ > %
¥ \




BAUEN

Wie groB ist das Potenzial im Widmungsbestand @ ZENTRUM
in Salzburg?

© % ‘- unbebaut

L>1.013 ha

L 9.309 Grundstiicke

Ls 6.088.822 m? BGF
I‘>67.000 Wohneinheiten

bebaut, mit NV-Potenzial - £ 98
L 4.466 ha
L 35.261 Grundstiicke WOhnb'auIand

Ls 15.366.981 m2 BGF

L> 164.344 Wohneinheiten )
P 9% ----bebaut, ohne NV-Potenzial

L 5.180 ha

I—>35.503 Grundstucke

Wohnbauland
Reine Wohngebiete; Erweiterte Wohngebiete; Forderbarer Wohnbau; Kerngebiete; Landliche Kerngebiete; Dorfgebiete; Zweitwohnungsgebiete

* Modellierung Zentrum Alpines Bauen: Module GePa + OrDi + OptA



Wie werden bebaute Flachen genutzt?

Woh/ﬁba’dl_ahdﬁ\edarf

Wohnbaustruktur.
FH)
Eignung Wohnbauland

W Wohnungsbedarf:

Klassifikation der Wohngebaude

" Freistehendes Haus .
e A Wohngebdude
| [ | Gebiiude <500m?BGF
1 | <3 Geschafie
: : Grundstiick >400m? —
e ___ ] I
Gebiiudekatalog Verdichteter Flachbau Wohngebiude « Freistehendes Haus
—————— CrinTIcRl ... Verdichteter Flachbau
: Gebdude | Gebéude <500m?BGF .. Geschofiwohnbau
_— & | @ 1 <3 Geschofte —
Auswahl | | Gebdude : Grundstiick <400m?
I Gebdud =Grundstick: o
-Z/Ohl;lbadufand | ebauaegrenze rundstucksgrenze T Statfstlkrastef
:M;:::';Mude ... Verdichteter Flachbau
9 Geschoffwohnbau .. Geschowohnbau
—
Gebdude
Gebdude 2500m?BGF
23 Geschofle
100x100m
Anzahlan Wohnungen -

1.076

Henndorf % 7564
n 10.735

Stadt Salzburg % o

14.10.2021

Freistehendes
Haus

Wie ist die Wohnbaustruktur des Gebaudebestands?

~

Anzahl Wohnungen (n)

Freistehendes Haus

—3 0 0-50m?BGF
=3 1 50-180m2BGF

=3 2 >180m?BGF

Verdichteter Flachbau
—_> 1
GeschofSwohnbau

-3 Rest oo Rest<3 -

Research Studio iSPACE
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In welchem Verhaltnis stehen die Haushalte in Wohnbaustrukturen?

Zuordnung der Anzahl der Haushalte

Haushalte

Haushalte
...In freistehenden Héiusern

... in verdichteten Flachbauten
... In Geschofswohnbauten

>
| . 3 4
% y N Wohngebiude Haushalte

GeschoR- Freistehendes
wohnbau Haus
86

205 1.550
15 % 6% 65 %
2.947 3.883 23.928
17 % 22 % 27 %

GeschoR-
wohnbau

157 676
7% 28 %
2.646 61.628
3% 70 %



Wofur eignet sich unbebautes Bauland?

thnbﬁl_a%dbedarf

Wohnb_austruktur >4 ((

FH
Efgnung Wohnbuuland
{ ” “ (
\_Wohnungsbedm’f__

Grundstiicksflache (A) Wohnbaustruktur Haushalte (HH)

Freistehendes Haus =

< 700 m?
700 - 900 m?
900 - 1.800 m?

> 1.800 m?

14.10.2021

Fiir welche Wohnbaustruktur geeignet?

Wie viele Haushalte lassen sich realisieren?

GeschoRwohnbau A/ 185

Research Studio iSPACE
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Wie grof ist der zukunftige Bedarf an Wohnungen?

Wohﬁba’lﬂe\nﬁdﬁ‘edarf

Wohnbaustruktur
b

Eignung Wohnbauland
“" Wohnungsbedarf

Research Studio iSPACE
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Wie groB ist der Bedarf an Wohnungen / Haushalten in einer Gemeinde?

Entwicklung (Gemeinde)

Prognose (Bezirke)
= Bevolkerung 2018-2075 ==
= HaushaltsgroRe 2014-2030 —

Zustand (Gemeinde)
= Privathaushalte =——

= Bevolkerung >

z.B.+0,002
(Bezirkshauptort)

Variabilitat (@ 2002-2020)
= Bevolkerung 2002-2020 =——p Var

=\Var=»
-F _FBevvr’
Bev
vt e s B @y
Faktoren (Jahrlich)
Foey 2.B.1,004
Fuc 2.B.0,995
FHG
) HH
Basis (31.10.2018)
HH
Bev

IHHiBédarf
Entwicklung ;

@-Bedarf
Gesamt
HH-Bedarf

Entflechtung



ZENTRUM

Simulationstool Flachenmanagement ALPINES

BAUEN
Interaktive WebMap zur Abstimmung von Wohnungsbedarf + Wohnbaustruktur + Wohnbauland

Wie ist die Flachensituation?

Wieviel % des NV-Potenzials und des unbebauten Wohnbaulands
mussten mobilisiert werden, um den Bedarf zu decken?

Wie wirkt sich eine effizientere Wohnbaustruktur auf die
Bedarfsdeckung aus?

Wieviel Entwicklungsflache ist zusatzlich notwendig?

