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Flächen- und Siedlungsentwicklung: ein 
präsentes Thema
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Entwicklungen im österreichischen 
Flächenverbrauch 

 Zielsetzung 2,5 ha/Tag
 Derzeit 11,5 ha/Tag (3-Jahres Mittelwert 2018 – 2020)
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Entkoppelte Bevölkerungs- vs. 
Flächenentwicklung

SuV (Sbg): Bau- und Verkehrsfläche: "Baufläche" mit allen Nutzungen 

("Gebäude", "befestigt", "begrünt" und "nicht näher 

unterschieden"), "Sonstige" mit den Nutzungen "Straßenanlagen" 

und "Bahnanlagen„ [BEV-Katastralmappe, Regionalinformation]

SuV (Bay): Gebäude- und Freiflächen, Betriebsflächen ohne Abbauland, 

Erholungsflächen, Verkehrsflächen, Friedhöfe [Bayrisches 

Landesamt für Vermessung und Datenverarbeitung, ALKIS] 
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Nachhaltige Siedlungsentwicklung: Strategien 

• Salzburg: Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 - ROG 2009 

• §2 (2): zu beachtende Grundsätze: 
- haushälterische und nachhaltige Nutzung von Grund und Boden, insbesondere der sparsame 
Umgang mit Bauland;
- Vorrang für die Siedlungsentwicklung nach innen und Vermeidung von Zersiedelung

• Deutschland: Baugesetzbuch (2013)

• §1 Abs. 5 S.3: „die städtebauliche Entwicklung soll vorrangig durch Maßnahmen der 
Innenentwicklung erfolgen“

• Schweiz: Revision Raumplanungsgesetz [RPG 1; 2014]

• Maßnahmen gegen Zersiedelung, Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen 
(z.B. Vorgaben zur maximalen Größe von Bauzonen)  
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Welche Vorteile bietet Innenentwicklung? 

Welche Möglichkeiten gibt es?

• zentrale Rolle kompakter 
Siedlungen bei:

• Reduktion des Flächenverbrauchs
• Verringerung mobilitätsbedingter 

Energiebedarf
• Reduktion des Energieverbrauchs 

(Warmwasser, Heizung) 
• Effizienterer Nutzung von 

Infrastruktur
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Zentrum Alpines Bauen
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GIS-Tools für die Siedlungs(innen)entwicklung

Grundlagen zur Potenzial-Identifikation 

Tools zur Potenzial-Quantifizierung 

Bewertung 
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Identifikation 

Wie können Potenziale im Widmungsbestand mit GIS-Tools 
ermittelt werden?

Quantifizierung Bewertung 

Modell Gebäudeparameter

Gebäudefläche; Firsthöhe & Volumen;  
Geschoßzahl & Bruttogeschoßfläche; 
Außenwandfläche & Orientierung

Modul Optimale Ausnutzung

Maximal mögliche Kubatur (m² BGF) 
für jede Analyseparzelle

Indikatoren zu Standortqualität & 
Mobilisierbarkeit

 Grundstück / Stammdaten: Typ, Parzellengröße, KG, EZ, GB

 Eigentumsverhältnisse: 1, 2, >2; Rechtsperson: ja/nein

 Flächenwidmung: Typ, Kategorie, gewidmet seit

 Ortsübliche Dichte: GRZ, GFZ, BMZ, VG, FH

 Potenzial: BGF optimale Ausnutzung, BGF 

Gebäudebestand, BGF NV-Potenzial, Anzahl WE (85m²)

 Wohnbauförderung: Standortqualität C + D + E: n 

Zuschlagspunkte

 Infrastruktur: Distanz zu Kinderbetreuungseinrichtung, 

Volksschule, Gemeindeamt, Vollversorger, Teilversorger, 

Apotheke, Praktischer Arzt, Weitere Schulen, 

Seniorenpflegeheim/Tageszentrum: m klassifiziert

ÖV-Güteklasse: Klasse, (Lärmbelastung)

 Energie: Sonnenscheindauer: h, Fernwärme, Gasleitung: m

klassifiziert

Ortsübliche Dichte

Maximale bauliche Dichte für jede 
Analyseparzelle
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Potenziale im bebauten Wohnbauland
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Potenziale im unbebauten Wohnbauland



Wie groß ist das Potenzial im Widmungsbestand 
in Salzburg?