Flichenmanagement

Wo sind die infrastrukturellen Gunstlagen? Wie ist die
Eigentimerstruktur?

Wieviel Neuwidmungen konnen durch Nutzung der vorhandenen
Potenziale eingespart werden / wieviel Grinland erhalten werden?

14.10.2021



G

v
Flachenmanagement,

Simulation Wohnbaulandbedarf

Bedarf

Welche Entwicklungsmaoglichkeiten im Wohnbau gibt es

fiir die nachsten 25 Jahre? T !/

=  Gemeindesteckbrief

ZENTRUM
ALPINES
BAUEN

» Unbebautes Wohnbauland / Eignung Wohnbaustruktur

= Nachverdichtungspotenziale

Nutzerinteraktion
Bedarf 25 Jahre: Haushalte, Einwohner
Zukiinftige Wohnbaustruktur (FH-%, VF-%, GW-%)
Mobilisierungsrate WBL (%)
Nachverdichtungsrate (%)

Wohnbauland: Eignung Wohnbaustruktur (FH, VF, GW)
Realisierbare Haushalte (HH)

Indikator: Wieviel Griinland kann eingespart werden? Interaktive WebMap zur Abstimmung von
Wohnungsbedarf + Wohnbaustruktur + Wohnbauland

14.10.2021 FH Salzburg Smart Building RSA FG Studio iSPACE



Ubersicht Flichensituation in der Gemeinde

Oberndorf bei Salzburg

ﬁ Wohngebiude Haushalte

E 2018: 1091 insgesamt 2018: 2944 insgesamt
e e o o B o ]
Entwicklung 2000-2020: 149 insgesamt Entwicklung 2000 -2020: 607 insgesamt

@ Freistehendes Haus @ Verdichteter Flachbau @ GeschoBwohnbau

Potenziale im Widmungsbestand Wohnbaulai

innerhalb des auBerhalb des
Siedlungsschwerpunkt Siedlungsschwerpunkt insgesamt
L 2021 " 62 1 110
Haushalte 249 104 353
E i ial dstiick 774 452 1226
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Simulation des voraussichtlichen Wohnbaulandbedarfs
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Nachfrage bis 2044:

Einwohner + | 905 /Haushaltsgrofe: | 2,235 ~ Haushalte + 405

Verdichteter Flachbeu

3

Haushalte "Freistehendes Haus™: [ll 19 %

Haushalte "Verdichteter Flachbau™: [l 7 %

Verdichteter Flachbau
3

Haushalte "GeschoBwohnbau™: il 74 %

Angebote bis 2044:
Unbebautes Wohnbauland: Mobilisierungsrate: |50 %

al chverdichtungsrate (Anteil des Bedarfs, der durch Nachverdichtung abgedeckt): [ll 15 %

Ergebnis
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I Gescholwohnbsu [l Nachverdichtung

Bedarfsdeckung

Nachirage Angebot Angebot minus Nachfrage (Haushalte)
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Nachfrage bis 2044:

Einwohner + | 905 /HaushaltsgréBe: | 2,235 ~ Haushalte + | 405
Haushalte "Freistehendes Haus": (19 %

Haushalte "Verdichteter Flachbau™: 7 %

Haushalte "GeschoBwohnbau": [l 74 %

Angebote bis 2044:

Unbebautes Wohnbauland: Mobilisierungsrate: | 0 %

Nachverdichtungspotenzial: Nachverdichtungsrate (Anteil des Bedarfs, der durch Nachverdichtung abgedeckt): [l 0 %

Ergebnis
Bedarfsdeckung M Freistehendes Haus [l Verdichteter Flachbau

i Nachfrage pcea; [l GeschoBwohnbau [l Nachverdichtung

400 Angebot minus Nachfrage (Haushalte)
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100

Bedarf an zusatzlichem Griinland (Hektar)
* Szenario Nur AuBenentwicklung” 11.8ha
o (0% WBL, D%NV, 19%FH, 7%VF, 74%GW)

2019 - 2044
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Simulation

Nachfrage bis 2044:

Einwohner + | 905 /HaushaltsgroBe: | 2,235 ~ Haushalte + | 405
Haushalte "Freistehendes Haus": |l 12 %

Haushalte "Verdichteter Flachbau™ il 13 %

Haushalte "GeschoBwohnbau™: [l 75 %

Angebote bis 2044:

Unbebautes Wohnbauland: Mobilisierungsrate: |50 %

Nachverdichtungspotenzial: Nachverdichtungsrate (Anteil des Bedarfs, der durch Nachverdichtung abgedeckt): [ll 30 3%

Ergebnis
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Nachirage Angebot Angebot minus Nachfrage (Haushalte)
450
Freistehendes Haus +9
“r
Verdichteter Flachbau +33
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100 Szenario ,Nur AuBenentwicklung” 11.8 ha
50 (0% WBL, 0%NV, 19%FH, 7%VF, 74%GW)
| Simulationsszenario: 2.8ha

2019 - 2044 (S0%WBL, 30%NV, 12%FH, 13%VF 75%GW)
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Wo sind Anwendungsmoglichkeiten und Nutzen ZENTRUM
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der vorgestellten Methoden? BAUEN

Belastbare Daten-/Planungsgrundlage /
automatisierbar und raumlich Ubertragbar

Landesweit abgestimmte standardisierte Datengrundlagen und Parameter
Objektivierungs- & Konkretisierungshilfe REK
Aufzeigen der gesamthaften Entwicklungsmaoglichkeiten einer Gemeinde

Planungsinstrument fur Infrastrukturbereitstellung
Szenarienerstellung und Bewertung

Monitoring
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