Wohnbauland

10.659 ha

9 %

42 %

49 %

Wohnbauland 

Reine Wohngebiete; Erweiterte Wohngebiete; Förderbarer Wohnbau; Kerngebiete; Ländliche Kerngebiete; Dorfgebiete; Zweitwohnungsgebiete

unbebaut 

1.013 ha

9.309 Grundstücke

6.088.822 m² BGF

67.000 Wohneinheiten 

bebaut, ohne NV-Potenzial 

5.180 ha

35.503 Grundstücke

bebaut, mit NV-Potenzial 

4.466 ha

35.261 Grundstücke 

15.366.981 m² BGF

164.344 Wohneinheiten

* Modellierung Zentrum Alpines Bauen: Module GePa + OrDi + OptA
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Wie werden bebaute Flächen genutzt?

Klassifikation der Wohngebäude Zuordnung der Anzahl der Haushalte 

Wie ist die Wohnbaustruktur des Gebäudebestands?

In welchem Verhältnis stehen die Haushalte in Wohnbaustrukturen? 

Freistehendes 

Haus

Verdichter 

Flachbau

Geschoß- 

wohnbau

Freistehendes 

Haus

Verdichter 

Flachbau

Geschoß- 

wohnbau
Wohngebäude Haushalte

Wohngebäude Haushalte

n 1.076 205 86 1.550 157 676

% 79 % 15 % 6 % 65 % 7 % 28 %
Henndorf

n 10.735 2.947 3.883 23.928 2.646 61.628

% 61 % 17 % 22 % 27 % 3 % 70 %
Stadt Salzburg

Salzburg Maxglan
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Wofür eignet sich unbebautes Bauland?

Wohnbaustruktur Haushalte (HH)

< 700 m² 1

700 − 900 m² 2

900 − 1.800 m² Verdichteter Flachbau A / 350

> 1.800 m² Geschoßwohnbau A / 185

Freistehendes Haus

Grundstücksfläche (A)

Mattsee

Für welche Wohnbaustruktur geeignet?    

Wie viele Haushalte lassen sich realisieren? 
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Wie groß ist der zukünftige Bedarf an Wohnungen?

Wie groß ist der Bedarf an  Wohnungen / Haushalten in einer Gemeinde? 
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Simulationstool Flächenmanagement

Frage 1 Wie ist die Flächensituation? 

Frage 2 Wieviel % des NV-Potenzials und des unbebauten Wohnbaulands 
müssten mobilisiert werden, um den Bedarf zu decken?
Wie wirkt sich eine effizientere Wohnbaustruktur auf die 
Bedarfsdeckung aus?
Wieviel Entwicklungsfläche ist zusätzlich notwendig?

Frage 3 Wo sind die infrastrukturellen Gunstlagen? Wie ist die 
Eigentümerstruktur?

Frage 4 Wieviel Neuwidmungen können durch Nutzung der vorhandenen 
Potenziale eingespart werden / wieviel Grünland erhalten werden? 

Interaktive WebMap zur Abstimmung von Wohnungsbedarf  +  Wohnbaustruktur  +  Wohnbauland



Demo

Interaktive WebMap zur Abstimmung von 

Wohnungsbedarf  +  Wohnbaustruktur  +  Wohnbauland
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Welche Entwicklungsmöglichkeiten im Wohnbau gibt es 
für die nächsten 25 Jahre?

 Gemeindesteckbrief  

 Unbebautes Wohnbauland / Eignung Wohnbaustruktur 

 Nachverdichtungspotenziale

Nutzerinteraktion 

Bedarf 25 Jahre: Haushalte, Einwohner

Zukünftige Wohnbaustruktur (FH-%, VF-%, GW-%) 

Mobilisierungsrate WBL (%) 

Nachverdichtungsrate (%)

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

Indikator: Wieviel Grünland kann eingespart werden? 

1

2

3

4

5
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Simulation Wohnbaulandbedarf



Übersicht Flächensituation in der Gemeinde



FSP 3 Simulation von Siedlungssystemen

unbebautes Wohnbauland (editierbar)

Ausgangslage Potenziale

Input Simulation - Nutzerinteraktion

Szenarien Bedarfsdeckung / 
Einsparung neue Flächen

Nachverdichtungspotenzial

Detailinfo Grundstück



Simulationstool Flächenmanagement
Szenarien



Wo sind Anwendungsmöglichkeiten und Nutzen 
der vorgestellten Methoden?

• Belastbare Daten-/Planungsgrundlage / 

automatisierbar und räumlich übertragbar

• Landesweit abgestimmte standardisierte Datengrundlagen und Parameter 

• Objektivierungs- & Konkretisierungshilfe REK

• Aufzeigen der gesamthaften Entwicklungsmöglichkeiten einer Gemeinde

• Planungsinstrument für Infrastrukturbereitstellung 

• Szenarienerstellung und Bewertung 

• Monitoring
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Kontakt:
sabine.gadocha@researchstudio.at

RSA FG / Zentrum Alpines Bauen


